TRIBUNALE DI CAGLIARI

SEZIONE EE.IT.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Melis Renato, nell'Esecuzione Immobiliare 453 /2015 del
R.GE.

promossa da
INTESA SAN PAOLO 5PA

contro
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INCARICO

All'udienza del 14/06/2017, il sottoscritto Ing. Melis Renato, con studio in Via Catalani, 37 - 09128 -
Cagliari [CA), email melisren@tiscaliit, PEC renato.melis2@ingpec.ey, Tel. 342 2379439, veniva
nominato Esperto exart. 568 c.p.c. e in data 25/07/2017 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
» BeneN®1-Fabbricato civileubicato a Serrenti (SU) -via Umberto I, piano T-1
s BeneN® 2 - Fabbricato civileubicato a Serrenti [SU) -via [vico) Romagna 15, piano T-1

* BeneN” 3 - Terrenc ubicate a Serrenti [5U) - via [vico) Romagna 15
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Afavore di Equitalia Sardegna Spa
Contro
s lpotecagiudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a Cagliari il 09/08/2013
Reg. gen. 20643 - Reg. part. 2362
Importo: € 100.000,00
A favore di Banca di Credito Sardo Spa
Contro
s Ipotecalegalederivante da RUOLO [(ART.77 DELD.P.R.N. 602 DEL 1973)
Iscritto a Cagliari il 27/05/2014
Reg. gen. 13228 - Reg. part. 1259
Importo: € 164.392,42

Afavore di Equitalia Centro Spa

o Atio esecutivo cautelare derivante da Verbale pignoramento immobili
Iscritto a Cagliari il 21/10/2015
Reg. gen. 27994 - Reg. part. 22127
Importo: € 45.993,97
Afavore di INTESA SAN PADLO SPA
Contro

Trascriziom

s verbalepignoramento immobili
Trascritto a Cagliari il 20/01/1997
Reg, gen. 1785 - Reg, part. 1374

DESCRIZIONE

Sitratta di un'abitazione popolare distinta al catasto al foglio 23 mappale 1763 subalterno 1 categoria
Ad.

Al fabbricato si accede dal civico n® 28 e attraverse un portale seriza numero civice in corrispondenza
della cortecomune ad altro subalterno della stessa particella.

Alla luce del sopralluoge eseguito sul poste e delle verifiche eseguite al comune di Serrenti, si evince
che l'abitazione ricade in zona omogenea A e risulta inserita nell'isolate n® 32 del piano
particolaregeiato del centro storico vigente a Serrenti.

Dal punto di vista igienico sanitario l'abitazione risulta non abitabile per 'assenza del requisito
minimo che vede I'assenza di un bagno. In generale le condizioni statico materiche del fabbricato sia a
livello muraric che di copertura risultano precarie; necessita di corposi interventi di risanamento.

All'abitazione si accede attraverso una corte dove sitrovano due tettole, una all'ingressoe e una sul lato
opposto del cortile; entrambe non risultano rappresentate nella planimetria catastale mentre quella
dell'ingresso viene rappresentata nel piane particolareggiato.

CONFINI
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Si riscontrane alcune difformita nella planimetria catastale, come la mancata rappresentazione delle
tettoie sul cortile comune di ingresso alla proprietd. Sard quindi necessaria una variazione catastale sia
al catasto fabbricati che al catasto terreni relativamente alla particella al sub 3 del mappale 1763 che
risulta bene comune non censibile al subalterno 1 e 2. I dati presenti nell'atto di pignoramento
risultane conformia quanto riscontrato al catasto e salvo le difformita su elencate, anche alle stato dei
luoghi. Seppure indicato nella planimetria del subalterno 1, nell'atto di pignoramento non si fa
riferimento al subalterno 3 che essendo un bene comune risulta indispensabile per 'accesso alla
proprietd.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriodo Proprieta Dati catastali
Dal 21 /107198921 26/02/1918 Eene comune non censibile anmesso al Catasto Fabbricati
subalterno 1 e condiviso col subalterno Fg. 23, Part, 1763, Suhb, 3
2 dello stesso mappale, Categoria E

Dal 21 /1071989 21 26,/02,/2018 Catasto Fabbricati

Fg. 23, Part, 1763, Sub. 1
Categoria Ad

Cl2, Cons. 5

Piano T-1

_ RISULTANO INTESTATARIE PROPRIETARI REALL

Si allega 'elaborate planimetrico che individua i tre subalterni interessati.

