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Ad evasione dellincarico professionale, di cui al verbale di giuramento CT.U. Cron. 3932
R.Es. 0° 111/2012 del 12.07.2013, conferito dal Giudice dell'esecuzione Dott. Stefano Greco, 1a
sottosctitta Dott. Ing, Dotiana Atzeni, con studio professionale in Cagliari yia Castiglione 76, iscritta
all Albo degli inpegneri della provincia di Cagliati 2l n. 3980, previo accertamento dello sato dei
luoghi effettmato in data 18.02.2014, 21.02.2014, 25.02.2014, 07.03.2014, 10.12,2014 e di indagini e
sifievi relativi alPiminobile in esame presso gl uffici comunali e eatastali, cspone come applesso i
sisultato delle proprie opetazioni, in tisposta ai seguenti quesiti oggerto d'incarieo:
1) Verifichi, prima di ogui altra atidvit, la completezza della docnmentazione di cui alart. 567, 2° comma cpe (estralio
del catasto e ceztificati delle iscrizioni e trascrizioni relarive allimmobile pignorato effettuale gei venti anni anterior alla
trascyizione del pignoramento, oppure certificato notatile attestante le rsullanze delle visure catastali ¢ dei registi
jmmohiliad) segnalando imsnediataments al Giudice ed el creditore pignorante quelli mancand o jnidonei;
predisponga, sulla base dei docnment in ati, lelenco delle iscrizioni e traserdzioni pregiudizievoli (ipoteche,
pighommenti, sequestd, domande giudiziali, sentenze dicliarative di fallimento), aequisisea, ove nor deposilat, le
mappe ceasuare che egli ritenga indispensabill per In correta identificazione del bene ed 1 certifieati desiinazione
urbanistica (solo per i terren) di cui afl'articolo 3 DPR 6 giugno 2001 1. 380, dando prova, In caso di mancato dlascio di
detta docunientazione da parte dell'amministrazione competente, della relativa richiesta; aequisizea l'atto di provenienza
ultraventenmale {ove non dsultante dafla documentazione in aft} segmalando eventuali acquisu morgs causa non
trascriltl,
2) Descriva, ptevio neeessario accessn, limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localiti, vin,
numero civieo, scala, piano, interno, caratterisniche interne ed esleme, superficie {calpestabile) in mq, confini e dat
catastali attuali, eventuall perrnenze, accessod e millesimi di parti comuni (Javatol, soffitic comuni, locali di sgombero,
portineria, dscaldamento, ece...);
3) Accert] 1a conformitd tra la descrizione attuale ded bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini} ¢ quella contenuta nel pignoramento cvidenziando, in caso di dlevat difformitd: a) se i dati indicati in
pignozamento non hanno mai identificatio Yimmobile ¢ non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignomamenta sont erronel ma consentono lindividuazione del bene; ¢} se i dat indicati nel pignoramento,
put nion cotdspondendo a quelli attuali, hanno u precedenza individuato limmobile rappresentando, in ¢uesto caso, la
storia catastale del compendio pignorato;
4) Procedn, ove nccessano, e solo previa autorzzazione del Giudice dell'erecuzione, ad eseguirc Ie necessare
varazioni per 'aggiornamento ¢lel calasto provvedendo, in easo di difformita 0 mancanza di idonea planimetda del benc,
alla sua corrczione e redazione ed al'accatastamento delle nmtd immobiliatd non rcgoluwmente accatastate;
5} Indichi l'utlizzazione previsia dallo strumento urbanistico comunele;
6) Indichi la conformiti o meno della costruzione alle autorizznzioni o concessioni amministiative e 'esistenza o meno
di dichiarazioni di agibilid, In caso di costruzione tealizzata 6 modificata in violazione della normativa urbanistico —
edilizia, descrva dettapliatamente la tipolopia degli abusi dsconunt e dica se Filleeito sia stato sanato o sia sanabile in
base combinata disposto daglt artt, 46, comuma 5%, del DPR 6 gingno 2001 n. 380 e 40, comma 6° della 1. 28 febbraio
1985 n, 47 e succestive modificazioni, quantificaodo altzesi i costi di sanatotia; foruisca le natizie di cui all'art. 40 della

L.47/85 ed allact. 46 del D.Lgs 378/01, indichi in particolaze gli esiremi defla concessione/permesso in sanatoxa,

ovveto dica se Ja costruzione € iniziata prima del 1° settembze 1967;
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7) Dica se & possibile vendere i beni pignorti in wio o pit lott; pravveda, in quest'ultimio caso, alla loxo formazione
procedendo, solo previa autorfzzazione del Giudice dell'csecuzione, allidentificzione dei nuovi confint ed 4lla
sedazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dell'Ufficio

Tecnivo Eradale;

8) Se l'immobile & pignomto solo pro quots, indichi § nominativi dei comproprietari e Ia misum delle quote ai medesimi
spetlante; diea se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alls formazlone dei singoli lord {procedendo ove

nceessarto all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allepando alla relazione estimativa i

tipi debitantente approvati dallUfficio Tecnico Erwiale) indicando il valore di ciascuno di esst e tenendo couto delle

quote dei singoli comproprietar ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in danaro; proceda in caso contrario, alla stima

dell'intero esprimendo. compiutamente il gindizio di indivisibilit eventualmente anche alla luee di quasto disposio

dall'ast 577 c.p.c. dall'act. 846 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940 n, 1078;

9) Accerti se limmobile & libero o occupato; acquisisce # titolo legittimante il possesso 0 In detenzione del bene

evidenziando se esso ha datz certa anteriore alla (rascrizione del pignoramento; verificli se dsuliano registrati presso

Pufficio del registro depli st prvat contratti di locazione e/o se rsultano comunicazioni alla locale autoritd di pubblica

stcurezza ai sensi del'act. 12 del D.LL. 21 marzo 1978 n, 59, convertito in L. 1§ maggio 1978 n. 191; qualora risultino

conlratt di loeazione opponibili alla procedura esceutive, indichi la data di scadenza, Ia dats fssara per il dlascio o se sia

ancora pendente il relativo gludivio;

10) Ove limmohile sin occupato dul coninge separalo o dalfex coniuge del debitore esecutsto acquisisca il
brovvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11} Indichi esistenza sui berm pigq'omti-di eveniuali vincoli artistici, starici, alberghied di inalienabilita o di indivisibilitd;

accert l'esistenza di vincoli o‘oneri' di nahua condominiale (segaalaado se ghi stessi resteranno a carico dell'acquirente,

ovvera saranno eancellati o dsulterano non opponibili al medesimo);

12) Rilevi L'esistenza di diritli demaniali (di supcrficie o servith pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oned di
affrancazione o Hscalto;

13} Determini il valore delfimmobile con cspressa ¢ compmm indicazione del criterio di stima e analitica descdzione

della lerleratura cul si & fatlo fieriniento operando le opportune decurtazioni snl prezzo di stima considerando lo sttao di
conservazioge dell'immobile; dispone inoltee che l'esperto:

) reetituisca 1 risuliaii delle indagini svolte in apposita relezione redatta fornendo compiuta, schematica e distinto
dspostd (ancile negativa) ai &ingoli q{;esiti; alleghi alla relazione docementazione fotografica interna cd estecna
dell'intero compendio pipnorato, estraendo immagini di mittt gli ambiend (tetsazzi, glardini, accessord, parti coneni ed
eventuall perinenze compresi); alleghi alla relazione la planimetda del bene, la visura camsiale attuale, copia della
concessione o della licenza edilizia ¢ degli eventuali atti di sanatoda, copia del contmtto di locazione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contemente il sommardo gesoconto delle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall'occupante, nonché futta la documentazione ritenula di necessado supporo alla vendita;

1n) invii, a mezzo i posta oxdinarda o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la
sott;n'cu'zione, la trasmissione e la deezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proptio elaborato ai
cteti:litori procedenti e intervenutl, al delitore, anelie se non costituilo, ed al enstode eventualinente noluinato,
almzeno quaraniacingue giorni prima dell'udienza fssata per lemissione dellordinanza di vendim ai seqsi
dell'articolo 569 c.p.c. assegnnndo alle parti un temine non superore a quindici giovrni pamn della predetta udienza per

far pervenire, presso di hi note di osservazione al propdo elahorato;

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



c) depositi, quaranti giorai prima dell'udienza fissata ex act. 569 c.p.c. pex I'emissione dell'ordinanza di vendita, il
propria elaorato peritale, completo di tutti gli allcgati, sia in forma cartaces, sin in fanna elettzonica su apposito vd rom
redatto con pragraatmi campatibili con Microsoft Word;

d) intervenga all'udicnza fssata ex aet. 569 c,p.c. per l'emissione dellordinanza di vendita 8l fine di rendere eventuali
chiatimenti in ordine al proprio incarico qualots le parti abbiano fatto pervenire, nel termine di cui al supetiore
capo b), osservazioni all'elaborato peritale;

¢) segnali tempestivamente al custode {0 se non nowminato in sostituzione del debitore, al Giudice dell'esecuzione) opni
ostacolo all'accesso;

B formuli tempestiva istanza di proroga del lernine per il deposito della relazione in caso di impossibiliti dli dspetatre il

tenmine concesse.

Si fa presente anticipatamente che, al fine di facilitare la lettuen della relazione di perizia,
questa & stata suddivisa nel seguenti capiroli, inerenti clascuno un gruppo omogenes di immobili
oggetto del pignoramento, tutti ubicati in Comune dj Calasetta:

A) fabbticati e texren, propuieta — pet la quota patia 1/4 (da pag. 5 a pag. 26):
1) abitazione indipendente in via Roma n. 39
2) lotto di terreno agricolo in localits “Canale Ergin®
3) lotto di terteno agticolo in localita “Cussorgia™
4y sudere in via Sant'Antioco n. 68
B) lotto di tetreno agicolo in localita “Cussorgia”, proprieta per la quota pasi
all'intero (da pag, 27 a pag. 33);
C) appartamento isi via Siciliani n. 18, ptoptietsl_ pet Ia quota pasi all'futero (da pag, 34

1

a pag. 41);
D) fabbticat, proprier: NSNS pe: 12 quota paria 11/90 (da pag. 42 2 pag- 56);
1) abitazione indipendeute in via Solferino 1. 94
2) locale di sgombeto utilizzato come abitszione in localitd “Canale”
E) lottt di terreno agyicolo, propriet: N GRGGGGGNEEREEEEs - pag. 57 a
pag. 72);
1) lotto di tetreno agricolo con fabbricatt n localith “Tupei” per 1a quota patia 1/15
ciascuna;
2) lotto di terreno agticolo in localitd “Tupel” per Ia quota pari a 2/15 ciascuna;

F) abitazione indipendente in via Piemontesi . 41, propriet: "N pe: 12 quota pari
all'intero {da pag. 73 a pag. 81).

In ciascun capitolo si dura risposta ai quesiti posti relativamente agli immobili interessati.
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A) fabbricati e terreni, propriet2 (YSSEIGR per una quota pari a 4.

1) abitazione indipendente in via Roma n. 39
2) lotto di terreno agricolo in localita “Canale Ergiu”
3) lotto di terreno apricolo in locality “Cussorgia™

4) ruderein via Sant'Antioco 1. 18
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Quesito n. 1: Verifica della documentazione di cui all’art, 567-2° comma del cpe; elenco
delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli nei 20 anni precedenti la trascrtzione dellatto
di pignoramento

( Risposta valida per tutti gli immobili del presente capitolo A)

La documentazione di cui allatt, 567, 2° comma del ¢p.c. risulta completa ed ba
consentito Pelaborazione del seguente elenco di trascrizioni ¢ iscriziont pregiudizievoli relativo aghi
immobili in esame, Ja cui trascrizione deﬂ'atto di pignotamento & avvenuto in data 29.03.2012:
Trascrizgoni

s 29.032012; Trasctizione ai nutneti 6857 part. ¢ 8588 gen. di verbale di pignoramento del

27.02.2012 rep. 78/2012 a favore di Banca di Credito Satdo S.p.A. con sede in Cagliari sugli

immohili, tea gl altri beni, distinti al Catasto Fabbiicati al Foglio 1 mappale 377 sub 1 e

mappale 529, al Catasto Tetteni al Foglio 21 mappali 95-230-231-233-96-98-148-150-151-

154-220-232-234, al Foglio 11 mappale 4-5-6-8, al Foglio 21 mappale 85-272 ed al Foglio 1

mappale 1225, di proprietd d~ pet 1ma quota patia 1/4 ciascuna;

e 24,08,2009: Trasciizione allUfficio del Repistto di Iglesias di denuncia modificativa di

successione n. 11 vol. 639 in wotte di S HJMMMAS. i numeri 19794 part. e 27589

gen. a favore dei quattro figli {tra cui il sig, —che ereditano la quota spettante
alla decwius paci:

- 2 4/12 dell'immobile distinto al Catasto Fabhbticaii a1 Foglio 1 mappale 377 sub 1 graffato al
mappale 529;
- a 16/24 dellimmobile distinto a1 Catasto Teireni al Foglio 1 mappale 1225;
- 2 4/12 degli immaobili disting al Catasto Terteni al Foglio 21 mappali 95-230-231-233-96-
98-148-150-151-154-220-232-234, al Foglio 11 mappale 4-5-6-8;
- allintero depli immobili distintl al Catasto Tetreni al Foglio 21 mappale 85-272.

s 24.08.2009: Trasctizione all'Ufficio del Registro di Iglesins di denuncia modificativa di

successione n. 34 vol. 529 in morte di—ai numert 8522part. e 10686 gen. =

favore della coniuge (D ¢ quatco figl (ta cui il sig - .
ereditano la quota spettante al decutus pati: o
- all'intero dellimmobile distinto al Catasto Fabbricali al Foglio 1 mappale 377 sub 1 é;taffnto
al mappale 529, depli Iin:mnbﬂi distioti al Catasto Terrerd al Foglio 21 mappali 96-98-150-
151-154-220-232-234, al Foglio 11 mappale 4-5-6-8.

o 17.08.2009: Ttascriziope all'Ufficio del Registro di lglesias di denuncia modificativa di

successione n. 11 vel. 639 in morte di SEGGG i tumeri {8686 part. e 26461
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gen. a favore dei quattro figli (tra cui il sig.‘ che ereditano Ia guota spettante

alla decuius pati:

-2 2/18 dellimmobile distinto 4l Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale’377 sub 1 graffato al
mappale 529;

- 4 16/24 dellimmobile distinto al Catasto Terreni at F oglio 1 mappale 1225;

- 4 2/18 degli immobili distind al Catasto Terrcni al Foglio 21 mappali 96-98-148-151-154-
220-232-234, al Foglio 11 mappale 4-5-6-8;

- a4/12 degli immobili distini al Catasto Terreni al Foglio 21 mappali 95-230-231-233;

- a 1/18 dell'immobile distinto al Catasto Terreni al Foglio 21 inappali 150;

- allintero degli immobili distinéi al Catasto Tetrerd al Foglio 21 mappale 85-272,

e 17.08.2009; Trasctizione all'Ufficio del Registro di Iglesias di denuncia modificativa di
successione n. 34 vol. 529 in motte di -ai numeri 8522 part. e, 10686 gen. a
favorc della coniuge (GGG - oo figli (tra cui i sip, W h-
ereditano Iz quota spettante al decuius pari:

- a 1/3 dellimmobile distinto al Catasto Fabbricati al Faglio 1 mappalc 377 sub 1 graffato al
mappale 529, degli immobili distinti al Catasto "Tetreni al Foplio 21 mappali 96-98-150-151-
154-220-232-234, al Foglio 11 mappale 4-5-6-8.

¢ 26.08.2003: Trascrizione all' Ufficio del Registro di Iglesias di denuncia di successione n. 11
vol. 639 in mortc di (NN 2 numeri 23169 part. € 32473 gen. a favore dei
quattro fighi (tra cui i sig. MM e creditanc la quota spettante alla decuius pasi:

- a 32/72 dell'immobile distinto al Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 377 sub 1 graffato
al mappale 529;

- 2 16/24 dellimmobile distinto al Catasto Tetteni al Foglio 1 mappale 1225;

- 2 4/12 depli immobili distinti al Catasto Terrent al Foglio 21 mappali 95-230-231-233-96-
98-148-150-151-154-220-232-234, al Foglio 11 mappale 4-5-6-8;

- all'inteto degli immohili distinti al Catasto Terreni al Fogho 21 mappale 85-272

e 08.05.1984: Trascrizione all'Ufficio dcl Registro di Iplesias di denuncia di successione n. 34
vol. 529 in morte di NN numeri 8522 part. e 10686 gen. a favore della conivge
S oo figl (twa cui il sig, T o creditino la quota
spettante al dccuins pari:

- 2 5/6 dellimmobile distinto al Catasto Fabbsicati al Foglio T mappale 377 sub 1 graffato al
mappale 529 con diritto di passaggio sul mappale 367 ed annesso cortile di mq 10 parte del
mappale 366;

- 2 /2 dellimmobile distinto al Catasto Tetreni al Foglio 1 mappale 1225;

7
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- allintero degli immobili distinti al Catasto Tetteni al Foglio 21 mappali 95-230-231-233-96-
08-148-150-151-154-220-232-234, al Foglio 11 inappale 4-5-6-8,

e 16.01.1959: Trascrizione ai nuimesi 598 patt. e 667 gen. di atto di comptavendita rogato dal
notalo Antonino Lol in data 21.12.1958 rep. 11198 a favore 4 R
terreno in localits Canale Brgiu distinto al Catasto Terreni al Foglio 21 mappali 87/b {ogg
272), 86 (escluso dal pignoramento) e 85.