NORMATIVA URBANISTICA

Dal punto di vista urbanistico ['immebile ricade in zona A-centro storico del vigente piane urbanistico
del comune di Serrenti; il fabbricato ricade inoltre nell'isolato 32 del piano particolareggiato del centro
storico vigente; viene individuate dalla lettera 16 dell'elaberate grafico relativo all'isolate 32 che lo
descrive come edificato a carattere CONSERVATIVO salvo per la tettoia di ingresso nell'area comune
che risulta comunque valutata compatibile all'edificate storico.

Sull'abitazione possono essere eseguiti unicamente intervent di restauroe e risanamento conservativo.

Al comune non si é rinvenuta alcuna pratica edilizia relativa all'immobile; $i riscontra unicamente un
riferimento dell'esistenza del fabbricato in una pratica relativa all'ottenimento dell'agibilitd dei locali
adiacenti(identificati in catasto al subalterne 2) consistenti in un panificio. 5i evidenzia che dalle
verifiche non risulta operata alcuna divisione urbanistica del locale del subalterno 2 con ingresso al
civicon® 30 e di fatto facente parte dello stesso corpo di fabbrica interessato.

Dal punte di vista igienico sanitario non si rileva la presenza di un bagno; cio ne rende di fatto
impossibile 1'utilizzo come unita abitativa.

Il fabbricato ogeetto di perizia ha ingressi al civico 28(di fatto sembra non essere mai utilizzato come
ingresse) ed al civico senza numero in corrispondenza del portone di ingresso alla corte comune.

REGOLARITA EDILIZIA
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L'immebile non risulta regolare per la legee n® 47 /1985, La costruzione & antecedente al 01/09/1967,
Sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti dirith demaniali o usi civici.
L'immohile non risulta agibile.

Al comune non si é rinvenuta alcuna pratica edilizia relativa all'immobile; si riscontra unicamente un
riferimento dell'esistenza del fabbricato in una pratica relativa all'ottenimento dell'agibilitd dej locali
adiacenti(identificati in catasto al subalternoe 2) consistenti in un panificio.

L'edificio anche da quanto indicato nel piano particolareggiato, sembra non avere subito
rimanegeiamenti dall'epoca di costruzione e risulta essere sicuramente antecedente al ‘a7,

Certificazioni energetichee dichifarazioni oi conformiti
s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste |a dichiarazione di conformitddell'impianto elettrico.
e Non esiste |a dichiarazione di conformitddell'impianto termico.

» Non esiste |a dichiarazione di conformitddell'impiante idricoe.

Si evidenzia che dalle verifiche non risulta operata alcuna divisione urbanistica del locale avente
ingresso al civicon® 30(facente parte del subalterno 2] con irestanti locali del fabbricato in oggetto.

Dal punte di vista igienico sanitario non si rileva la presenza di un bagno; cid ne rende di fatto
impossibile 'utilizzo come unita abitativa.

Il fabbricato ogeetto di perizia, ha ingressi al civico 28(di fatto sembra non essere mai utilizzato come
ingresse) ed al civico, senza numero, incorrispondenza del portone di ingresso alla corte comune.

Gli impianti esistenti risultano completamente fuori norma e richiedono un completo rifacimento ex
Hovo.

Il costo si stima in eure 4000,00 per l'impianto elettrico ed eure 6000,00 per l'impianto idrico anche
considerando che andra quantomenc ricavato un vanoe da destinare a bagno.

L'impianto termico & inesistente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Costruzione in muratura con fondazioni continue.

Esposizione: Nord, Est

Altézza interna utile m 2,80

Str. verticali: muratura di pietrame, completamente da risanare
Solai: in legno fatiscenti e completamente da risanare

Copertura: a falde in legno fatiscenti e completamente da risanare

Manto di copertura: tegele in cotto non coibentato, da ristrutturare, e lastre in amianto
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PATTI

Non si rileva niente di particolare.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva niente di particolare.
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Afavore di Equitalia Sardegna Spa

Ipotecagiudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo

Iscritto a Cagliari il 09/08/2013

Reg. gen. 20643 - Reg. part. 2362

Importo: € 100.000,00

Afavoredi ' '

Ipotecalegalederivante da RUOLO (ART.77 DELD.P.R.N. 602 DEL 1973)
Iscritto a Cagliari il 27/05/2014

Reg. gen. 13228 - Reg. part. 1259

Importo: € 164.392,42
Afavore di Equitalia Centro Spa
Atio esecutivo cautelare derivante da Verbale pignoramento immobili
Iscritto a Cagliari il 21/10/2015

Reg. gen. 27994 - Reg. part. 22127

Importo: € 45.993,97

Afavore di INTESA SAN PAOLO SPA

Trascriziom

verbale pignoramento immobili
Trascritto a Cagliari il 20/01/1997
Reg. gen. 1785 -

Afavoredi

Contro

BENEN° 3 - TERRENO UBICATO ASERRENTI (SUJ - VIA (VICO) ROMAGNA 15

Iscriziomn

Ipotecalegale derivante da Titolo
Iscritto a Cagliari il 17/06/2008
Reg, gen. 21554 - Reg. part. 4129
Importe: € 101.314,96

A favore di Equitalia Sardegna Spa

Ipotecagiudiziale derivante da Decreto Ingiuntive
Iscritto a Cagliari il 09/08/2013

Reg. pen. 20643 - Reg. part. 2362
Importo: € 100.000,00

A favore di Banca di Credito Sardo Spa
Contr
Ipotecalegale derivante da RUOLO [ART.77 DELD.P.R. N. 602 DEL 1973)
Iscritto a Cagliari il 27/05/2014

Reg. gen. 13228 - Reg. part. 1259

Importo: € 164.392,42

Afavore di Equitalia Centro Spa
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I beni oggetto di pignoramento potrebbero essere venduti in due separati lotti.

Primo lotto comprendente il fabbricato con accesso dal civico 28 divia Umberto [ e distinto in catasto
al Foglio 23 Mappale 1763 subalterno 1 con annessa corte comune distinta al subalterno 3 dello stesso
mappale;

Secondo lotto comprendete: il fabbricate con accesso rilevato in wvico Romagna n® 15[(nel
pignoramento indicata in via San Giacomo con accesso dalla parte posteriore ma di fatto non pin
rageiungibile) distinto in catasto al Foglio 23 mappale 783 e l'adiacente terreno distinto in catasto al
Foglio 23 mappale 796.

Lo scrivente ha ritenute opportune precedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTOD 1

s« BeneN®1-Fabbricato civileubicato a Serrenti [SU) -via Umberto I, piano T-1
Si tratta di un'abitazione popolare distinta al catasto al foglio 23 mappale 1763 subalterno 1
categoria A4, Al fabbricato si accede dal civico n® 28 e attraverso un portale senza numerop
civico in corrispondenza della corte comurnie ad altro subalterne della stessa particella. Alla
luce del sopralluogo eseguite sul pesto e delle verifiche eseguite al comune di Serrenti, si
evince che l'abitazione ricade in zona omogenea A e risulta inserita nell'isolato n® 32 del pianc
particelaregeiato del centro storico vigente a Serrenti. Dal punto di vista iglenico sanitario
'abitazione risulta non abitabile per 'assenza del requisite minimo che vede 'assenza di un
bagno. In generale le condizioni statico materiche del fabbricato sia a livello murario che di
copertura risultano precarie; necessita di corposi interventi di risanamento. All'abitazione si
accede attraverse una corte dove si trovane due tettoie, una all'ingresse e una sul lato opposto
del cortile; entrambe non risultane rappresentate nella planimetria catastale mentre quella

dell'ingresso vierne rappresentata nel piano particolareggiato.
Identificato al cataste Fabbricati - Feg. 23, Part. 1763, Sub. 1, Categoria A4 - Fe. 23, Part. 1763,
Sub. 3 Categoria E
L'immobile wiene posto in  wvendita per il  diritte di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: £ 36.000,00