Lscriziani

o 06.102011; Iscrizione di ipoteca giudizidle al mumeri 5300 part. e 29629 gen. per decteto
ingiuntivo del 19.09.2011 rep. 3165/2011 a favore di Banca di Credito Satdo S.p.A. con sede
in Cagliati per un capitale di € 437.724,04 garantito da ipoteca di €. 480.000,00 sugli
iremaobili, tra ghi altri beni, distinti al Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 377 sub 1 ¢
snappale 529, al Catasto Tesreni al Foglio 21 mappali 95-230-231-233-96-98-148-150-151 -
154-220-232-234, 2l Foglio 11 mappale 4-5-6-8, al Foglio 21 mappale 85-272 ed al Foglio 1
mappale 1225, di propﬂeté—er una quota paria 1 /4, in qualita di fideiussore
pet it finanziamento di lire 926.800.000 concesso dalla Banca CIS SpA (ora divenuta Banca

ai Credito Sardo SpA) concesso alla “ 1 NGNS o .t 22/06/2001,

In sintesi, tenuto conto delle trascrizioni sopra riportate

~ per l'immobile 1) abitazione indipendente sita in via Roma 1, 39, la quota dcl pignorato € pari a:
15(2/ 3)x(1]4) dal padve +{ 4] 12)x(1/4) dalla madre = 2/ 12 dal padre + 1/12 dafls madre = Yo,

~ petr Pimmobile 2) lotto di terreno in localith “Canale Ergiv”, per una parte, distinta al Catasto
Texreni al Foglio 21 mappali 95, 230, 231, 233, 96 con fabbricato rurale, 98, 148, 154, 220, 150, 151,
232, 234, Ia quota del pignorato & pari a:

T2/ (1 /4) df pagre +( 4/ 12) x(1 [ 4} dalla madre = 2/ 12 dal padpe + 1] 12 dalla madre = Yig

per Palta parte, distinta al Catasto Tesreni al Foglio 21 mappali 85 ¢ 272, la quota del pignorato &
pati a:

1/4 dalla madre = Y&

- per Piminobile 3) lotto di terreno in localiti “Cussorgia”, Ja quota del pignotato € pasi a:

15(2] 3)x(1/4) dal padre + (4] 120x(1]4) deller madre = 2/ 12 dal padve + 1112 dalla madve = Y

- per l'itnmobile 4) rudere sita in Via Sant'Antioco n. 68, la quota del pignorato & pati a:

(17 202/ 3)5(1/4) dal padye + (161 24)5:(1/4) dalla madrs = 2/ 24 dal padre + 4/ 24 dalla madre = ¥4
enon 1/6 come erroncamente indicato nel vethale di pignoramento,

Per Pidentificazione dei beni sono stati allegati gli stealei di mappa catastale del foglio 1, del foglio 11
e del foglio 21 de! Comune di Calasetta (vedi allegato n. 1A).
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Quesito 1. 2 : Descrizione degli immobili pignorati
1) abitazione indipendeute in via Roma 1. 39
a@) Carafteristiche generali della localitd i wbicazjone degli immobili

L'immabile in esame & ubicato in Comume di Calasetea in via Roma f. 39, dunque si trova
al centro del paese ed ¢ costituito da una vecchia abitazione con annesso cortiletto,

Limmobile ricade in un lotto di tetreno inquadrato nel vigente Piano di Fabbricazione
comutiale (di seguito P. di F)) come appartenente alla zona urbanistica B — sottozona B1 zona di
completamnento intensivo e inoltre ricade nellisolato n. 60 del Piano Patticolateggiato esteso alle
zone A e B.

Limmobile & facilmente raggiungibile poiché la via Roma (in parte solo pedonale) & la strada
centrule del paese.

Nelle immediate vicinanze sono presenti infrastruttuce secondatie e servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ambulatori, banche, scuole, ecc), nonché servizi di vicinato (bar,
supermercato, tstorante).

) Dati catastali e superfici

L'uniti immebiliare ¢ censita al Catasto Fabbtieati del Comune censuario di Calasetta ed i
dati catastali, rilevati dalla ticevuta di avvenuta denuncia di variazione effettuata in data 11/04/2014,
sono di seguito riportati:

Foglio 1 mappale 377 subalterno 1 graffato al mappale 529; categoria: A/4; elasse: 1}
consistenza: 4,5 vani; sup. cat.: 78 mq; rendita: Euro 158,04y ubicazione: via Roma n. 39;
piano T,

Per un‘opportuna individuazione del’immobile & stato allegato lo stralcio del Foglio 1 del
Catasto Terreni,

Per quanto riguarda le superfici calpestabili, la supetficie utile interna € pari a mq 56,20, la
superficie utile non residenziale del cortiletto & pari 2 mq 7,73, dove & ubieata una latuina avente
superficie utile interna € pati a mq 1,64.

Per chi gnarda il fabbricato interessato dalla via Roma, esso confina a sinistea il mappale 376,
a destia con via Magenta e posteriormente con il mappale 5324
¢) Deserizgone degli ipnaodilis caratteristiche coslvittive ¢ di finitura

11 bene immobiliare oggetto dellatto di pignoramento viene descritto di seguito (vedi allegati
. 2A e n. 6A).

L'umitd immobiliate consiste in una vecchia abitazione indipendente con piccolo cortile
intetno sita al piano terra di wn maggior fabbricato realizzato su due livelli fuori tesra ad angolo tm

la via Rotna e la via Magenta.
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Vatcats la soglia del pottoncino d’ingresso in via Roma 1. 39, si accede ad un vano adibito a
ingrcsso/soggiorno senza ultetiott aperture (oltre quella del portoncina d'ingresso) da cui si accede
d una cucina ed ad un altto vano attigno non appartenente catastalinente all'vnita mmmobiliare in
oggetto, essendo accatastata al subalterno 3 del mappale 377 ed intestato ad altra ditea.

Dalla cucina é possibile uscite da una portafinesta nel cottiletto interno, It cortiletto, di
dimensioni tidotte accentuate dal fatto che esso & perimetrato da costruzioni di maggiore altezza, @
comunieante tramite una porticina in legno con altro cortile di diversa proprietd, sul quale
Timmobile in esame vanta dititto di passaggio a suo favore. Nel cortiletto & stata realizzata una
latrina, di altezza intetna pari a mt. 2,10, ed & stata posizionata nga piccola tiserva idrica su due
murctt di blocchetd.

AlPintezno, dalla cucina & possibile accedere ad un vano senza finestre che funge da
disimpepno tra la cucina stessa e la camera da letto. Da quest'ultima, dotata di una finestra posta sul
prospetto di via Magenta, & possibile accedere allimmobile censito al subalterno 3 (escluso dal
pignoramento), che consiste in un vano con ingresso indipendente da vin Roma, censito
catastalmente come negozio (C1), ma di fatto utilizzato come locale di abitazione a supporto del
subslterno 1 in csame.

1 quota del pavimento dell'immobile & inferiore alla quota della sistemazione stradale ¢ del
cortiletto intemo e, quindi, sia per poter entrare in casa dalla strada che per uscire dalla cucina in
cottile, occotre superare un dislivello di due gradini.

Per quanto riguarda le altezze intesne dei vani, Ia stanza d'ingresso ha un'altezza paci a 3,28
m, mentre ghi altti vani hanno un'altezza pari a 3,45 m, essendoci uu gradino intemo (ra
lingresso/soggiorno e la cucina.

11 fabbricato ba la struttura portante in mutatura portante ed 1 solai piani sono del tipo Jatcro-
cementizi,

L'upith immohilizre & completamente intonacata e tintepgiata sia all'interno che all’esterno.

Tutti 1 locali interni ed il cortiletto sono pavimentati con vecchie mattonelle in cetamica e
marmette, di diverso tipo e coloke a seconda dei local, senza battiscopa.

1 davanzali e le saglie sono in matesiale apideo.

La cucina ha le pateti piastrellate per un'altezza pari a 1,80 m dal pavitnento solo nella
porzione in cui si ttova la cappa di un camino e i lavelli,

Le porte integne sono i legno tamburato ad anta cieca,

Gli infissi esterni sono in legno con vetri sempliee e scurini; la canera da letto al posto degli

scurini ha dei pottellond in legno.

io
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I locali interni non sono tutti adeguatamente illuminati ed aerati natutabimente, poiché il
disimpegno non & dotato di finestre e la camera da letto & dotata di superficie finestrata inferiove ad
1/8 della superficie utile del vano.

Oltre allimpianto elettrico e di fuminazione, limmobile & dotato di allaccio idtico nel lavello
della cucina (ma non di allaccio fognatio) e di allaccio fognario nelia latrina per lo scarico del we.
Non sono presenti attri impianti

L'unita immobiliare si trova nel suo complesso in mediocte stato di manutenzione.

Non esiste il certificato di agibilita.

2) lotto di terrene agricolo in localitd “Canale Frgiu”
a) Caratieristiche generali della Iocalitd di wbicazione deghi immobili

Il lotto di tetreno in esame € nbicato in Comune di Calasetta nella localith denominata
“Canale Etgiu®, ben distante dal centro abitato del Comune di Calasetta; ad esso si arriva
petcortendo la Sttada Provinciale 76 in divezione Calasetta — localith Mercuri (strada lato ovest
dell'isola di Sant’Antioco) e svoltando a sinistra in una strada vicinale (vedi allegato n. SA),

Nelle immediate vicitanze non sono presenti infrastrutture sccondayle e servizi 2 distanza
pedonale (nffici pubblici, ambulatori, banche, scuole, ecc...), né sono presentl servizi di vicinato
(bat, supermercato, ristorante). Il terreno ¢ rapgiungibile dal centro abitato di Calasetta
esclusivamente con mezzi privati.

b) Dati catastali ¢ superfici

Questo lotto di terreno & censito al Catasto Terreni nel Commune censuario di Calasetta al
Foglio 21 ed i dati catastsls, tilevat dalle visure effettuate in data 04.10.2013, 07.10.2013, 08.08.2013
¢ 30.08.2013 sono di segunito riporiati (vedi allegato n. 1A, 0. 2A en, SA):

- nappale 95

qualiti; seminativo; classe: 3; superficie: mq 2160; reddito dominicaler Euro 1,23; reddito
agratia: Euro 31,12;

- btappale 230

qualird: seminativo; classe: 3; superficie: mq 460; reddito dominicale: Euro 0,26; reddito
agraria: Euro 0,24;

- mappale 231

porzione AA: qualiti: vigneto; classe: 3; superficic: mq 170; reddito dominicale: Euro (,48;
reddito agraria: Evro 0,31;

porzione AB: qualitd: seminativo; classe: 3; superficie: mq 2000; reddito dominicale: Euro
1,14; reddirto agraria: Euro 1,03;

- mappate 233

11
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qualitdi paseolo cespugliato; classe: U; superficie: mg 310; reddito dominicale: Euto 0,03;

reddito agraria: Euro 0,02;

- mappale 96

qualita/classe: fabbricato rutale; supetficie: mq 10;

- mappale 98

porzione AA: qualitd: vigneto; classe: 3; supetficie: mq 90; reddito dominicale: Enro 0,23;
reddito agraria: Enro 0,16;

porzione AB: qualiti: seminativo; classe: 3; supetficie: mq 1300; reddito dominicale: Euto
0,74; reddito agraria: Euro 0,67;

- mappale 642 (devivato da paite del mappale 150 4 mq 1230)

qualita: seminativo; classe: 3; supetficie: mq 1200; reddito dominieale: Euro 0,68; reddito
agratio: Euro 0,62;

- sappale 643 (Gerivato dalla fusione del mappale 6471 & meg 30 (a sua volta parte del mappate 150) e del mappale
640 di mq 65 (a sua volta derivalo dal miappale 148 di mg 65)

qualitd/classe: entc urbano; supetficie: mq 95, al Catasto Fabbricat risulta accatastato come
categoria: C/2, classe: I; consistenza: 55 mq; Reéndita: Euro 102,26; Inditizzo: localita
Canale Etgiu snc PT;

- wappale 151

porzione AA: qualitd: vigneto; classe: 3; supetficie: mq 130; reddito dominicale: Euro 6,37;
reddfto agracia: Euro 0,23;

porzione AB: qualitd: seminativo; classe: 3; supecficie: mq 2100; reddito dominicale: Euro
1,19; reddito agratia: Euro 1,08;

- mappale 154

qualita: pascolo cespugliato; classe: U; superficie: mq 9735; reddito dominicale: Euco 1,01
reddito agratia: Euro 0,50;

- wtappale 220

qualitd: seminativo; classe: 3; superficie: mq 3630; reddito dominicale: Euro 2,06; reddito
agraria; Buro 1,87;

- mappale 232

qualita: pascolo cespugliato; classe: U; superficie: mq 830; reddito domiricale: Euro 0,09;
reddito agraria: Euro 0,04;

- mappale 234

qualitd; pascolo ecespugliato; classe: U; supetficie: mq 2675; reddito dominicale: Euro 0,28;
reddito agraria: Euro 0,14;

- wappale 85
12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



qualita; seminativo; classe: 3; supetficie: my 3980; reddito dotminicale: Euro 2,26; reddito
agraria: Euro 2,06;

- mappale 272

qualita: pascolo cespugliato; classc: U; superficie: mq 83.420; reddito dominicale: Enro 8,02;
reddito agraria: Euro 4,3%;

&} Deserigione deghi immobili: caratteristiche costruttive e di findtiorn

1l bene iminobiliare viene descritto di seguito (vedi allegati n. 5A e n, GA),

Trattast di vasto lotto di terreno, avente complessivamente una supetficie catastale di mq
114,295, anche se le partieelle catastali che lo costituiscono non sono tutie contigue. Per potervi
accedere occorte necessariamente atteaversare i lott di terreno distinti ai mappali 76 e 77, esteanei al
pignotamento, Esso ¢ vaviegato nella sua morfologia in quanto per una parte minose si presenta
ptessoché pianegpiante, facilmente lavorabile anche con mezzi meccanici e quindi & la porzione di
terreno che si presta per le sue caratteristiche ad essete coltivato; la maggior parte del terreno invece
si presenta con andamento pitt scosceso con presenza di parti rocciose € ticea di cespugli ed arbust,
che la rendono non idonea ad essere coltivata. Le diverse porzioni sono facilmente individuabili
nelle immagini satellitati allegate (vedi allegato . 5A).

Per l'identifieazione dei suoi confini si veda Iunione degli stralci mappa del foglio 21 (vedi allegato .
5A).,

AlPinterno del lotto di tetreno si trovano due fabbyicati rurali, di cui uno inagibile ridotto a rudere,
ma di cui si vedono ancora parzialmente le pateti {accatastato al NCEU al F, 21 mappale 643), P'altro
praticamente oramai inesistente (accatastato come fabbricato rurale al Catasto Texgeni al . 21
wmappale 96).

3) Lotto di tetreno agricolo in localitd “Cussorgia”

a) Caratierisiiche generali della localifa di uhicazione deglt immobili

1 lotto i terreno in esame ¢ ubicato in Comune di Calasetta nella localith denominata
“Cussorgia® {(via Stagnetti), non distante dal centro zbitato del Comune di Calasetta; ad esso si
atriva percortenda la Strada Statale 126 dir in dicezione Calasetta — Sant'Antioco e svoltando »
sinisten i una strada vicinale (vedi allegato n. 5A).