Considerata l'assenza sostanziale di compravendite nell'abitato, ci si & avvalsi dei dati
dell'osservatorio immobiliare con riferimento al primo semestre 2017; in base a cid si ritiene
corretto assumere il valore base di €/mq 700,00 indicato dall'vsservatorio per tipologie
abitative di tipo economico come quella in questione. Tale valore esprime la valutazione
secondo le condizioni di manutenzioni e tipologiche pitt comuni nell'intorne di riferimento
dell' immobile all'interno della zona omogenea A. Rispetto alla condizione pitt comune dei
fabbricati limitrofi si valuteranno i seguenti coefficienti di caratterizzazione. Coefficiente di
vetusta Cv=0.95%. Rispetto alle caratteristiche medie del generico immobile bisogna
considerare un coefficiente che tenga conto della qualitd delle finiture; nel nostro caso le
finiture sono di scarsa qualitd per cui si stima Cf= 0,90; un coefficiente che consideri la
mancanza dell'impianto di riscaldamento su tutta la casa Ct= 0,95; un coefficiente che consideri
la scarsa qualitd dell'impiantoe elettrico e idrico Ce= 0,95; un coefficiente che tenga conto delle
ridotte caratteristiche di isolamento termico rispetto ad un edificio costruite dopo 'entrata in
vigore del D.dgs 192/2005 [muri e infissi con prestazioni termiche basse) Cit= 0.90; un
coefficiente di obsolescenza generale dell'immobile, che tiene contoe della ordinaria
manutenzione delle finiture interne dell'immobile ma anche delle condizioni mediocri di
manutenzione della facciata: Cob= 0.85. Pertanto moltiplicando il valore unitario medio per i
coefficient: appena determinati: €/mg700.00x0.95x 0,90x 0,95 x 0,95 x 0.90 x0.85 =€ /my
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413,21 che rappresenta il valore per unitd di superficie commerciale dell'immobile;
moltiplicande questo per la superficie commerciale di mqg 11580 si ottiene il valore
commerciale dell'immobile (efr appendice A)]: mq 11580 x €/mqg 413,21 = £ 47.849,71 A
dedurre oneri variazione catastale per euro 500,00 A dedurre onorari redazione pratica
edilizia per eurc 1500,00 A dedurre costi per realizzazione bagno e rifacimento impianti
stimati forfettariamente pari ad euro 10.000,00 Per un valore di mercato di euro 35.849,71
Tale somma pud essere approssimata a € 36.000,00.

Identific ativo Superficie Valore unitario Valbore Huota n Totale
corpo convenzionale comple ssivo vendita
Bene N1 - 115,80 mg 310,88 € fmy £ 36.000,00 100,00 £ 36.000,00

Fahbricato civile
Jerrenti [SUI -via
Uinhertal, plano T -1

Valore di stima: £ 36.000,00

Valore di stima: € 47.849,71
Deprezzamento del 75,23 %

Vafore finule di stima; € 36.000,00

Considerata 'assenza sostanziale di compravendite nell'abitato, ci si & avvalsi dei dati dell'osservatorio
immobiliare con riferimente al primo semestre 2017; in base a cid si ritiene corretto assumere il
valore base di €/mq 700,00 indicato dall'osservatorio per tipologie abitative di tipo economico come
quella in questione. Tale valore esprime la valutazione seconde le condizioni di manutenzioni e
tipologiche pill comuni nell'intorne di riferimento dell' immobile all'interno della zona omogenea A
Rispetto alla condizione pit comune dei fabbricati limitrofi si valuteranno | seguenti coefficienti di
caratterizzazione. Coefficiente di vetustd Cv=0.95%. Rispetto alle caratteristiche medie del generico
immobile bisogna considerare un coefficiente che tenga conto della qualitd delle finiture; nel nostro
caso le finiture sono di scarsa qualitd per cui si stima Cf= 0,90; un coefficiente che consideri la
mancanza dell'impianto di riscaldamente su tutta la casa Ct= 0,25 un coefficiente che consideri la
scarsa qualita dell'impiantoe elettrico e idrico Ce= 0,95; un coefficiente che tenga conto delle ridotte
caratteristiche di isolamento termico rispetto ad un edificio costruito dopo 'entrata in vigore del D.lgs
192 /2005 [muri e infissi con prestazioni termiche basse) Cit= 0.90; un coefficiente di obsolescenza
generale dell'immobile, che tiene conte della ordinaria manutenzione delle finiture interne
dell'immobile ma anche delle condizioni mediocri di manutenzione della faceiata: Cob= 0.85. Pertanto
moltiplicando il valore unitario medio per i coefficienti appena determinati:

£/mq 700.00 x 095 x 0,20 x 0,95 x 0,95 x 0.90 x 0.85 = £€/mqg 413,21 che rappresenta il valore per
unita di superficie commerciale dell'immobile; moeltiplicande questo per la superficie commerciale di
mq 115,80 si ottiene il valore commerciale dell'immobile (efrappendice A):

mq 115,80 x £/mq 413,21 = £ 47.849,71
A dedurre oneri variazione catastale per euro 500,00

A dedurre onorari redazione pratica edilizia per euro 1500,00
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A dedurre costi per realizzazione bagne e rifacimento impianti stimati forfettariamente pari ad euro
10.000,00

Per un valore di mercato di euro 35.849,71

Tale somma pud essere approssimata a € 36.000,00.

LOTTO 2

s BeneN® 2 - Fabbricato civileubicato a Serrenti (SU) - via (vico) Romagna 15, piano T-1

Si tratta di un'abitazione popolare distinta al catasto al foglio 23 mappale 783 categoria Ad. Al
fabbricato si accede dal civico n* 15 del vico della via Romagna e attraverso un cancello in
acciaio che ammette al cortile antistante 'abitazione. Alla luce del sopralluogo eseguite sul
poste e delle verifiche eseguite al comune di Serrenti, si evince che |'abitazione ricade in zona
omogenea A e risulta inserita nell'isolato n® 32 del piano particolaregeiato del centro storico
vigente a Serrenti. Sottotutti i punti di vista, igienico-sanitario, statico-materico etc risulta non
ahitabile e quasi in stato di rudere visto il crollo di parte della copertura che ha danneggiato
nel tempo anche l'intero impianto murario ora in dissesto. 1l fabbricato necessita di corposi
interventi di risanamento con parti completamente da demolire perché pericolanti e di difficile
riassestamento.

Identificate al catasto  Fabbricati - Feg. 23, Part 783, Categoria A4
L'immobile wiene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: £ 38.000,00

Vista 'assenza di un mercato immobiliare di riferimento si ritiene corretto assumere il valore
base di €/mqg 700,00 indicato dall'osservatorio del mercato immohbiliare per tipologie abitative
di tipo economico come quella in questione. Tale valore esprime la valutazione a nuovoe di un
immobile residenziale, con tipologia di edificio, di ordinarie caratteristiche all'interne della
zona omogenea A, Coefficiente di vetusta Cv=0.90%. Rispetto alle caratteristiche medie del
generico immobile bisogna considerare un coefficiente che tenga conto della qualita delle
finiture; nel nostro case le finiture sono di scarsa qualitd per cui si stima Cf= 0,90; un
coefficiente che consideri la mancanza dell'impianto di riscaldamento su tutta la casa Ct= 0,95;
un coeefficiente che consideri la scarsa qualitd dell'impianto elettrico e idrico Ce= 0,95 un
coefficiente che tenga conto delle ridotte caratteristiche di isolamento termico rispetto ad un
edificio costruito dopo l'entrata in vigore del D.lgs 192 /2005 (muri e infissi con prestazioni
termiche basse] Cit= 0.20; un coefficiente di obsolescenza generale dell'immobile, sia
strutturale 20 che impiantistica, che tiene conto della presenza di numerose danni da umidita,
infiltrazioni generalizzate e diverse fessurazioni nella struttura muraria Cob= 0.80. Pertanto
moltiplicandoe il valore unitario medio per i coefficienti appena determinati: €/mg 700.00 x
0.20 x 0,90 x 0,95 % 0,95 x 0.90 x 0.80 = £/mq 368,43 che rappresenta il valore per unitd di
superficie commerciale dell'immobile; meltiplicando questo per la superficie commerciale di
mg 136,78 si ottiene il valore commerciale dell'immobile (efr appendice E): mq 136,78 x € /my
368,43 = £ 50.393,85 A dedurre costi per realizzazione bagno, rifacimento impianti compresa
pratica edilizia e variazione catastale per eurc 12.000,00 Per un valore di mercate di euro
38.393,85 Tale somima pud essere approssimata a € 38.000,00.