Nelle immediate vicinanze non sono presenti infrastrutture secondaric € servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ainbulatosd, banche, scuole, ecc), né sono presenti servizi di vicinato (bar,
supermercato, rstoranre), Il terreno & raggiungibile dal centro abitato di Calasetta csclusivamente

con meyzzi privat.
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b} Dati catasiali e supeyfict

Questo lotto di terreno, oggetto del pignoramento, & censito al Catasto Terteni nel Comune
censuario di Calasetta al Foglio 11 ¢d i dati catastali, rilevati dalle visure cffettnate in data 7.10.2013 e
11.10.2013, sono di scouito ripostati (vedi allegati 0, 14, 2. 2A e n. 5A):

- maappate 4

qualitd: vigneto; classe: Z; superficie: mq 1885; reddito dominicale: Euro 12,17; reddito
agraria: Euro 8,27;

- miappale 5

qualita; seminative; classe: 3; superficie: mg 2220; reddito dominicale: Euro 1,26; reddito
agraria: Enro 1,15

- mappale &

porzione AA: qualitd; seminativo; classe: 2; superficie: mq 4215; reddito dominicale: Euro
3,27; reddito agraria: Euto 4,35

porzione AB; qualitd: vigneto; classe; 2; supetficie: mq 500; reddito dominicale: Euro 3,23;
reddito agrearia; Evro 2,19;

- piappale 8

qualita: pascolo cespugliato; classe: U supetficie: g 595; reddito dominicale: Ento 0,06;
reddito agraria: Euro (0,03

¢) Descrizdone degli immobill: caratteristiche costritiive e di finitnra

I! bene immobiliate oggetto dell'atto di pignoramento vienc descritto di segnito (vedi allcgato
. 5A e allegato n. 6GA)

Trattasi di lotto di terreno avente complessivamente una superficie catastale di mg 9.415,
anche se le particelle catastali che lo compongono non sono tutte contigue, Infatti Ia particelia 8 &
separata dalle altre che invece sono adiacenti tra loto,

Esso & facilmente maggiungibile e visionabile in tutte le sue pardi; pressoché pianeggiante, dutante il
sopralluogo si é rilevato come esso fosse per lo pit ben tenuto e coltivato in parte 4 seminativo, in
patte a vigneto, in parte coltivato con la messa a dimora di piante i ulivo e in minima parte Jasciato
incolto. 1l fondo & irrigato nel mappale 8 (parzione prospiciente la strada vicinale principale) grazie
ad un pozzo artesiano con impianko di sollevamento presenti sul posto.

T suoi confini sono ben individuabili, in quanto il mappale 8 confina direttarnente con la strada
vicipale principale e con inappali 1 e 9, dai quali & separato con siepi e cespugli, mentre non esiste
solnzione di continuitd con il mappale 7, che, benché escluso dal pignoramento, appartene alla
stessa proprietd (fam.iglia‘con le medesime quote indivise degli altri mappali ogpetto di
pignotamento; la ritante porzione di fondo, costituita dai mappali 4-5-6, & recintata con cespugli,

siepi, rete metallica montata su palett in calcestruzzo o in ferro Iungo una stradina laterale di
14
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peneujazione, che 1icade al confine con altro foglio catastale, mentre ghi altri confini laterali con i
mappali 11-12-13 sono individuati da siepi ed alberature. Lungo Ia suddctta stradina di penetrazione
¢ stato realizzato un ingresso a questa porzione di lotto di terreno con un cancello in metallo. Ta
stessa stradina attraversando il mappzle 5 lo divide di fatto in due patti,

4) rudere jn via Sant'Antioco n. 68

a) Caratleristiche generali della localstis i ibicazione deghi inmobili

L'immobile in esame & ubicato in Comune di Calasetta in via Sant'Antioco n. 68, dunque
si trova al centro del paese e consiste nel rudere di un vecchio fabhricato censito catastalmente
come rimessa {Ca).

Limmobile ricade in un lotto di terreno inquadrato nel vigente Pizno di Fabbricazione
comunale (di seguito P. di F.) come ﬁppnrtencntc alla zona utbanistica B — sottozona B1 zona di
completamento intensivo e inoltre ricade nell'isolato n. 19 del Piano Particolateggiato esteso alle
zone A e B.

L'immobile & facilmente raggiungibile poiché & vicinissimo alla via Roina.

Nelle immediate vicinanze sono presenti infrastrutture secondarie e servizi a distanza
pedonale (offici pubblici, ambulatori, banche, scuole, ecc), nonché servizi di vicinato (bar,
supermetcato, ristorante),

b) Dati catastali ¢ superfic

L'ugitd immobiliare oggetto del pignotamento & censita al Catasto Fabbricati del Comune
censuario di Calasetta ed i dad catastali, rilevati dalla visura effettuata in data 08.08.2013, sono di
seguito tiportati:

Foglio 1 mappale (488; categotia: C/0; classe: 2; consistenza; 42 mgq; rendita; Euro 99,78,
indirizzo: via Sant'Antioco n, 68; piano T.

Per un'opportuna individuazione nello stralcio di mappa catastale, si segnala che il lotto di
tesreno su culinsiste il fabbricato & censito al Catasto Tetreni al Foglio 1 mappale 6488,

Per quanto riguarda le supetfici calpestabili, la superficie utile interna della timessa & pari a
mq 37,40, la superficie utile non residenziale del cortile posteriore & pati a mq 16,05, quella del
cortile anteriore & pati a 61,99 mg, dove sono ubicati una tettoia con stipetficic non residenziale pari
a mq 17,52, un basso manufatto con superficie non tesidenziale pati a 9,78 mq ed un recinto con
superficie non residenziale pari a citca 4,38 mq.

Hsso confina, per chi lo guarda da via Sant'Antioco, a destra con il mappale 600, a sinistea
eon il mappale 1226 e posteriormente con il mappale 1229,
¢) Descrizdone dughi immobili; caratteristivhe costrattive e di finitira

1i bene inmobiliare viene descritio di seguito (vedi allegati n. 1A, 1. 2A e n. 6A).
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Dlupith immobiliare consiste nel rudere di un vecchio fabbticato con coriile che s
sviluppa al solo piano terra, ubicato in via Sant'Antioco n. 68, Il vecehio caneello d'ingtesso &
realizzato con due ante in legno, montato su un muro di recinzione in blocchi di pietra locale alto
cixca 1,80 metrl, tinforzato nelia patte superiote da una fila di blocchetti di calcestruzzo.

1a costruzione ptincipale & in mumtuta pottante reaizzata in blocchi di pietrame locale con
solaio di coperturs in legno e tegole oramai quasi del tutto crollato, tanto da rendere il Fabbricato
inagibile. A destra de! lotto, si individuano due basse costruzioni renlizzate anch'esse in pietrame,
una con copertura in lastre di etermit, I'altva senza copertura.

Tnoltre & stata copetta una piccola porzione di cortile con una tettoia in panpelk di eternit su
struttura in traverse di legno appoggiate da una patte su pilastro di blocchett: di ealcestruzzo e
dali'alten incasteate nel muro del fabbricato peincipale e nel muro di confine posteriore.

I vecchi setramenti sono in legno.

L'unitd immaobiliace & inagibile ed in rovina,

Quesito n. 3: Conformits della descrizione attuale del bene a quelfa contenuta nel
pignoramento
1) abitazione indipendente in via Roma n. 39

Alla luce di quanto sopra esposto In sisposta al quesito 0.2, { dati attuali del bene sono
conformi a quelli indicati nellatto di pignoramento,

2) Totto di terreno agticolo in localita “Canale Ergiu”

Alla Tuee di quanto sopra esposto in risposta al quesito n.2, i daf attuali dei beni (dat.
catastali) sono conformi a quelli indicati nell’atto di pignotramento, ad eccezione:

- dei dati. velativi alla particella distinta al Catasto Terreni al foglio 21 mappale 148 qualitd
fabbticato rutale, superficie 65 mgq, che ¢ stata soppressa pet generatc la pasticella 640, che a sua
volta & stata soppressa pex originare, insieme alla particella 641 di mq 30, Ia pacticella 643 di mq 95,
passata poi al Catasto Fabbricati con tipo mappale n. 80301.1/2010 del 26.02.2010. In ogni caso,
pur non corrispondendo a quelli attuali, i dati catastali hanno in precedenza individuato la
patticella;

- dei dati relativi alla particella distinta al Catasto Terteni al foglio 21 mappale 150,
superficie 1230 mgq, che & stata soppressa pet genesrare le particelle 641 di mq 30 e 642 di mq 1200.
Coine si & detto sopea la particella 641 é smta poi accorpata alla patticella 640 per otiginare it
mappale 643, passato al Catasto Urbano con tipo mappale 1. 80301.1/2010 del 26.02.2010. In ogni

caso, put hon cortispondendo a quelli attuali, i dati catastali banno in precedenza individuato la

patiicella;
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- del dati relaivi alla particella distinta al Catasto Tetteni al foglio 21 mappale 85 che ha
una supetficie di 3980 mq e non di 10365 mq come invece indicato ertoneamente necl vethale
di pignotamento e nella sua trascrizione, Da verifiche effettunte, infarti, In misurn di 10.365 mq
detiva dalla somma della superficie di mq 3980 del mappale 85 {oggetto di pignoramento) e della
superfieie di mq 6385 del mappale 86 (escluso dal pignotamento), catrambi appartenentt agli stessi
proprietari con le stesse quote e da medesima provenienza, Quindi, i dati catastali indicat in
pignoramento sono patzialmente ertonei ma consentono lindividuazione del bene.

3) lotto di testeno agricolo in localita “Cussorgia

Alla Tuce di quaato sopra esposto in tisposta al quesito n2, i dati attuali dei beni (dati
catastali) sono confoirmi a quelli indicati nell'atto di pignoramento.
4) rudere in via Sant'Antioco n., 68

Alla Juce di quanto sopra esposto in risposta al quesito 0.2, i dati attuali del bewe non sono
conformi 2 quelli indicati nell’atto di pignoramento, poiché in esso il bene viene indicato come
accatastato al Catasto Terreni al Foglio 1 mappale 1225 di mq 160, particella che & stata soppressa
per tipo mappale 1.370091.1/2012 del 08/11/2012, dando ozigine al mappele 6488 del Foglio 1 del
Catasto Fabbricati, Dunque i dati catastali contenuti nel verbale di pignoramento, pur non essendo

conformi a quelli attuali, hanno in precedenza individuato il bene in oggetto.

Quesito n. 4: Aggiomamento planimetrie catastali
1) abitazione indipendente in via Roma n. 39

Visto che limmobile era stato accatastato con accertamento d'ufficio senza planimetuia,
tilevato lo stato di consistenza dei luoghi, i & proeeduto all'introduzione della planimettia
catastale del'unitd immobiliare agli atti (vedi allegato n. 2A),
2) lotto di tetteno agricolo in localita “Canale Etgiu”

Visto lo stato di consistenza dei luaghi, non occotronio cotrezioni delle planimetric e delle
mappe catastalt delle uni immobiliari (vedi allegato n. 5A).
3) lotto di tetreno agricolo in localitd “Cussorgia”

Vista lo stato di consistenza dei luoghi, non occotrono cotrezioni delle planimetiie e delle
mappe catastali delle unitd immobiliari (vedi allegato n. 5A).
4) rudete in via Sant'Antioco i, 68

Visto lo stato di consistenza dei noghi, non occotre una cotrezione defla planimcttia
catastale dell'unitd immobiliare {vedi allegato n. 2A), anche se per la precisione, nefla planimetria
catastale non € rappresentato il recinto senza copertura ubicato nel cortile anteriore.
Quesito 1. 5; Utilizzazione prevista dallo sirumeunto vrbauistico

1) abitazione indipendente it via Rotma 1. 39
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Questa unitd immobiliate, come gi detto nella tisposta al quesito n. 2, sotge in un lotto di
tetreno ticadente in zona ugbanistica B e dunque l'utilizzazione residenziale & coetente con quelia
prevista dagli strumenti wtbanistici.

2) lotto di tetteno agticolo in localitd “Canale Ergin”

Cone si evince dal cettificato di destinazione utbanistica rilasciato dat Comune di Calasetta,
questo lotto di terteno & inguadrato nel vigente P. di . nel scguente modo:

- Foglio 21 mappali 95-233-96-98-220-232-234-85-272: zona omogenea E - zona agticola -
sottozona B2 (“aree di primatia importanza anche in relazione alla funzionc agticolo produttiva,
anche in telazione all'estensione, cnmposizione e localizzazione dei terteni” in base al DP.G.R. 03
agosto 1994 n® 228);

- Foglio 21 mappali 154-151-231-230-642-643: zona omogenea E — zona agticola - sottozona E3
(“aree che caratterizzate da up elevato fiazionamento fondiatio, sono contemporancamente
utilizzabili per scopi agricolo-ptoduttivi e scopi residenziali” in base al D.P.G.R. 03 agosto 1994 n°
228).

Tutt i tetreni sono soggetd alle norme di attuazione del Piano Pacsaggistico Regionale.

Dungque, per quanto detto nella risposta 2l quesito n. 2, la loro utilizzazione ¢ conforme a
quella prevista nello sttumento ucharustico.

3) lowto di terreno agticolo in localitd “Cussorgia”

Come si evince dal cettificaro di destinazione uthanistica rilasciato dal Comune di Calasetta,
questo lotto di tetreno & inquadrato nel vigente P.U.C, nel seguente modo:

- Foglioc 11 mappali 4-5-6-8: zona omogenea E - zona agticola - sottozona El (“aree
. carattetizzate da una produzione tipica e specializzata™ in base al D.P.G.R. 03 agosto 1994 n® 228);
Tutt i terreni sono soggett alle norme di atmazione del Piano Paesaggistico Regionale.

Dunque, per quanto detto nella risposta al quesito n. 2, la loro utilizzazione & confotine a

.

quella prevista nello staumento urbanistico.

4) rudere in via Sant'Antioeo n, 68

- .-

Questa unitd immobiliare, come gid detto nella risposta al quesito 1. 2, sotge in un lotto di
terreno ricadente in zona urhanistica B e dunque I'atilizzazione a rimessa/deposito € cocrente con
quella prevista dagli sttumenti utbanisticL

s, .
4% 4 Ltk
L TS

P @
PR
Poamae

Quesito 1. 6: Conformitd alle autorizzazioni comunalf B ,
1) abitazione indipendente in via Roma n, 3%
Iunitd immobiliare in oggetto, come il maggior fabbricato di cui essa fa patte, & stata

edificata ben prima del 1° settembre 1967, ad eccezione della la lattina esterna presente nel cortiletto,
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pet la quale non si ¢ reperita valida documentazione (per cs. voli aerei in adeguata scala) atea a
dimostrare la data della sua realizzazione.
2) lotto di tetreno agricolo in localith “Canale Ergiu®

Sul lotto di tesreno non sono presenti manufatti e/o fabbticati per cul si sia reso necessatio il
rilascio di autotizzazioni/concessioni comunali, poiché quelli disting ai mappali 643 e 96 dc! Foglio
21 sono stati realizzati prima della data del 1° settembre 1967.
3) lotto di terreno agricolo in localith “Cussorgia®

Sul lotto di terreno non sono presenti manufatti e/o fabbricati pex cui si sia veso necessario il
rlaseio di autorizzazioni/caoncessioni camunali,
4) rudere in via Sant'Antioco 1. 68

L'unjta immobiliare in oggetto € stata cdificata ben prima del 1° scttembre 1967, Per
limpossibiliti di repetire valida documentazione (per es. voli aerel in adeguata scala) non € stato

possibile siscontrate quando siano stafi realizzati | manufatt esterai (manufatti bassi, tettoia).

Quesito n, 7: Vendita in pia lotti

1) abitazione indipendente in via Roma n. 39

2) lotto di terreno agricolo in localitd “Canale Ergiu”
3) lotto di terreno agricolo in localith “Cuossorgia”

4) tudere in via Sant'Antioco 0. 68

I lotti di vendita possono coincidere con i gruppi omogenei di immobili come sopra individuati.

Quesito 1. 8: Proprierd dell'immobile
Tutti gli immobiii analizzati in questo capitolo A della relazione peritale ed oggetto dell’atto
di pignoramento souo in comproptieth nel seguente modo:
S | c: I quota pati a 1/4
_, pex la quota paria 1/4
ST 1 0in pati 2 1/4
m, pet la quota pati a 1/4,

Quesito n. 9: Possesso dell'immobile
1) abitazione indipendente in via Roma n. 39

L'immohile & in possesso di tutti i comproprietari. Attualmente & disabitato.

2) lotto di tetreno agricolo in localita “Canale Ergiu”
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1l lotto di terreno & in possesso del fratel]—, che esercita il lavoro di coltivatote
diretto, come dichiarato dal Sig.—(ve& allepato n. 4A).
3) lotto di terreno agricolo in localitd “Cussorgia”

11 lotto di tetreno & in possesso del sratel ST, che esercita i lavoro di coltivatore
diretto, come dichiarato dal Sig NP (<di allegato n. 44).
4) rudete in via Sant'Antioco 1. 68

L'imeobile & in possesso di tutti i comproprictari. Attualmente & inutilizzato perehé

peticolante.

Quesito 1. 10: Possesso dell'immobile da parte di coniuge separato o ex coniuge

Non ricade nel caso in esame,

Quesito 1. 11 : Esistenza di vincoli
1) abitazione indipendente in via Roma n. 39

Sullimmobile non esistono vincoli arhstici, stotici, alberghieri di inalienabilith o di
indivisibilitd, ad eccezione del fatto che esso ticade in aren sottoposta a vincolo di protezione di
bellezze naturali ai sensi del DILgs. del 22/01/2004 0° 42 e s.m.. e urbanisticamente in zona
urbagistica soggetta a Piano Particolareggiato, nonché a Piano Paesaggistico Regionale. Non
esistono vincoli od onetd di natura condominiale, mentre grava sul confinante mappale 367 il diritto
di passaggio a favore dell'inmobile in opgetto.
2) Totto di terreno agticolo in localitd “Canale Ergiu

Sullimmobile non esistono vincoli artistici, storici, alberghiexd di inalienabilith o di
indivisibilita, ad eccezione del fatto che esso ricade in area sottoposta a vincolo di protezione di
bellezze naturali ai sensi del D.Lps, del 22/01/2004 n® 42 e s.m.i., nonché a Piano Paesaggistico
Repionale. Non esistono vincoli od oneri di natura condominiale.
3) lotto di tetteno agricolo in localita “Cnssorgia®

Sullimmobile non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di
indivisibiliti, ad eccezione del fatto che esso ricade in area sottoposta a vineolo di protezione di
bellezze natucali ai sensi del D.Lgs. del 22/01/2004 n° 42 e s.md., nonché a Piano Paesaggistico
Regionale. Nosn esistono vincoli od oneti di natura condominiale, ad eccezione della sttadina di
penetrazione che artraversa il mappale 5 che permerte il raggiungimento di altsi lotti di terreni.
4) rudete in via Sant'Antioco n. 68

Sullimmobile non esistono vineoli artistici, stotici, albetghieri di inabenabilia o di
indivisibilita, ad cccezione del fatto che esso ticade in area sottoposta a vineolo di protezione di

bellezze naturali ai sensi del D.Lgs. del 22/01/2004 n°® 42 e s.m.i. e urbamisticamente in zona
20

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



urbanistica soggetta a Piano Particolareggiato, nonché a Piano Paesaggistico Regionale. Non

esistono vincoli od onexi di natata condominiale.

Quesito n, 12; Esistenza di diritti demantali o usi civici
Per tutti gli hmnobili analizzai in questo capitolo A della relavione peritale ed oggetto

dell'atto di pignoramento non esistono diritti demaniali (df superficie o servith pubbliche) o usi

civici,

Quesito n, 13: Valutazione del valore commerciale degli immobili
a} Considerazioni ¢ criteri df stima

Per gli immobili;

1) abitazione indipendente in viza Roms n. 39

2) lotto di tetteno agticolo in localitd “Canale Ergiu®

3) lotto di texteno apticolo in localitd “Cussorgia”

I criterio utilizzato per la valutazione depli inunobili in esame & quello del piti probabile
valore di mercato; questo criterio permette di determinare il rapporto di equivalenza ta una quantita di
moneta ed un determinato bene, xappotto che tisulta essete funziane della domanda e dell’offesta cli
quel bene sul metcato.

Tl criterio di stima consiste nel determinare il piti probabile prezzo che potrd avere il bene in
oggetto in un’ipotesi di collocazione sul mercato attraverso Panalisi della domanda ¢ dellofferta di
beni analoghi,

Tale valutazione sard qui elaborata attiaverso il metodo di stima snfetico - comparative che
pesmette di determinare il valore di mercato di un dnmobile sulln base di prezzi riscontrabili in
transaziont di beni aventt le stesse cavatteristiche.

Il criterio ed il metodo utilizzati sono descritd ael libro “BEstimo™ di M. Orefice, Rditore
UTET 1984,

Per questo motivo dopo lo studio delle planimetrie e di quanto precedentemente esposto, ho
accertato le quotazioni medie documentate dal’Osservatorio Immebiliare della C.C.LA.A d1 Cagliari,
dalla Banca dati delle quotazioni iiminobiliati dell’Agenzia del Tertitotio e da agenzie immobiliari per
beni appartenenti al medesitmo Inercato omogeneo.

b} Consisienza ¢ valutazione del valore conmerciale deglt immobili
1) abitazione indipendente in via Roma n, 39

In base ai tilievi escguiti sul posto, utilizzati anche per la planimetria catastale, ho computato

la consistenza dell'immobile:

Tuttl i vani interni 7394 mq  (superficie coperta lorda)
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Cortile interno 773mq  (supetficie utile non residenziale)
Latrina 1,75mq  (supetficie coperta lorda), da demolite
Ai fini delPottenimento della superficie commerciale utilizzerd 1 seguenti coefficient di

destinazione duso:

abijtazione 1.00
cortile e pertinenze 0.15
Quindi,

totale supetficie commerciale = 73,94 mq x 1,00 + (7,73+1,75) mq x 0,15 = (73,94+2,42) mq =
75,36 g

Ho accettato le quotazioni medie documentate dalla Banca dati delle quotaziond immobiliari
del’Agenzia del Tetsitotio e da agenzic immobiliati per beni appastenenti al medesimo metcato
amogeneo e dungue, siferendomi alle indagini fatte, posso affermare che i valore di mercato da
applicare a questo immobile & mediamente pasi a 700,00 €/mgq. Questo valote tiene conto di tutte le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche {ubicazione, esposizione, carattetistiche costruttive, eta e
stato di conservazione) dellimmobile, Per quanto rignarda invece la demolizione della latrina (a cui
superficie di sedime di 1,75 mq @& stata somimata alla supetficie del coxtiletto) 1 costi sono trascueabili.

Pertanto, # valore di mercato dell'abitazione indipendente ubicata a Calasetta in via
Roma n, 39, distiuta al Catasto Fabbricati al foglio 1 mappale 377 subalterno 1 e mappale
529, per la totalita delle quote, in base al metodo di stima sintetico — coniparativo, sara:

(75,36 mq x 700,00 €/mq) = €. 52,752,00 (cinguantaduemilasettecentocinquantadue /00)
2) lotto di terreno agricolo in loealita “Canale Ergin”

Ritenuto pit idoneo alla valutazione del valore eotmmerciale di questo lotto di terreno il
ctiterio del valore di metcato, dopo lo studio delle mappe catastali, delle visute ¢ di quanto
precedentemente esposto, ho accertato le quotazioni medie documentate dalla Banca dati delle
guotazioni immobiliasi del’Agenzia det Territorio e da agenzie immobiliarl per beni appattenenti al
medesimo mercato omogeneo,

Riferendomi alle indagini fatte, posso affetmare che il valote di metcato da applicate a questo
lotto di terteno & pari a 0,50 €/mq, considerati Ia lontananza dal centto abitato, la morfologia del

terteno mista e la qualita catastale “pascolo cespugliato” prevalente {(quasi 85% del totale) rispetto
alle altre.

Ricordando le supexfici delle diverse particelle:
mappale 95: serninativo, superficie 2160 mq,

mappale 230: seminativo, superficie 460 mgq,

mappale 231 porzione AA: vigneto, superficie 170 mq,
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mappale 231 porzione AB: seminativo, supetficie 2000 mq,

mappale 233: pascolo cespugliato, supetficie 310 mq,

mappale 96: fabbricato rurale, supetficie 10 mg,

mappale 98 porzione AA: vigneto, supetficie 90 mq,

mappsale 98 mappale AB: seminativo, superficie 1300 mq,

mappale 642; seminativo, superficie 1200 mq,

mappale 643: supetficie 95 mq con fabbticato C/2 di 55 mg,

mappale 154: pascolo cespugliato, superficie 9735 mg,

mappale 220: setninativo, supetficie 3630 mgq,

msppale 151 potzione AA: vigneto, supetficie 130 inq,

mappale 151 porzione AB: seminativo, superficie 2100 mg,

mappale 232: pascolo cespugliato, superficie 830 tmq,

mappale 234: pascolo cespugliato, superficie 2675 maq,

meppale 85: seminativo, supetficie 3980 ing,

mappale 272: pascolo cespugliato, superficie 83420 mq.

Quindi si ha:

Valote di mercato =
(2160+460+170+2000+ 310+10+90+1300+95+9735+3630+310+2100+830+2675+3980+83420)
g x 0,40 €/mq = 114,295 mq x 0,50 €/mq = €. 57.147,50, ';

Pertanto, if valore di mercato def fotto di terreno in Jocalitd “éanafe Ergin”, distinto al
Catasto Terreni al foglio 21 mappali 95—230-231-233-96—98—642-64.%-154-220~151~232-234-85~
272, per Ia toralita delle quote, in base al metodo di stima sintetico — comparativo, ¢ patia £,
€. 57.147,50 (cinquantasettemilacentoquarantasetre/50). !

(N.B.: le superfici di sedime dei fabbricati rurali ridotti a mmderi, chie pet le'loto esipuita non incidono
sul valore totale del bene, sono state inglobate nella sommatoria delle superfiei dei terrent).
3) lotto di terreno agricolo in localita *“Cussorgia :

Ritenuto pid idoneo 7lla valutazione del vatore commerciale di questo lotto di terreno il
criterio del valore di mercato, dopo lo studio delle mappe catastali, delle visure e di quanto
precedentemente esposto, ho accertato le quotaziopi medie documentate dalla Banca dati delle
quotazioni inmumobiliasi dell’Agenzia del Tertitorio e da agenzie immobiliari pex beni appartenenti al
medesimo mercato omogerieo. ‘

Riferendomi alle indagini fatte, posso affermare che il valore di metcato da applicaie a questo
lotto di tetreno & pati a eirca 2,00 €/mq, considerati Ia non lontananza dal centro abitato e 'accesso
da strada vicinale e la morfologia del texreno, la presenza di adduzionc idrica e la qualita catastale

“seminativo” prevaleate (68,35%) sulle altre.
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Ricotdando le superfici delle diverse patticelle:

mappale 4: superficie 1885 mgq,

mappale 5: supetficie 2220 mq,

mappale 6 potzione AA: superficie 4215 mq,

raappeale 6 porzione AB: superficie 500 mg,

mappale 8 superficie 595 mq,

quindi si ha:

Valoge di tnercato = (1885+2220+4215+500+595) mq x 2,00 €/mq = 9415 g x 2,00 €/mq = €.
18.830,00.

Pertanto, if valore di mercato del lotto di terteno agricolo in localitd “Cussorgia”®,
distinto al foglio 11 mappali 4-5-6-8, pet Ia totalitd delle quote, in base al metodo di stima
sintetico — comparativo, & pari 2 €. 18,830,00 (diciottomilaottocentotrenta/00).

4) rudete in via Sant'Antioco n. 68
a) Considerazioni e criferi di stima

Per la valutazione delledificio rurale sard utilizzato I criterio della stima del valore di
trasformazione,

1 criterio della stima del valore di trasformazione wvaluta un bene suscettibile di una
trasfosrmazione attraverso la differenza tra il previsto valore di mercato del bene trasformato ed il
costo di trasformazione, Questo ctitetio si presta molio bene nel caso della stima di vecchi edifici e
manufatti detetiorati, privi di qualiti. Per questi edifici unica trasformazione possibile pud essete
quells regressiva della dcmoli_y.ion'e e del snccessivo reimpiepo dell’avea liberata dalle costruzioni

preesistenti, in quanto la trasformazione & reputata certamente pit proficua delle condizioni di fatio

2l momento della stima.
B) Consistenga e valwiasgone def valore comnreriiale degli immobili

Poiche il Piano Patticolareggiato vigente nel Comune di Calasetta prevede la possibilita di
risttutturave i voluine esistente, ma anche di ricostruite con indice di edificabilita massimo di 4,3
me/tng, considerando che Pedificio rurale attuale ha uno scarso valore commerciale, ma chi ue ha la
proptieti, possiede conunque un valore detivante dalle potenzialith edificatoric del lotto urbanistieo,
si procederd ad una valutazione de] valore di trasfarmazione del fabbricato.

Espresso in forpula tale netodo di stima si identifica come segue:
Vi=[Vm-{Ca+Cc+PF)]/ (1 +1°-Cd
dove:
- Vm é il pin probabile valore di mercato dell’edificio eostruibile nelParea, che tiene conto

delPubicazione, del tipo di costruzione, del grado di finitura tecnologica e funzionale e delle
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cagatteristiche estrinseche (salubriti delia zona, rumorositi, comoditi parcheppio, otlentamento,
luminosita, ece..)
- Cu ¢l costo degli onori concessori di wrbanizzazione, wariabili da comune a comune e riferifi alle
superfici comsmerciali, che vengono calcolati in base ad apposite tabelle;
- Cc ¢ il costo di costtuzione delPedificio che tiene conto del tipo di eostiuzione, dei materialt
impiegati, del grado di finituza, comprese le spese di progettazione, direzione lavori e le spese
generali;
- P ¢il profitto del costruttore, con aliquota di profitto vatiabile tra 10% e 25 % di Vin;
- r & saggio di rendimento del capitale industriale;
-1 & il pumero di anni che intercorre tra la data della stima e Pinizio della produttivith delPimmobile;
- Cd &1l costo di demolizione del vecchio edificia,
In base allo stralcio di mappa catastale, ho provveduto a computate la consistenza del lotto
urbano su cui ricade I’iimnohile:l
superficie del lotto urbano: 160,00 mq
La cubatusa reatizzabile nel lotto in base al Piano Particolaregpisto & la scguente:
160,00 inq x 4,30 mec/mq = 688,00 mc.
Calealati i seguenti parametri sulla base delle indagini fatte per le abitazioni di nuova
realizzazione in zona uthana centrale di Calasetta:
Vm =688,00 mc x 600,00 €/nmc = €. 412,800,00
Cec = 688,00 mc x 400,00 €/imc = €, 275.200,00
P =18 % €. 412,800,00 = €. 74.304,00
Cu = € 5.000,00
Cd = €10,000,00
e considerato che r = 0 quando il valore attuale di beni analogli si pno supporre uguale 2 quello
futnro, cioé quando si suppone che Pintera opera di trasformazione avvenga in modo istantaneo,
come se i trasformatore — costruttore sostenesse al momento defla stma Pintero eshotso del costi
necessaii alln trasformarzione e che pertanto si possa fin da tale momento collocare il bene sul
mercato al prezzi vigent, o come nel caso di un mercato immobiliaze fermo come pud esser quello
di Calasetta, si ottiene; I
Vi = [412.900,00 — (5,000,00 + 275.200,00 + 74.304,00)] €/(1+0)*- 10.000,00 € = €. 48.396,00
Quindi il valore di mercato, per la totalitd delle quote di proprietd, dell'immobile
situato a Calagetta in via Sant'Antioeo n. 68, rudere con terreno annesso, distinto al Catasto
Utbano al Foglio 1 mappale 6488 (ex mappale 1225 del Catasto Terreni) & pari a €. 48.396,00

(eure quarantottomilatrecentonovantasei/00),
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SINTESI

guesito

descrizione quesile

risposta l

L

Verificn documen(azione art 567 ¢.2 cpe

2

Descrizione iimmobile

1}, 2), 3) e 4) positiva, ma errore di valutazione quota per il 4) ;1

1) abitazione indipendente ton costileto in vie Roma 1. 39
2) Jolto di terveua agricolo in localita “Canale Ergiu”

3) lotte di terreno agrlcolo in Jocalitd “Cussorgia®

4) rudere in via Sant'Antioco n.

Conformiia dati ad aito di pignoramento

13sl
2) 51, ma alcuni dati variali, ma hanno ia precedena individoato
ch particelle; errore nella superficie di nna pasticella

3ysl
4)no, mna | dati hanno in precedenza individuato la pacticeila

4

Agglormsmento plenimetrie eafastali

1} elfetinata
2}, 3) e 4} non accoyre

Conformiid utilizzazione alla strumento urbanist.