s BeneN®3- Terreno ubicato a Serrenti (SU) - via (vico) Romagna 15
Si tratta di un'area originariamente edificabile[come prevedeva il piano di fabbricazione con
indice di edificabilitd di 2,5 mc /mq) ma attualmente ricompresa nell'isolato 32 della zona A del
piane particolaregeiato che di fatte non consente alcun ineremento volumetrico per l'area in
guestione. La particolare localizzazione lo rende facilmente fruibile unicamente in continuitd
con il fabbricato adiacente distinto catastalmente al mappale 783 e individuato come unitd 27
del piano particolareggiato. Attualmente risulta ingombro da vegetazione e materiall di crollo.
Identificato al ecatasto Terremi - Fg 23, Part. 796, Qualitd Seminative
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L'immobile wiene posto in  wvendita per il diritte di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: £ 10.000,00
Il valore del terreno in questione pud essere valutato come area giardine efo cortilizia annessa
al fabbricato adiacente. Il valore pud essere stimato con un valore unitario di €/mgq 70,00 e
ovvero un valore complessive pari a: (€/mq 70,00 x mqg 145,00) =€ 10.150,00 aprossimando
euro 10.000,00.

[dentificativo Superficie Valbore onitario Vabre Juota in Totale
corpo convenzionale comple ssivo vendita
Bene N 2 - 136,78 mg 2T7,82€ fmq £ 38.000,00 100,00 € 38.000,00

Fabhricato civile
Serrenti [SUI -via
{vico) Romagna 15,
piano T-1

Bene N 3 -Terrena 145,00 mg 65,96 €/mg € 10.000,00 100,00 £ 10.000,00
Serrenti [SU -via
{vico) Romagnals

Walore di stirma £ 48.000,00

Valore di stima: € 60.543,85
Deprezzamento del 20,72 %

Valore finale oi stima: € 48.000,00

FABBRICATO

Vista I'assenza di un mercate immobiliare di riferimento si ritiene corretto assumere il valore base di
£/mq 700,00 indicato dall'osservatorio del mercato immobiliare per tipologie abitative di tipo
economico come guella in questione. Tale valore esprime la valutazione a nuove di un immobile
residenziale, con tipologia di edificio, di ordinarie caratteristiche all'internc della zona emogenea A,
Coefficiente di vetustd Cv=0.90%. Rispetto alle caratteristiche medie del generico immobile hisogna
considerare un coefficiente che tenga conto della qualita delle finiture; nel nostro casoe le finiture sone
di scarsa qualitd per cui si stima Cf= 0,90; un coefficiente che consideri la mancanza dell'impianto di
riscaldamento su tutta la casa Ct= 0,95; un coefficiente che consideri la searsa qualita dell'impianto
elettrico e idrico Ce= 0,95; un coefficiente che tenga conto delle ridotte caratteristiche di isolamento
termico rispetto ad un edificio costruito dope 'entrata in vigore del Dlgs 192/2005 [muri e infissi con
prestazioni termiche basse) Cit= 0.90; un coefficiente di obsolescenza generale dell'immobile, sia
strutturale

20 che impiantistica, che tiene conto della presenza di numerose danni da umiditd, infiltrazioni
generalizzate e diverse fessurazioni nella struttura muraria Cob= 0.80. Pertanto moltiplicandoe il valore
unitario medio per i coefficienti appena determinati:

£/mq 700.00 x 090 x 0,90 x 0,95 x 0,95 x 0.90 x 0.80 = £/mq 368,43 che rappresenta il valore per
unitd di superficie commerciale dell'immobile; moltiplicande questo per la superficie commerciale di
mq 136,78 si ottene il valore commerciale dell'immobile (efrappendice E]:
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me 136,78 x €/mq 368,43 = €50.393,85

A dedurre costi per realizzazione bagno, rifacimento impianti compresa pratica edilizia e variazione
catastale per euro 12.000,00

Per un valore di mercate di euro 38.393,85
Tale somma pud essere approssimata a € 38.000,00.