1}, 2), 3 e 4) conforme

Conformitd atle antorizzazioni comunali

1) realizzala anle 1967 con probabile abuso nel cortile da
demaliye

2 ruderi realizeati ante 1967

3} wo costruzion

4) ruderc reafizzolo ante 1967 con probabili abusi el eortilc da

Proprietk immobile

Vendita in pit lotli ] 13, 2}, 3 e 4) 51 secondo 'analisi effetuatn

demplite
]

v D,/ . : W, 5—W

Passesso immabile

1} digabitato, tulii 1 comproprielari
2

4} inagibile, tutti i comproptietari

10

Possesso immobile coniuge separato

non ricade

11

Esisteuza vineoli

1) vineolo paesaggistico beliezze nalurali, PP e PPR

2 vincalo pacsaggistico bellezze naturali ¢ PPR

3) viuneoio paesaggistico bellezze naturali, PPR e secvitt di
passaggio sul mappale 5

4] vincole pacsaggistico bellezze naturali, PP e PPR

Bsistenza diritti demaniali o usi eiviel

1,2),3ed)ne

13

Valutazione imunabili

|

1} €.52,752,00
2) € 57.147,50
3) € 18.830,00
4) €. 48.396,00

ALLEGATI

Del presente capitolo A fanno parte integrante i sepuend allegati:

Allepato n. 1A: Stralcl di tnappa catastale, planimettia ¢ visura catastali;

Allegato n. 2A: Visure e planimetiie catastali;

Allegato n. 3A: Certificato di destinazione utbanistica;

Allegato 1, 4A: Verbale d’accesso apli immobili;

Allegato n. 5A: Imimagini satellitari tratte da Google Harth e unione fogli catastali pet visione

d’insieme dei lottl di terreno;

Allegato 0. 6A: Docutnentazione fotografica.
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B) lotto di terreno agticolo in localitd “Cussotgia”, proprietd \ GG,
per la quota pari all'intero.
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Quesito n, 1: Verifica delia documentazione di cui all'art. 567-2° comma del cpc; elenco
delle trasctizioni e iscrizioni pregiudizievoli nei 20 anni precedenti Ia trasctizione dellzito
di pignoramenta
La documentazione di cui allart, 567, 2° comma del cp.c. tisulta completa ed ha
consentito Pelaborazione del sepuente elenco di trascrizioni e isctizioni pregindizievoli relativo agh
immobili in esame, la cul sasceizione dellatto di pignotamento & avvenuto in data 29.03.2012:
Trassrizioni
a  20.03.2012 Teasctizione ai numeri 6857 patt. e 8588 gen. di vesbale di pignoramento del
27.02.2012 rep, 78/2012 a favore di Banca di Credito Sardo S.p.A. con sede in Cagliari sugli
immohili, tra gli altrt beni, distinti al Catasto Tesreni al Foglio 5 mappali 530-528-372, di
propriet: N |2 quota pari allintero;
e 21.02.1991: Trasctizione ai nuimeri 3637 part. e 4689 gen. di atto di divisione a rogito notaio
Catlo De Magistiis del 29.01.1991 rep. 9249, con il quale it sig'— diviene pieno
ed esclusivo proprietatio dei terteni distinti al Catasto Terreni al foglio 5 mappali 530-528-
372

e  10.11.1982: Trascrizione all'Ufficio del Registro di denuncia di successione n. 81 vol. 512 in

motte diIJNNIP « numeri 19422 part. e 23496 gen. a favare della coniuge -
W@ - figli (tea cui i sig. ’:he ereditano la guota spettante al decuius

patia 1/2 dei terreni distinfi al Catasto Tetreni al Foglio 5 mappale 369-368-372;
Iscriggont

o 06.10.2011: Iscrizione di ipoteca giudiziale ai numeri 5300 part. e 29629 gen. per deereto
ingiantivo del 19.09.2011 rep, 3165/2011 a favore di Banca di Credito Sardo S.p.A, con sede
in Cagliati per un capitale di € 437.724,04 garantito da ipoteca di € 480.000,00 sugli
imohili, tra pli alted beni, distinti al Catasto Terreni al Foglio 5 mappali 530-528-372, di
propriet: MMM . 12 quota pas allintero, n qualith di fideinssore per il
finanziamento di lire 926.800.000 concesso dalla Banca CIS SpA (ora divenuta Banca di
Credito Sardo SpA) concesso alla _ atl” in data 22/06/2001.

Pet Pidentificazione del beii & stato allegato lo stralcio di mappa catastale del foglio 5 del Comwune di
Calasetta {vedi allegato n. 1B}.

Quesito . 2 Descrizione degli immobili pignorati
a) Caratleristiche generali della localitd di ubicazione degli immobili
Tl lotto di tetteno in esamc & ubicato in Comune di Calasetta nella localii denominata

“Cussofgia®, pid precisamente in via Calasetta n° 13, non distaate dal ceateo abitato del Comume di
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Calasetta; ad esso siartiva petcorrendo la Steada Statale 126 dir in direzione Calasetta — SantAntioco
e svoltando a sinistta in uoa steada vicinale (vedi allepato n. 4B).

Nelle invmediate vicinanze non sono presentd infiastiutture SECOIld?l];iE. e servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ambulatori, banche, scuale, ecc), né sono presenti servizi di vicinata (bar,
supermercato, tistorante). Il terteno & raggiungibile dal centro abitato di Calasetta esclustvamente
con mezzi privatl
b) Dati catastali ¢ superfici

Ie unith immobiliari oggetto del pignoramento sono censite al Foglio 5 del Catasto Tecreni
del Comune censuario di Calasetta ed i dati catastali, rllevati dalle visure effettuate in data
07.10.2013, sono di seguito tiportati;

- mappale 530

qualith: vigneto; classe: 2; supetficie: mq 622; reddito dominicale: Euto 14,02; reddito
agearia: Euro 2,73;

~ miappale 528

qualiti: vigneto; classe: Z; supetficie: mq 521; reddito dominicale: Euro 3,36; reddito agraria:
Euro 2,29;

- mappale 372

qualita: vigneto; classe: Z; supetficie: mq 2895; reddito dominicale: Euro 18,69; reddito
agraria: Euto 12,71;

¢) Deseristone degli imupobili: coratteristiche costrutiive e di fonitura

I beni immohiliari ogpetio dell’atto di pignoramento venpono desctitti di seguito (vedi
allegati n. 1B, n, 4B ¢ n., 5B).

I tre mappali, oggetto di pignoramento, costtuiscono (insieme al mappale 526 avente
medesima proprieta ta escluso dal pignoramento) un utiico fondo, al quale si accede da un cancello
in ferro posto al mumero civico 13 della strada denominata via Calasetta {0 stiada vicinale delia
Giunchea secondo la toponomastica catastale).

11 lotto di terreno ¢ recintato lungo la strada con rete metallica sostenuta da paletti in ferro,
mentre ¢ delimitato lungo gli alui confini prevalentemente eon siepi di fieo d'India, atbust e
recinzione in canne sottetta da paletti in calcestruzzo,

Esso confina a nord con i mappali 527 e 529, a est con i mappali 394, 366 ¢ 393, a sud con la
strada ed a ovest con aliro mappale e con il suddetto mappale 526, con il quale, per quanto detto,
non esiste soluzione di continuiti o separazione di aleun tipo.

Varcato il cancello d'ingresso, montato in artetrato rispetto al margine della strada subito

dopo un cavalcafosso, si entra nel fondo attravesso un viottolo interno, realizzato lungo il confive
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ovest del mappale 372, che permette di atrivare fino al mappale 528, da cui & possibile poi
raggiungete a destra il mappale 530 ed a sinistra il mappale 526.

Alla data del soptatiuogo # mappale 372 si presentava incolto e tiaseurato, anche se intuibile
la sua precedente sistemazione a giardino con palte, atbusti e piante di alto fusto.

Anche il mappale 530 si presentava non coltivato ma libero da arbusti e piante. In esso,
vicino al confine con il mappale 372, inoltre & stato ubicato un serbatoio esterno di GPL 2 setvizio
dell'abitazione presente nel mappale 526.

11 mappale 528 invece si presentava coliivato con la messa a dimora di piante di agruimi.

1l lotto di terreno € dotato di impianto idrico allacciato alla tete commaale. Ta distribuzione

dell'acqua & effettuata per mezzo di alcuni rubioetti ubicati nel fondo.

Quesito n. 3: Confornftd della descrizione artuale del bene a quella contennta nel
pignoramento
Alla Ince di quanto sopra esposto in risposta al quesito 0.2, i dati atmali dei beni sono

conformi a quelli indicat nelPatto di pignoramento.

Quesito 1. 4: Aggiornamento planimetrie catastali

Visto lo stato di eonsistenza dei Inoghi, non occotre la cortezione della planimertia

catastale dell'unitd immobiliare (vedi allegato n. 1B).

Quesito 1. 5: Utdlizzazionte prevista dallo steumento urbanistico
Come si evirice dal certificato di destinazione urbanistica filasciato dal Comunc di Calasetta, questo
lotto di terreno ¢ inquadtato nel vigente P. di F. nel seguente modo:
- Foglio 5 mappali 530, 528, 372: zona omogenea E — zona agricola - sottozona B4 (“atce
caratterizzate da preesistenze insediative, utilizzabili per l'otpanizzazione dei centri nuali” in base al
D.P.GR. 03 agosto 1994 n° 228).

Il lotto di terreno & soggetto alle nokme di attuazione del Piano Paesagpistico Regionale,

Dunque, per quanto detto nclla risposta al quesito n. 2, [a loto utilizzazione & conforme 2 quella

prevista pello sttumento urbanistico.
Quesito 1. 6: Conformitd alle autorizzazioni comunali

Sul lotto di terreno non sono present manufatti e/o fabbricati pex cui si sia teso nccessatio il

rilascio di autorizzazioni/ concessioni comunali.
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Quesito n. 7: Vendita in pitr lotti

H lotto di texreno in esame costituisce un unico lotto di vendita, Ultetiori suddivisioni non

sarebhero convenienti (vedi tisposta al qnesito n. 13).

Quesito n., 8: Proprietd dell'immobile

Gli immobili analizzati in questo capitolo B della telazione petitale sono di propriets del Sig.

_ pet In quota pati all'intero.

Quesito n, 9; Possesso dell'immobile

Gli immobili sono in possesso del Sig. _

Quesito n. 10: Possesso dell'immobile da parte df coniuge separato o ex cotiuge

Non ricade nel caso in esaine.

Quesito n. 11 ; Esistenza di vincolf

Sugli immobili non esistono vincoli artistiel, storici, alberghferi di inalienabilitx o di
indivisibilitx, ad eccezione del fatto che esso ficade in area sottoposta a vincolo di protezione di
bellezze natutali ai sensi del D.Lgs. del 22/01/2004 n® 42 ¢ s.m., nonché a Piano Pacsaggistico
Regiouale. Inoltre 1 mappali 372 ¢ 528 sono pravati dalla secvitli di passaggio a favore dei mappali

530 e 526, Non esistono vincoll od oneri di natura condominiale.

Quesito n. 12; Bsistenza di diritti demanialf o usi civiei

Non esistono diritti detnaniali (di superficie o servitt pubhliche) o usi civici,

Quessto n. 13; Valntazione del valore cotnmerciale delPinmmobile
a) Considerazioni ¢ criferi di stima

1l criterio utilizzato per la valutazione dell'immobile in esame & quello del pilt probabile »a/or
di wrreato; questo criterio permette di deferminare il rapporto di equivalenza tra una quantiti di
mopeta ed un detetininato bene, tappoito che tisulta esserc funzione dells domanda ¢ dellofferta di
guel bene sul mercato.

Ii critetio di stima consiste nel determinare il piv probabile prezzo che potrit avere il bene in
oggetto in unipotesi di collocazione sul metcato attraverso Panalisi della domanda e dell’offerta di

beni analoght,
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Tale valutazione sath qui elaborata attravetso il metodo di stima sinefizo - comparatire che
petmette di determinare it valore di metcato di un immobile sulla base di prezzi riscontrabili in
transazioni di beni avend lc stesse carattetistiche.

1l criterio ed il metodo utilizzati sono descritti nel ibro “Estimo” di M. Orefice, Editore
UTET 1984,

Per questo motivo dopo lo studio delle planimetiie ¢ di quanto precedentemente esposto, ko
accettato le quotazioni medie documentate dalf Ossegvatorio Tmmobiliate deila C.CLA.A di Cagliasi,
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia del Tetsitotio ¢ da agenzie immobiliasi pet
beni appartenenti 2l medesimo mercato omogeneo.

b) Consistenza ¢ valutagione del valore commervtate dell'immobile

Ritenuto pitt idoneo alla valutazione del valote commerciale di questo lotto di tetreno il
ctiterio del valore di mercato, dopo lo studio delle mappe catastali, delle visure e di quanto
precedentemente esposto, ho accertato le quotazioni medie docwnentate dalla Banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio e da agenzie immobiliati per beni appartenend al
medesimo mercato omogeineo.

Riferendoini alle indagini fatte, posso affermare che il valore di megcato da applicate a questo
lotto di tetteno & pari « circa 2,50 €/mq, considerati la non lonrananza dal centro abitato, Paccesso
da strada comunale asfaltata dotata i sottoservizi, la matfologia del terteno nonché la qualita
agricola “vigneto®.

Ricordando le superfici delle diverse pacticelle:

mappale 528: superficie 521 mq,

mappale 530: superficie 622 mgq,

mappale 372: superficie 2895 mq,

quindi si ha:

Valote di mercato = (521+622+2895) mq x 2,50 €/imq = 4038 mq x 2,50 €/mq = €. 10.095.00

Pertanto, il valore di mercato del lotto di terreno agricolo in localita “Cussorgia®,
distinto al Catasto Terreni al foglio 5 mappali 528-530-372, per In totalitd delle quote, in ban;
al metodo di stima sintetico - comparativo, & pari a €. 10.095,00

(diecimilanovantacingue/00).

SINTEST
quesilo descrizions quesito risposta
1 | Verifica documentazione arl 567 ¢.2 epec positiva
2 | Descrizione imanobile letia i ierreno agricolo in Jocaliid “Cussorgia” via Celaseua 13
3 | Conformitd doti ad atlo di pipnaramento 5
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Aggiornamente planimetrie catasiali

11011 DCCOLTE

Conlormit ufilizzrzione allo strumnento urbaaist.

conforme

1o costruzioni

Vendita in pib lowi

1o

Propricth immobile

4
5
6 Conlormita alle auiorizzazioni comunali
7
8
g

Passesso lnmobile

er quata 171

10 | Possesso immobile coniuge separalo

non ricade i]

11 | Esistenze vincoli

vincolo paesaggistico bellezze nalurali & PPR, con servim di
passaggio gravante sub mappali 372 ¢ 528 a favore del mappali
530 e 526,

12 | Esislenza dirifti demaniali o usi civici

no

I3 | Valutazione immobili

€.10.095,00

ALLEGATI

Del presente capitolo B fanao parte integrante i seguenti allegati:

Allegato n. 1B: Stralcio di mappa catastale ¢ visure catastali;

Allegato n. ZB: Certificato di destinazione urbanistica;

Allegato n. 3B: Verbale d’accesso agli immobili;

Allepato 1. 4B: Immagini satellitari tratte da Google Earth

Allegato n. 5B: Documentazione fotografica,

1y
T
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C) Appartamento in via Siciliani n. 18, propriet2 G . per 1a quota
pati all'intero.
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Quesito n, 1. Verifica della documentazione di cui all'art. 567-2° comma del cpc; clenco

delle ttasctiziond e iscrizioni pregiudizievoli nei 20 anni precedenti Ia trascizione delPatto

di pignoramento

La documentazione di cui allatt. 567, 2° comma del c.p.c. tisulta completa ed ha

copsentito Pelabotazione del seguente elenco di trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli relativo agli

immobili in esame, la cui treserizione dell'atto di pignoramento & avvenuto in data 29,03.2012:

Trascrigjoni

29.03.2012: Trasciizione ai numeti 6857 patt. e 8588 gen. di verbale di pignoramento del
27.02.2012 rep. 78/2012 a favore di Banca di Credito Sardo S.p.A. con sede in Cagliati sugli
smmobili, tra gli altri beni, distinti al Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 1905 sub 3, di
proptieti di‘ pet la quota paxi all'intero;

18.122002: Trascrizione di atto d'acquisto a rogito notaio Macciotta rep. 376305 del
09.12.2002, trascritto ai numeri part. 44951 e pen. 57172, della piena proprietd di
appattamento distinto al Foglio 1 mappale 1905 sub 3 a favore di ‘GBS contro
W

20.08.1965: Trascrizione di atto d'acquisto a rogito notaio Scano rep. 1065 del 20.07.1965
trascritto ai nuiueri pact, 10235 e gen. 12160, di terreno edificabile distinto al Catasto Tetreni

al Foglio 1 mappale 683/C a favore di —Contl'c—'

Iscrigtoni

06.10.2011: Iscrizione di ipoteca giudiziale ai mumert 5300 part. e 29629 gen. per decteto
ingiuntivo del 19.09.2011 rep. 3165/2011 a favore di Banca di Credito Satrdo S.p.A. con sede
in Capliati per un eapitale di € 437.724,04 garantito da Ipoteca di € 480.000,00 sugli
immobili, tra gli altri beni, distinti al Catasto Fabbticati al Foglio 1 mappale 1905 sub 3 di
proprict: (N in qualicy di fideiussore per il fisanzinmento di lire 926.800.000
concesso dalla Banea CIS SpA {ora divenuta Banca di Credito Sarde SpA) concesso alla
VN .1 22/06/2001.

20.05.2003: Iscrizione di ipoteca volontaria ai numeri pact. 2379 e gen. 20668 per atto di
nutuo del 15.05.2003 tep. 7600 del notaio Barico Ricetto a favore di Banca Nazionale del
Lavaro S.p.A. con sede in Roma eoniro (P pe: 'inpotto di euro 59.800,00;

Per l'identificazione del bene & stato allepato lo stralcio di mappa catastale del foglio 1 del Comune

di Calaserta (vedi allegato n, 1C).
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Quesito n. 2 : Descrizione dell'immobile pignorato
a) Caratteristiche generali della localitd di nbicazjone dell'ipmmobile

I Sminobile in esame & ubicato in Comune di Calagetta in via Siciliani 1,18 ed & costituito
da un appartamento a piano primo e da una porzione di scala in un maggior fabbcato per
civili abitazioni tealizzato su due lvelli fuori terra pitt sottotetto ed edificato ad angolo con la via
Regina Blena. Dungue si trova nel centro abitato del paese a poehi passi dalla centrale via Roma.

Limmobile ricade in un lotto di terreno inquadrato nel vigente Piano di Fabbiicazione
comunale (di seguito P. di F.) come appattenente alla zona urbhanistica B — sottozona Bl zona di
completamento intensivo ¢ inoltre ticade nell'isofato n. 106 del Piano Patticolaregpiato esteso alle
zone A e B.

Nelle immediate vicinanze sono present infrastruttute secondarie e servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ambulatos, banche, scuole, ecc), nonché servizi di vicinato (pat,
supermetcato, ristorante).

B) Dati catastali ¢ stiperfre

T'ucity immobiliaze oggetto del pignoramento & censita al Catasto Fabbricati del Comune
censuario di Calasetta ed i dati catastali, rilevati dalla ticevuta di avvenuta denuncia di variazione
effettuata in data 11/12/2014, sopo di seguito tiportati:

NCEU Foglio 1 mappale 1905 subaltetno 3 categoria: A/2; classe: 5; consistenza: 5
vaui; sup. cat.: 13 mq; rendita: Enro 296,96; indirizzo; via Siciliani o, 18 ; piano 1.

Ia supetficie utile interna & pati a mg 92,20, la supezficic utile non residenziale (balconi) & pari a mq
6,12.
¢) Descrizione dell'immiobile: caratieristiche costrmitive e di finitura

It bene immobiliate oggetto dell’atto di pignoramento viene descritto di seguito (vedi allegati
10, 1C, n. 2C en. 5C).

Il maggior fabbiicato di cud fa parte immobile oggetto della presente perizia confina con la
via Piemontesi ¢ con la via Regina Elena.

L'unitd immobiliate consiste in un appartamento pet civile abitazione al pianc primo
ed in una porzione di rampa di scala del maggior fabbricato.

Al primo piano si accede esclusivamente da unt vano scale ad un'unica rampa con ingresso
da un portoncino in legno laccato in colote bianco postéd al mumero eivico 18 di via Siciliani, La scala
& rivestita in pranito ed ha vu corrimano in tubalare di ferro verniciato in colore bianco.

Arrivati al planerottolo al piano primo, pavimentato in mattonelle in ceramica colorata, si
accede a sinistra all'appartamento ed alla porzione di scala in esame, a destra ad altro appattamento
(subalteno 2). I portoncino d'ingresso dellappattamente in esame & in legno laccato in colore

bianco. Alliutetno dell'appartamento da un piecolo disimpegno/ingtesso, si accede a sinistra ad una
K]
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camera da letto singola, di fronte al soggiormo con angolo cottura e a desta ad un altro disimpegno,
da cui si accede a sua volta alla camera da letto mattimoniale, alla lavandetia cd al bagno.

1l soggiorno molto ampio e soleggiato ha due balconi, uno prospetta su via Sicilinni, 'altro su
via Regina Elena.

Il maggior fabbricato ha la stiuttuta portante in inuratura portante e 1 solai sono del tipo
latero-cementizi,

L'unita immobiliate in esame & completamente intonacata e tinteggiata sia allinterno che
allesterno.

Tutti { Jocali interni sono pavimnentati con mattonelle in ceramica di colore azzwrro, ad
eccezione delle due camere da letto che banno in pavimento in parquet.. Anche il battiscopa di
queste ultime & in legno, mentre, ad esclusione del bagno e della lavanderia, il battiscopa degli altri
locali & in ceramica,

I davanzali e le soglic sono in granito.

L'angolo cottura & rivestito pet un’altezza superiore ai 1,60 metti con lastre di granito.

Il bagno & plastrellato per un’altezza dal pavimento di citca 1,85 metid con piastrelle in gres
smaltato azzurre 20x20 cm posate in patte in otizzontale ed in parte in diagonale ed intervallate con
decori.

La lavanderia & plastrellata per un’altezza supetiore ai 1,20 metri con pisstrelle in gres
smaltato 20520 cin di colore bianco sono nella parete dove si trovano posizionati lavatrice e
vaschetta,

Il bagno & dotato di doppio lavabo, bidet e vaso del tipo sospesi e vasca da bagno in
cesamica,

le potte Intetnc sono tutte in legno tamburato ad anta cieca, quella del bagno & del tipo
scorrevole.

Gli infissi esterni sono in pve colore bianeo con vetrocamera e con avvolgibili in pvc. I
balconi sono pavimentati con Ia stessa tipologia di mattonelle utilizzate nel soggiorno ed hanno §
parapetti in muratua con coronamento in lastre di granito,

Tutti i locali interni sono adegaatamente illominati ed aerati naturalmente.

Oltre al’impianto elettrico ¢ di illuminazione, a quello idrico e fognario presente nel bagno,
nella cucina e nel locale lavandetia terra con allacci alle refi comunali, sono presenti Pimpianto
telefostico, citofonico e quello Tv, Per il riscaldamento e la cliinatizzazione estiva sono state installate
una pompa di calore i soggiorno ed una nella cametra da letto matrimoniale. La produzione di acqua
calda sanitaria avviene per mezzo di nno scaldabagno posto nella lavanderia,

L'unitA immobiliare si trova in ottimo stato di manutenzione, con presenza di qualche

trascuzabile lesione di assestamento nel soggiotno e nelia caniera da letto matrimopiale.
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Alta tampa di scala (di cui una porzione sicade nell'immobile oggetto del pignoramento) che
conduce al piano sottotetto si accede da una porta del ttto simile a quelle messe in opera allinterno

dell’appartamento.

Quesito n. 3 Conformitd della descrizione attuale del bene a quella contenufa nel
pignosamcnto

Alla lnce di quanto sopra esposto in risposta al quesito 1.2, 1 dati attuali del bene sono
conformi a quelli indicati nelPatto di pignoramento, ad eccezione del numero civico che

nell'atto di pignoramento non & stato indicato.

Quesito n. 4: Aggiornameuto planimetrie catastali

Visto lo stato di consistenza dei luoghi e quanto rappresentato nella planimetria catastale
depositata in data 26/11/2002 all'ufficio del Catasto {antecedente ai lavori fterni di cui alla D.LA. n.
01/2003 della quale si patleti nella risposta al quesito n. 6), si & resa indispensabile la cotrezione

della planimettia catastale delluniti immobiliate.

Quesito n. 5: Utilizzazione ptevista dallo strumenito uthanistico
Questa unita immobiliare, come gia detto nella tisposta al quesito n. 2, sorge in un lotto di
terreno ricadente in zona urhanistica B1 e Tutilizzazione residenziale & cocrente con quella prevista

degli strumenti urbanistici,

Quesito n. 6: Conformitd alle auvtotizzaziont comunalf

Lo stato attuale dei noghi € quasi cortispondesntie a quello indicato nella planimetia allegata
alla comunicazione D.LA. per lavori interni senzga aneento di volume, di siuperfici ¢ di alterazione prospettica
depositata in data 09/01/2003 prot. 144 pratica n. 1/2003 ad eccezione:
- della modificr realizzata nella camera da letto singola, la cui superficie interna & stata ridotta nella
porzione posteriote allingresso per la realizzazione di un ingtesso al vano scala che conduce al
sottotetto, facente parte per una porzione all'inmobile in esame;
- della Ince (vasistas) realizzata nella lavanderda,

In merito alla Joro sanabilita, in base all'art. 46 comma 5° del DPR n. 380 del 6 gingno 2001
e in base all’art. 40 comia 6° della 1. n, 47 del 28 febhraio 1985, esse noi1 si trovano nelle
condizioni previste per il rilascio del permesso di costruite in sanatoria, perché, benché le
ragioni di credito (finanziamento concesso in data 22/06/2001) siano in data anterioze allentrata in
vigote dell'vltima legge sul condono edilizio (L. 11. 326 del 24,11,2003), le opete non risultano esscre

state concluse prima del termine del 31/03/2003 indicato dalla Tegge n. 326 del 24.11,2003, B
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possibile perd presentare un accertamento di conformitd in base alla LR, n. 23 del 28.10.85 astt.
14 e 16, poiché le opere abusive, sostanzialmente vatianti interne, sono state realizzate rispettando le
nortne previste dal regolamento edilizio comunsle e dal P. di ., gid in vigore al imnomento della
realizzazione delle opere, A tal scopo, sentito I'nfficio tecnico camunale, l'importo della sanzione da
pagate si aggira intorno a € 250,00, In questo caso non occotre il tilascio di un'autorizzazionc
pacsaggistica.

Non risultano rilasciatt certificati di agibilica.

Quesito n, 7: Vendita in pity Iotti
L'eventuale vendita in piw Jotti ron & possibile, poiché trattasi di un'vnita immobiliare

progettata e rcalizzata per essere funzionalmente tale.

Quesito n. 8 Proprieta dell'immobile

Linunobile analizzato in questo capitolo della relazione peritale & di proprietad per la quota

pasi allintero della signor: (U ot GG

Quesito n. 9: Possesso dell'immobile
Yitmnobile & in possesso della Sig.ra _chc non ci risiede.

Quesito n., 10; Possesso dell'inmunobile da parte di confuge separato o ex coniuge

WNon ricade nel caso in esame.

Quesito u, 11 ; Esistenza di vincoli

Sullimmobile non esistono wvincoli arttistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di
indivisibilit, ad eccezione del fatto che esso ticade in area sottoposta a vincolo di protezione di
bellezze naturali ai sensi del D.Igs. del 22/01/2004 n° 42 e sini. ¢ urbanisticamente in zona
soggetta & Plano Particolarepgiato, nonché a Piano Paesaggistico Regionale. Non esistono vincoli od

oneri di natura condominiale.

Quesito n. 12; Esistenza dif diritti demanialf o uss civici

Noui esistono diritt demaniali (di superficie o servity pubbliche) o usi civici.

Quesito n, 13: Valutazione del valore commerciale delPimmobile

1) Considerazioni e criteri i stima
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11 criterio utilizzato per la valutazione dell'immobile in esame & quello del pii probabile valore
& mervaly; questo criterio permette di determinare il tapporto di equivalenza tta una quantita di
moneta ed un determinato bene, rapporto che tisulta essete funzione della domanda e dell’offerta di
quel bene sul mecato.

Ii criterio di stima consiste nel determinare il pit probabile prezzo che poira avere il bene in
oggetto in un’ipotesi di collocazione sul mercato attravetso Panalisi deila domanda e delPofferta di
beni analoghi.

Tale valutazione sati qui elaborata atttaverso il metodo di stima sinfefico ~ comparative che
permette di determinare il valore di mercato di un immobile sulla base di prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche,

11 critetio ed il tnetoda utilizzati sono descritt nel Iibro “Estimo™ di M. Otefice, FEditore
UTET 1984.

Per questo imotivo dopo o studio delle planimetrie e di quanto precedentemente esposto, ho
accertato le quotaziont inedie documentate dal’Osservatorio Immobiliare della C.C.LA.A di Cagliati,
dalla Banea dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia del Tertitotio ¢ da agenzie immobiliati pet
beni appattenenti al medesimo metcato omogenco.

b} Consistenza e valitagione del valore commercinle degli fmmobili

In base alla planiinetrin catastale, alla planimetria allegata alla pratica comunale e da vetifiche

su misute effettuate durante il soptalluogo, ho computato la consistenza dell'immobile:

Tutt { vani inteni 104,67 ;g (supetficie copetta lotda)

Balconi 6,12mq  (superficie utile non residenziale)

(N.B.: ]a consistenza della porzione di vano scala inclusa nell’uniti imimobiliate viene trascurata per
la sua esipuita)

Al fiai delPottenimento della superficic commerciale utilizzerd i seguenti coefficienti di

destinazione d*uso:

abitazione 1.00
balcone, tereazza a livello 0.25
Quindj,

totale supesficie commerciale = 104,67 mqx 1,00 + 6,12 mgq x 0,25 = 106,20 mq
Riferendomni alle indagini fatte, posso affermare che il valore di meteato da applicate a questo
immobile é mediamente pari a 1.350,00 €/1mq. Questo valore Hene conto di tutte le carattesistiche

intrinseche ed estringeche (ubicazione, esposizione, caratteristiche costruttive, eta e seata i

conservazione ottimo) deliimmabile,
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Pegtanto, i valore di mercato dell'unitd immobiliare ubicata a Calasetia in via

Siciliani n, 18 al piano primo, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 1 mappale 1905 sub 3,

per Ia totalitd delle quote, in base al metodo df stima sintetico — comparativo, sati:

(106,20 mq x 1.350,00 €/1nq) = €. 143.370,00 (euro centoquarantatremilatrecentosettanta/00).

SINTESI
quesito descrizione quesiio risposta
[ Verifica documeniazione art 567 ¢.2 cpe positiva
2 | Descrizione immobile appartamente 1° pinne in via Sicitiani n, 18
3 1 Conformild dati ad alto di piproramento sl
4 | Aggiornamento planimetrie calastaii esepuita
5 | Conformitd utilizzazione allo strumente urbaiist. | conforme
6 | Conformiti slle antorizzazioni comunali non del lutto, qualche variante interna da sanare In accertamento
. di conformitd
Vendita in piit loti no
8 | Proprieta immabile . ot /1
Possesso Immobile '
i 10 | Possesso immebile coniuge scparate non ricade
11 |Esistenzo vincoli vincelo paesaggistica bellezze naturali, PP e PTR,
12 | Esistenza diritti demaniali o usi eivicl B
13 | Yaluazione immobili €. 143,370,00
ALLEGATY

Del presente capitolo C fanno parte integrante i seguenti allegati:

Allegato n. 1C: Stralcio di mappa catastale;

Allegato n. 2C: Planimetrie e visura catastali;

Allegato n. 3C: Verbale d®aceesso agli immobili;

Allegato n. 4C: D.LA. del 08/01/2003;

Allegato n. 5C: Documentzzione fotografica.
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D) Fabbricati, propriets (NGNS pc: voe quota pari a
11/90.