TEREENO

Il valore del terrenc in questione pud essere valutato come area giardino efo cortilizia annessa al
fabbricato adiacente; Il valore pud essere stimato con un valore unitario di €/mg 70,00 e ovvero un
valore complessive pari a: (€/mq 70,00 x mg 145,00} =€ 10.150,00 aprossimande euro 10.000,00.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Il fabbricato del lotto 1 di fatto non risulta agibile ed un intervento di risanamentoe che lo renda tale
presenterebbe un costo rilevante in relazione alla valenza dello stesso.

Il fahbricato al lotto 2 & di fatto parzialmente crollato nelle coperture ed anch'esso inagibile. Il terreno
adiacente non mostra possibilitd di edificazione e risulterebbe accessibile unicamente dal cortile del
fabbricato.

Assolto il proprie mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Cagliari, li 05/03/2018

L'Espertoex art. 568 c.p.c.
Ing. Melis Renato

ELENCO ALLEGATI:
v N° 1 Atto di provenienza - 1-Atto Rep12581 del 21-10-89 [Aggiornamento al 26/02 /2018)

v N° 1 Altri allegati - 2-Estratto cartografiaisclato 32 P.P.centro storico [Aggiornamento al
26/02/2018)

v N° 1Estratti di mappa - 3-Estratto di mappa F23 M1763 (Ageiornamento al 26/02 /2018)

v N° 1 Planimetrie catastali - 4-Elaborato planimetrico F23 M1763 (Aggiornamento al
26,02 /2018)

v N° 1Planimetrie catastali - 5-Visura planimetrica F23 M1763 SUB 1 [Aggiornamento al
26/02/2018)

v N"1Visure e schede catastali - 6-visura storica F23 M1763 SUB 1 (Aggiornamento al
26/02/2018)
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interventi di risanamentoe con parti completamente da demolire perche pericolanti e didifficile
riassestamento.

Identificato  al catasto  Fabbricati - Fe. 23, Part 783, Categoria A4
L'immobile wiene posto in wvendita per il diritte di  Proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: Dal punte di vista urbanistice 'immebile ricade in zona A-centro
storico del vigente piane urbanistico del comune di Serrenti; il fabbricato ricade inoltre
nell'isolato 32 del piano particolareggiato del centro storico vigente; viene individuato dalla
lettera 27 dell'elaborato grafico relativo all'isolato 32 che lo descrive come edificato a carattere
CONSERVATIVO. Sull'abitazione possono essere eseguiti unicamente intervent di restaure e
risanamento conservative. Al comune non si & rinvenuta alcuna pratica edilizia relativa
all'immebile. 1l fabbricato ha ingresso al civico 15 della via (vico) Romagna.

Bene N® 3 - Terreno ubicato a Serrenti [SU) - via [vico) Romagna 15

Sitratta di un'area originariamente edificabile(come prevedeva il piano di fabbricazione con
indice di edificabilitd di 2,5 mec/mq) ma attualmente ricompresa nell'isolato 32 della zona A del
piane particolaregeiato che di fatto non consente alcun ineremento volumetrico per l'area in
guestione. La particolare localizzaziene lo rende facilmente fruibile unicamente in continuita
con il fabbricato adiacente distinto catastalmente al mappale 783 e individuate come unita 27
del piano particolareggiato. Attualmente risulta ingombro da vegetazione e materiali di erollo.
Identificate al cataste Terreni - Fg 23, Part 796, Qualitd Seminativo
L'immobile wiene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: Dal punto di vista urbanistico il terreno ricade in zona A-centro
storico del vigente piano urbanistico del comune di Serrenti; ricade inoltre nell'isolato 32 del
piane particolaregeiato del centro storico vigente; non viene individuate da alcuna lettera
nell'elaborate grafice relativo all'isolato 32 che lo descrive semplicemente come rudere non
prevedendo volumetrie in ricostruzione.

Prezzo base d'asta € 48.000,00

L - . L . a3
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MELIS REMNATO Emesso Da: ARUBAFPEZ SFP.A NG CA 5 Serald: baeds2 25067 0cE5aase55d 0554 5919

?’:ﬁ_



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



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