1) abitazione indipendente in via Solferino 1,96

2) locale di spombero utilizzato come abitazione indipendente in localitd “Canale”
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Quesito n. 1; Verifica della documentazionc di cui all'art. 567-2° comma del cpe; elenco

delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli nei 20 anui precedenti Ia trascrizione delPatto

di pignoramento

{ Risposta valida per tutti gli immohili del presente capitolo ID)

La documnentazione di eul atlart, 567, 2° comma del c¢p.c. non risulta completa ed ha

consentito 'elaborazioné del seguente elenco di trascrizioni e isctizioni pregiudizievoli velativo apli

immeobili in esame, la cui trascrizione dell'atto di pigtioramento & avvenuto in data 29.03.2012:

Traserizioni

03.02.2014: Trascrizionc all'Ufficio del Registro di Tglesias di denuncia di successione n. 96

vol. 9990 in morte di RGNS fvore delln madte - dei cinque
Fratelli (tra cui la sig, NG -\.c c:cditano la quota spettante alla decuius

pari a 1/9 degli immobili distinti al Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 227 sub 2 e al
Foglio 11 mappale 746 subalterni 5-6-7;

29.03.2012; Trascrizione ai numeri 6857 part. e 8588 gen. di verbale di pignoramento del
27.02.2012 rep. 78/2012 a favore di Banca di Credito Sardo S.p.A. eon sede in Cagliati sﬁgli
immobili, tra gli altti beni, distinti al Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 227 sub 2 e al
Foglio 11 mappale 746 subalterni 2-3-4-5, di proprieta di (GGG c: 10
quota pari a 1/9 ciascuna;

12.03.1996: Trascrizione all'Uffieio del Registro di Iglesias di denuncia di successione n, 21
vol. 589 in motte di Fisanotti Salvatore ai numeri 4062 patt. ¢ 5571 gen, a favore della
coniuge Y NNENGENGNGERS: dci sei  fighi (tra cui la sip. NG -
ereditano Ja quota spettante al decuius pati all'intero degli immobili distinti al Catasto
Fabbricati al Foglio 1 mappale 227 sub 2 e al Foglio 11 mappale 746 subalterni 2-3-4-5,

Tserigdoni

*

00.10.2011: Iserizione di ipoteca giudiziale ai mumeri 5300 part, ¢ 20629 gen, per decreto
ingluntivo del 19.09.2011 rep. 3165/2011 4 favore di Banca di Credito Sardo S.p.A. con scde
in Caglimi per un eapitale di € 437.724,04 garantito da ipoteca di €. 480,000,00 sugli
immobili, tra gli altvi beni, disting al Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 227 sub 2 e al
Foglio 11 mappale 746 snbalterni 2-3-4-5 di proprietz iGN o voa
quota paii a 1/9, in qualita di fideiussore per il finanziamento di live 926,800.000 concesso
dalla Banca CIS SpA  (ora divenuta Banca di Credito Sardo SpA) concesso alla
N i e 22/06/2001. ‘

27.01.2010; Iscrizione di ipoteca legale iscritta ai numerd 514 part. e 2622 gcn per atto
ammministeativo del 22/05/2010 repertotio 1663/2010 a favore di Equitalia Sardegna S.p.A.
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contto ‘soxe]la deceduta _ per un capitale d

euro 27.91521 garantito da ipoteca di euro 55.830,42 sugli immobili distinti al Catasto
Fabbricati a| Foplio 1 mappale 227 sub 2 e al Foglio 11 mappale 746 subalterni 2-3-4-5;

e  16.06.2010: Yscrizione di ipoteca legale iscritta al numeri 5496 patt. € 20641 gen. per atto
amministeativo del 26/05/2010 repertotio 4287/2010 a favore di Equitalia Sardegna S.p.A.
contro (N o:<1- di S o< v capitale di euro
14.371,18 garantito da ipoteca di euco 28.742,36 sugli immobili, tra gl alttri beni, distdnti al
Catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 227 sub 2 e al Foglio 11 mappale 746 subalterni 2-3-
4-5.
Si segnala che la dichiarazione di successione n morte della sigm_ (sorella
dell'esecutata), sopa snenziopaia, & stata presentata in data 03 /02/2014, quindi successivamente
al certificato notarile datato 06/05/2012 ed allatto di pignotamento del 27/02/2012. Di
conseguenza, alla quota di 1/9 su tutti i beni sopra elencati, indicata nei suddetti
documenti, & da sommargi un'ulteriore quota pari a 1/90 (=1/9%1/2%¥1/5) per un totale deila
quota di comproptietd soggetta al pignoramento pari a 11/90 (=1/9+1/90).

Per: Pidentificazione dei beni sono stati allegati gli stralci di mappa catastale del foglio 1 e del

foglio 11 del Comune i Calasetta, nonché le planimettie catastali degli immobili (vedi allegati n. 1D
en. 2DV,

Quesito 1. 2 : Descrizione degli immobili pignorati
1) abitazione indipendente in via Solferino n, 96
a) Caratteristiche genevali della localitd di sihivazione delf fnimobile

L'immobile in esame & ubicato in Comune di Calasetta in via Solferino 0, 96 ed ¢
costitnito da un appartamento a piano primo e secondo di un maggior fabbricato per civile
abitazione, con ingresso al piano tetra. Dunque si trova nel centro abitato del paese a pochi passi
dalla centtale via Roma e dal potticciolo,

Llimmobile ricade in un lotto di tesreno inquadiato nel vigente Piano di Fabbricazione
comunale (di seguito P. di F.} come appartenente alla zona urbanistiea B — sottozona Bl zona di
completamento intensivo e inoltre ricade nell'isolato n. 28 del Piano Particolareppiato esteso alle
zone A e B.

Nelle immediate vicinanze sono present infiastrutture secondarie ¢ servizi a distanza

pedonale (uffici pubblici, ambulatori, banche, scuole, ecc), nonché servizi di vicinato (bar,

supermescato, tistoraute),
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b) Dati catastali e superfici

L'unita immobiliace oggetto del pignoramento é censita al Catasto Fabbricati del Comune
censuatio di Calasetta ed i dati catastali, rilevad datla visura cffettuata in data 11.10,2013, sono di
seguito tipostati:

NCEU Foglic 1 mappale 227 subaltetno 2 categoria: A/2; classe: 2; consistenza: 9 vani
rendita: Euro 334,60; indirizzo: via Solferino suc; piano T-1-2,

La superficie utile interna & pati a mq 204,77, la superficie utile non residcnziale (balcont e tertazza) &
patiamq 18,57

¢} Descrizions dsll inrmobile: caratteristiche costruttive e df fintwia

Il bene imimobiliare oggetto dell’atto di pignoramento viene descritto di seguito {vedi allegati
n. 2D e allegato 0. 5D).

L'unitd immobiliate consiste in un'abitazione indipendente su due livelli (piani primo e
secondo) con ingtesso dal piano terta,

Il Iotto di terreno in cul sorge il fabbticato di cui fa parte I'inunobile oggetto della presente
petizia confina, pet chi lo osserva dalla strada, a sinistra con i mappali 910 e 911 e nel retro con il
mappale 232 (vedi allegato n.1D).

Dal portoncino d'ingresso a piano tetrra al n° 96 divia Solferino, ci si immette nel vano seala
dove un'unica tipida rampa conduce al primo piano. Dal pianerottolo d'arrivo si accede a sinistra ad
un soggiorno e di fronte ad un disimpegno di distribuzione dal quale si enta in tutti gli altri vani del
piano primo, che sono la cucina (e da questz ad una piccola dispensa), tre camere da letto ed nn
bagno, Dalla cucina ¢ dal soggiomno, entrambi dotati di una postafinestra, si pud uscire nel halcone
prospettante sulla via Solferino, Dal bagno e da due delle tre camere da letto si pud uscire nel
balcone postcriote prospettante su un eottile di altra proprieta, Questo balconc, stretto e lungo per
quasi tutto il suo sviluppo, si allarga nellz pacte estrema a destra.

Al piano secondo mansatdato si accede esclusivamente da una scala interna in legno ubicata
nel snggiorno. La scala conduce ad un andito di distribuzione, dal quale 2 sinistra si accede a due
cameye da lctto, ad un bagno ed ad una zona cottura, mentre a destra a tre locali utilizzati uno come
camera da letto, uno come soggiorno, un altro come sgombero, di cui i primi due con abbaino sulla
copestura a falda. Dalls 202 cottuta si esce su una tesrazza scoperta ubicata in carrispondenza dello
slatgo del balcone sottostante,

Il fabbticato ha la struttura portante in muratura pertante e i solai sono del tipo latero-
cementzi.

L'unitd immobiliare in csame & completamente intonacata sia allinterno che alPesterne,

mentre ¢ tintegglata solo all'interno.

435

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




Tutti i locali intetni sono pavimentati con mattonelle in ceramica, anche se di diverse
tipologie nei vari ambienti, ad esclusione dei gradini della scala d'ingresso tivestiti con lastre di
marmo di Casgara. 1 battiscopa sono anch'cssi in cexamica.

1 davanzali e le soglie sono in tnarmo, ad eccezione della soglia e del balcone al piano primo
che sono in granito.

La cuclna & tivestita pet un’altezza superiore al 1,60 metri con piastrelle in ceramics, cosi
come la zona cottura Ja piano secondo.

1 due bagni sono piastrellati per un’altezza supetiore ai 2,00 metri con piastrelle in ceramica,

11 bagno al piano primo & dotato di lavabo, we, bidet, doccia e attacchi allimpianto idtico
fognario per la lavatrice; il bagno al piano secondo € dotato di lavabo, bidet, we, doccia e vasca da
bagno.

Le porte interne sono tutte in lepno tamhutato ad anta cieca.

Gli infissi estern] sono in legno eon vetrd del tipo semplice ed in paste con portelloni in legno
(lato prospetto cottile) ed in parte con avvolgibili in pve (e due pottafinestre lato via Solfering). 1
lucernai e le fincstrelle nel corridoio della tmansatda sono in alluminio, cosi come il portoncino
d'ingresso dalla sttada che ¢ in alluminio di colore hianco. Le ringhiere dei balconi al piano primo
sono in ferro verniciato di colote bianco.

Tutti i locali interni abitabili sono adeguatamente illaminati ed aerati naturalimente.

Oltre allimpianto elettrico ¢ di illuminazione, a quello idtico e fognatio presente nei hagni,
nclla cucina e nella zona cottura con allacci alle reti comunali, sono presend impianto telefonico e
quello Tv. Non esiste un impianto di tiscaldamento né di climatizzazione. Nel piano secondo & stata
installata una posnpa di calore nel conridoio.

L'acqua calda sanitatia & prodotta da scaldabagno eletttico installato uno in ciascun bagno.

L'uniti immobiliare si trova in buono stato di manutenzione.

2) locale di sgombeto utilizzato come abitazione indipendente in localith “Canale®
a) Caraiteristiche generalt defla focalitd di nbicasdone dell'inmmobile

Limmobile in esame & ubicato in Comune di Calasetta nella localita denominata
“Canale” ed ¢ costituito da un locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente
con giardiho,

Limmobile ticade in un lotto di testeno inquadrato nel Programma di Fabbticazione
vigente come appattenente alla zona omogenea E “agricola® - sottozona E1.

I immobile & facilmente raggiungibile dal centro utbano di Calasetta, svoltando a destta sulla

Strada Statale 0. 126 dit (strada per Sant'Antioco) in una stradina vicinale. Ned presst & presente
l'albergo “‘
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Nelle immediate vicinanze non sono presenti infrastrutture secondasie e servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ambulatori, hanche, scuole, ecc), nonché seivizi di vicinato (bat,
supermercato, tistorante) trovandosi Piminobile allestetno del pesimetro utbano.

) Daii catastali ¢ superfici

L'uniti immobiliare oggetto del pignorzmento & censita al catasto fabbricati del Comune
censuario di Calasetta ed i dati catestali, rilevati dalla viswia effettuata in data 11.10.2013, sono di
seguito riportati:

NCEU Foglio 11 mappale 746 subaltemno 5, categoria: C/2; classe: 8; consistenza; 25 mq;
rendita: Euro 139,44; indirizzo: localitd Canale snc; piano T.

La supexficie utile intetna & pari a mq 49,43, la superficie utile non residenziale (copetture esterne) &
pad a mq 9,18 (¢ evidente la discrepanza tra i dati indicat nella visura catastale e quelli rilevati
durante il sopralluogo).

¢) Descrizione dell immabile: caraiteristiche costruttive e di finitura

Il bene immobiliare oggetto dell’atto di pignoramento viene descritto di seguito (vedi allegati
n. 1D, n. 213, n. 6D, 11 8D e 11, 913},

1l fabbricato confina, per chi lo osserva dall'ingresso carrabile posto sulla strada vicinale, a
destra con il 1nappale 750, a sinistra con il mappale 187, sul retro con il subalterno 6 del mappale 746
(vedi allegato n.1D).

L'uniti immobiliare, cotne gia detto, consiste in un fabbrieato ad uso sgombeso utilizzato
came abitazione indipendente su duwe livelli (piani tetra e snppalco) e con giardino
eircostante.

1l lotto di terreno di pertinenza del fabbticato lungo la strada vicingle di accesso & recintato
con un muretto in blocchetti di calcestruzzo, parzialinente tivestito in pietrame, sormontato da rete
metallica sostenuta da paletti prefabbricati in calcestruzzo, I confini con gh altii lotti (mappale 750 e
con il subalterno 6 del mappale 746) sono invece delimitati da rete metallica sostennta da paletti
prefahbrican in caleestruzzo.

Si sottolinea che parte del mappale 750, di proprietd della medesitua ditta Fisanotti, ¢ unita
senza soluzionc di continuitd con il bene in esame, tanto ¢ vero che & stata erroneamente tipotrtata
nella planimettia catastale di quest'nltimo.

Varcato il cancello d'ingresso in assi di legno tintegglate in colore verde, si entra nel lotto di
terreno sistemato prevalentemente con grandi aiuole di verde. La porzione rimanente ¢ occupata dal
scdime del fabbticato ¢ da un pavimento in battuto di cemento che funge da massetto salvaurnido
intorno al fabbticato ¢ da camminamento di collegamcnto dal capcello al fabbricato e intomo al
fabbricato stesso per i manufatti ivi ubicat (camino/barbecue esterno, cortiletto posteriore, posto

auto al'aperto, ecc..).
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Varcato il portoncino d'ingresso al fabbricato, posto sotto un piccolo porticato, ¢i si immette
in un locale con destinazione d'uso soggiorno/pranzo con angolo cottuta parzialinente a vista. Da
questo locale 2 destwa si accede al bagno e ad upa camers entrambi eventi solafo di copertura
inclinato ad una falda. Dal salone tramite una scala in legno & possibile inoltre ragpiungere un
soppalco in legno che si affaccia sul locale sottostante e che fonge da zona notte.

11 fabbricato ha la struttura pottante in muyatura postante e i solai sono del tipo latero-
cemnentizi con manto di copertura in latetizio.

L'unith immobiliare in esame & completamente intonacata e tinteggiata sia allinterno che
all’esterno.

Tutti i localt interni sono pavunentati con mattonelle in ceramica, anche se di diverse
tipologie nei vari ambienti. T battiscopa sono anch'essi in ceramica,

1 davanzali e le soglie sono in lavagna.

La zona cottura & rivestita per un’altezza di circa 2,10 metri dal pavimento con piastrelle in
cerainica.

11 bagno & pinstrellato per tutta la sua altezza variabile con piastrelle in ceramica, Esso ¢
inoltre dotato di lavabo, we, bidet, docgia e attacchi allimpianto idrico fopnario pet la lavatrice.

Le potte interne sono tutte in legno tamburato ad anta cieca.

Ghi infissi esterni sono in legno con vetri del tipo semplice, le finestre sono tutte doppie, ad
eccezione del vasistas del bagno, mentre le due portefinestee sono dotate di portelloni in legno
tinteggiali di colore verde.

Tutti i Jocali interni abitabill sono adegnatamente illuminati ed aerati naturalmente.

Oltre all’impianto elettrieo e di illuminazione, a quello idrico e fognario presente nel bagno e
nella zona cottura con allacci zlPacquedotto conmunale ed alla fossa settica, sono presenti Yimpianto
telefonico e quello Tv, Non esiste un impianto di riscaldamento meatre per la climatizzazione &
installata una pompa di calore nel locale soggiorno a piano terra.

L'acqun calda samitatia & prodotta da uno scaldabagno elettrico installato sotte la tettoia
esterna, profonda cirea 2,30 metri, che ricopre parzialmente il cottiletto di confine con il subalretno

6.

L'anita immobiliare si trova in buono stato di manutenzione.
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Quesito n. 3: Confornitd della descrizione attuale del bene a quella contenuta nel
pignoramento
1) abitazione indipendente in via Solferino n. 96

Alia luce di quanto sopra esposto in risposta al quesito 0.2, i dati attuali del bene sono
conformi a quelll indicati nell’atto di pignoramento, ad eccezione del numero civico che nell'atto di
pignoramento non ¢ stato indicato,
2) locale di sgombero utilizzato eome abitazione indipendente in localita “Canale®

Alla tuce di quanto sopm esposto in tisposta al quesito 1.2, i dati catastali attuali del bene

sono conformi a quelli indicati nell’atto di pignoxamento.

Quesito n. 4: Aggiornamento planimetrie catastali
1) abitazione indipendcnte in via Solferino n. 96

Visto lo stato di consistenza dei luoghi, occotrerebbe la correvione della planimettia
catastale dell'unita immobiliare, in quanto al piano primo Io slatgo a destra nel balcone postetiore
del{'unitd immobiliare non & stata tappresentato (ved! allepati 0. 2D, n.5D e 0. 9D).

2) locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente in localitd “Canale”

Visto lo stato di consistenza dei luoghi, occotretebbe la cortezione della planimettia
catastale dell'unitd immobiliare, in quanto:

- la desdnazione d'uso attuale & gbitagione e non ggombero 0 magaggine; infatti cid che in
planimetriz & indicato come magagyino & un sogeiorne € quello che & indicato come dsposito atfregzi € una
gana coffrre,

- la reranda siportata in planinetria € allo stato attuale un volume chinso dove sono stati
realizzat un bggio ed noa ramem;

- all'interno del soggiorno & stato realizzato un tappake, pitt o meno in cottispondenza della
zona cottuta, che é raggfungibile con una scala in legno;

- nel cortiletto lungo e stretto tra il Fabbricato in esame ed il muro di confine in blocchetd di
calcesttuzzo con il subalteruo 6 & stata realizzata wna fesfefa;

- nella planimetria catastale & stata erroneamente rappresentatn anche una porzione

dell'adiacente mappale 750,

Quesito n, 5: Utiblizzazione prevista dallo stcumento urbanistico
1) abitazione indipendente it via Solferino n, 96

Questa unith immobiliare, come gia detto nella risposta al guesito n, 2, sorge in un lotto di
terreno rcadente in zona urbanistica B sottozona B1 e 'utilizzazione residenziale ¢ coerente con

quella previst dagli strumenti urbanistici.
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2) locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente in localitd “Canale

Come si evince dal certificato di destinazione utbanistica rilasciato dal Comune di Calasetta,
questo lotto di terreno & inquadrato nel vigente P. di F. nel seguente modo:
zona omogenea E — zona agrieola - sottozona El (“aree catatterizzate da una produzione tipica e
specializzata” in base al D.P.G.R. 03 agosto 1994 n° 228).
L'iminobile & soggetto alle norme di attnazione del Piano Paesaggistico Regionale.

Dunque, pet quanto detto nella tisposta al quesito n. 2, l'niilizzazione a sgombero &
conforme a quella prevista nello stcumento urbanistico, ma non quella come abitazione pet quanto

sari meglio descritto in risposta al successivo quesito 1. 6.

Quesito n. 6; Conformita alle antorizzazioni comunali
1) abitazione indipendente in via Solfetino n. 96

11 maggior fabbricato, nel quale & ublcato il bene in esame, ¢ stato ogpetto della Jrewgy di
costrysgone w° 72 del 1975 per ripristine di un appartamento al piane terva e vosmpletareonto di wit altro al piane
primo.

Successivamente, specificatatnente it bene in esame ¢ stato oggetto di istanza di sanatoria
presentata in data 01/04/1986 dal Sig._Lﬂ pratica di sanatotia si & conclusa con il
tilascio della concersione edilizia @ saratoria L. 47/85 »° 21 dif 20/02/2008. Dal sopralluopgo & etnerso
che lo stato attunle dei luoghi ¢ quasi confosme a quello indicato nella tvola illusicativa allegata alla
pratica di condono edilizio, Le diffetenze sono date da:

- non & stato rapprescntato o slatgo a destra nel halcone posteriote al piano primo;

- 1 balconi anteriore ¢ postetiore al secondo piano non sono mai stat vealizzat, mentre
invece sono stati riportatl graficamente sul progetto (la rappresentazione grafica & cortetta nella
planimetiia catastale).

In metito alla sanabiliti di queste opete che risultano essere abusive, in base allart. 46
comma 5° del DPR n. 380 del 6 giugno 2001 e in base allact. 40 comma 6° della L. 1. 47 del 28
febbraio 1985, esse si trovano nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di
costruire in sapatoria, perché le ragioni di credito (finanziamento concesso in data 22.06.2001)
sono in data antecedente allentrata in vigore dell'nltia legge sul condone edilizio (L. n. 326 del
24.11.2003) e le opere dsultano essere state realizzate prima del termine del 31/03/2003 indicato
dalta Legge n. 326 del 24.11.2003 ed & dunque possibile sanatle. A tl scopo, sentito l'ufficio
tecnico comunale, limporto di oblazione ¢ onerl concessori comunall si aggira intorno ad €,
1.000,00. In questo caso, it riascio di una concessione/autorizzazione editizia in sanatosia &

condizionato al rilascio di un'autorizzazione paesaggistica (enti intcressati Servizio Tutela del
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Paesaggio della RAS e Servizio Tutela del Partimonio Culeurale e Paesagpistico del MIBAC) con
pagamento di una sanzione da precisate in apposita petizia redatta da tecnico incaticato.

Non risultano rilasciati certificati di agibilita.

Concludendo lo stato attuale dei Iuoghi ¢ quasi conforme a quello indieato nella
planimetria di eui al progetto allegato all'ultima concessione edilizia tilasciata, a meno di
opere abusi;.re sanabili.

2) locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente in localitd “Canale”

Questo fabbricato € stato oggetto della wneetsione in sanaforia ». 6 ded 21/ 04/1989 e
successivamente el concessione per lesevugione df kavors edili n. 75 def 24/04/1989 pratica edilizia n, 204
del 1988 per Fesecuzione di lavori di vistywttnrazgone 4i un Jabbricato rurafe. Riferendoci, dunque, alla tavola
illustrativa allegatn a quest'ultima, dal sopralluogo & emerso che lo stato ntteale dei Juoghi ¢ difforme
da quanto autorizzato in progetto, in quanto:

- la destinazione d'uso prevista per limmobile & “sgombero/deposito” ticonducibile ad
attivitd agricole e non quella “resideoziale™;

- la tettoin, indicata in progetto, ¢ stata chiusa su tutti i lati, determinando cosi un aumento di
volutne, dove stat realizzati il bagho e la camera;

- il soppalco in legno sopra la zona eottura non ¢ indicato in progetto;

- 0on & ripottata in progetto la finestra della zona cottura lato cortiletto postetiore;

- non & ripottata in progetto la tettoia realizzata nel eortiletto posteriore.

Si consideri inoltre che, benché il progetto e Ia relativa concessione edilizia si riferiscano al
fabbricato in esame, il ealcolo delle supetfici e dei volumi ¢ stato eseguito considerando quanto
realizzato nell'intero lotto di terreno ora inappale 746 (non solo sulla potzione accatastata come
subalterno 5 qui analizzata) ed in aliti mappali atdgui (estsanei al pignoramento) per un totale di
3750 mq a cui cortispondeva una cubatura totale di 375 me, comprensiva anche del volumi dei
fabbricati/manufatti distinti al mappale 746 subalterni 6 e 7 (inizialmente oggetto anch'essi di
pignoramento ed ora esclusi’ 4 seguito di riduzione del pignoramento del 02/12/2014 cron.
2696/14). Si specifica che il P. di E. prevede per la zona E un indice di edificabilita maggiore (0,10
me/mgq) pet i fabbiicat ad uso agticolo rispetto a quelli ad uso abitazione (0,01 mc/mq). Nel caso in
esame In progetto & stato wtilizzato lindice maggiore ed & stata edificata tutta la cubamira possibile,
Pertanto la chivsura della tettoia per la realizzazione di un bagno e di una camera ha determinato i
superamento della cubatuta imassima realizzabile.

In merito alla sanabiliti delle suddette opere che tisultano essere abusive, in base all’ait, 46
comma 5° del DPR n. 380 del 6 giugno 2001 e in base all'art. 40 comma 6° della L. n. 47 del 28
febbraio 1985, esse non si trovano nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di

costrnite in sanatotia, perché benché le ragioni di credito (finanziamento concesso in data
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22.06.2001) sono in data antecedente all'entrata in vigore dell'ultitna legpe sul condono edilizio (L. n.
326 del 24.11,2003), le opere non tisultano essere state tealizzate ptita del temnine del 31/03/2003
indicato dalla Yepge 1, 326 del 24.11.2003 (ultimo aggiornimento della planimetria catastale del
04/08/2003) € dunque non & possibile sanasle. Inoltre, 2lla luce del regolamento edilizio comunale
e delle notine tecniche di attuazione del P. di F., non & possibile presentare per esse un accertamento
di conformita in base alla LR. n. 23 del 28.10.85 artt. 14 e 16, poiché, principalmente, come detto,
tisulta superato Iindice di edificabilitd previsto per la zona urbanistica.

Pertanto ai fini della valutazione di mescato dellimmobile si procedetd ipotizzando ehe
l'immobile abbiz la destinazione d'uso di sgombero/deposito e si pottanno in demolizione le opere
difformi dall'ultimo progetto approvato sopra menzionato.

Non sisultano silasciat certificati di agibilita,

Concludendo lo stato attuale dei luoghi & difforme a guello indicato nella planimettia

di cui al progeito allegato all'ultima eoncessione edilizia tilasciata e le opete abusive non

sono sanabili,

Quesito n, 7: Vendita in pitt lott
1) abitazione indipendente in via Solfetino n. 96
2) locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente in localith “Canale”

I lott. di vendita passono coincidese con i due immabili eome sopra individuati.

Quesito n, 8: Proprieta delf'immobile
p

Gli immobili analizzat! in questo eapitolo D della relazione peritale sono in comproprieti nel

seguente modo:

_Per la quota paria 35/90
S - : ot pasi 2 11/90
_)er la quota patia 11/90
—, pet la quota paria 11/90
ﬂ, pet la quota paria 11/90
U - |2 quota paria 11/90

A sepuito della dichiarazione di successione in mottc di( NGNS 12 quota di

propuets di oo, oot del pignoramento immobiliate, & passata da 1/9

{come indieata nell'atta di pignorainento) a 11/90.

Quesito 11, 9: Possesso dell'immopile

1) abitazione indipendente in via Solferino 1, 96
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L'immobile & in possesso della Sig.cog NN (2 d Gl

che come usufruttuaria, essendo la coniuge superstite, abita quella che era la casa coniugzle (vedi

allegato 1. 4D),

2) locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente in localitd “Canale”
Llimmobile ¢ or in possesso, dopo la morte della Sigra G ENEER e ivi sisiedeva,

della Sig.ta I o<\l dell'esecutata), come dichiarato dalla stessa nel vetbale di
sopralluogo (vedi allegato n, 5D).

Quesito n. 10: Possesso dell'immobile da patte di coniuge separato o ex coniuge

INon ricade nel caso in esame,

Quesito n, 11 » Bsistenza df vincoli
1) abitazione indipendente in via Solferino n. 96
Sullimmobile non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inaliepabilitai o di
indivisibiliti, ad eccezionc del fatto che esso ricade in area sottoposta a vincolo di protezione di
bellczze naturali ai sensi det D.Lgs. del 22/01/2004 n® 42 ¢ s.m.i. e utbanisticamente in zona
urbanistica soggetta a Piano Particolaregpiato, nonché a Piano Paesaggistico Regionale. Non
esistono vincoli od onert di naturz condoiminiale.
2) locale di sgomberto utilizzato come abitazione indipendente in localitd “Canale”
Sullimmobile non esistono vinceli attistici, storici, albetghicti di inalienabilith o di
indivisibilita, ad eccezione del fatto che esso ricade in area sottoposta a vincolo di protezione di
bellezze natnrali ai sensi del D.Lgs, del 22/01/2004 n°® 42 e s.n.i., nonché a Piano Pacsaggistico

Regionale. Non esistono vincoli od oneri di natuta condominiale,

Quesiro n. 12; Esistenza di dititti demaniali o usi civics

Neua esistono diritti demaniali {di supetficie o servitd pubbliche) o usi civici.

Quesito n, 13: Valutazione del valore commerciale dellimmobile
a) Consideraziont e criteri di stiwa
1) abitazione indipendente in via Solferino n. 96
2) locale di sgombero utilizzato come abitazione indipendente in localita “Canale”

11 ctitetio utilizzato per la valutazione dellimmobile in esame & quello del pia probabile s/ore
di mercate; questo critevio permette di determinare il rapporto di equivalenza tra una quantiti di
moneta ed un determinato hene, rapporto che sisulta esserc fonzione della domanda e dell’offerta di

quel bene sul mercato,
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1l critetio di stima consiste nel determinare il piit probabile prezzo che potri avere il bene in
oggetto in un’ipotesi di collocazione sul mekcato atteaverso Panalisi della domanda ¢ dell’offerta di
beni analoghi.

Tale valutazione sath qui elaborata attraverso il metodo di stima sinfefica ~ comparative che
petmette di determinare il valore di mercato di un immobile sulla base di prezzi riscontrabili in
transazioni di beni avent le stesse caratteristiche.

Il ctiterio ed I metodo utilizzati sono descritti nel libro “Estimo” di M. Orefice, Editore
UTET 1984.

Pet gucsta mativo dopo lo studio delle planimettic ¢ di quanto precedentemente esposto, ho
accertato le quotazioni medie documentate dalPOsservatorio Immobiliate della C.CLA.A di Cagliati,
dalla Banca dati delle quotazicni ilmmobiliari del’Agenzia del Territorio e da agenzie immobiliati per
beni appattenenti al inedesimo mescato omogeneo.

b) Consistena ¢ valntazione del valore commerviale daglt intmobifi
1) abitazione indipendente in via Solferino n, 96
In base alla planimettia catastale, alle planimetrie allegate alle pratiche comunali e da verifiche

sn misure effettuate durante il sopralluogo, ho cotoputato la consistenza dell'lmmobile:

Tuttiivani interni 1° P e scala ingresso 136,30 mq  (superficie copesta lorda}
Tatti i vani interni 2° P, abitabili 63,80 mq  (superficie coperta lorda)
Tutti i vani iaterni 2° P, non abitabili 69,600 mq  (superficie coperta lorda)
Balconi 13,621mq  (sup. utile non residenziale)
Terrazza 4,95 mq  (sup. utile non residenziale)

At fini delPottenimenta della supesficie commerciale utilizzerd i seguenti coefficient! di

destinazione duso:

abitazione 1.00
sgompero 0,40
baleone, tervazza a livetlo 0.25
Quindi,

totale supceficie commerciale = 200,10 mq x 1,00 + 69,60 mq x 0,40 + (13,62+4,95) mq x 0,25 =
(200,10 + 27,84+ 4,64) = 232,58 mq

Riferendomi alle indagini fatte, posso affermarte che il valore di mercato da applicate a questo
immobile & mediamente pasi a 1.100,00 €/mq. Questo valore tiene conto di tutte le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (ubicazione, esposizione, caratteristiche costiuttive, et ed in buono stato

di conservaziope) dellimmaobile.

54

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



Pertanto, il valore di mereato dell'abitazione indipendente ubicata a Calasetta in via
Solferino 1, 96 al piano primo, distinta al NCEU al fogiio 1 mappale 227 sub 2, per Ia totalith
delle quote, inn base al metodo di stima sintetico — comparativo, sard:

(232,58 mq X 1.100,00 €/mq) = €. 255.838,00 (euro
duecentocinquantacinquemilaottocentotrentotto/(0).
2) locale di sgombero utilizzato come gbitazione indipendente in localitd “Canale”

In base alla planimettia catastale, alle planimetrie allegaie alle pratiche comunali e da vetifiche

su misure effettuate durante jl sopralluogo, ho computato la consistenza deli'immobile (vengono

escluse le parti oggetto di abusi edilizi che saranno considerate in demolizione):

Piano teria 2800 mq  (superficie coperta Jorda)
Tettoia 23,17mq  (sup. utile non residenziale}
Giardino e pertinenze esterne 207,57 mq  (sup. ntile non residenziale)

Af fini dellottenimento della supetfieie commerciale utilizzerd 1 seguenti coefficienti di

destinazione d’uso;

sgombero 1.00
tettoia/verande 0.60
Giardino e pertineaze 0.15
Quindi,

totale superficie commerciale = 28,00 mq x 1,00 + 23,17 mq x 0,60 + 207,57 x 0,15 = (28,00 +
13,90 + 31,14) mq = 73,04 mq

Riferendomi alle indagini fatte, posso affermare che il valore di mercato da applicare a questo
immobile & mediamente pari a 650,00 €/tnq. Questo valore tiene conto di tutte le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche (ubicazione, esposizione, caratferistiche costruttive, etd e stato di
conservazione buona) dellimmobile. Dunque:

(73,34 mq x 650,00 €/ma) = €. 47.476,60
al quali occorre dedusre i costi delle opete di riptistino dei luoghi in base allultimo progetto
approvato cou concessione edilizia rilasciata. Pettanto, stimando a corpo in €. 5.000,00 le
demolizioni relative a soppalco interno, tettoin postetiore, pateti esterne ed interne dei locali bagno e
camera da letto per tipristino di tettoja/veranda, chiusura della finestra dellz zona cotrura ed it
tipxisting dei luoghi, si ottiene:

€. {47.476,00 — 5.000,00) = €. 42.476,00.
e quindi if valore di mercato delf’unitd immobiliare ubicata a Calasetta in locality “Canale”

distinta al NCEU al foglio 11 mappale 746 sub 5, per la totalita delle quote, in base al

55

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




mefodo di stima sintetico — comparativo, sara di € 42476,00 (euro

quarantaduemilaquattrocentosettantasei/00).

SINTESI
quesite descrizione quesito rispasia

1 |Vesifica documentazione ant 567 ¢.2 cpe 13 ¢ 2) non complete, mance successo: RGN

2 | Descrizione immobile 1) abitazione Indipendente p 1° & 2° con ingresso al PT in via
Solferino 1. 96
2) sgombero utilizzato conie abitazione [ndlpendente con
ginvdine in localith “Canale”

3 | Conformita dati ad atto di pignorzmenio 1} s
2y s

4 | Aggiomamento planimelrie catastali 1) occorrerebbe

2) occorrerebbe

5 | Conformii utilizzazione sllo shumento urhanisl, | 1) conforme
2) canforme come magazzino, nen come abilazione

6 | Conformita alle autorizzazioni comunali 1) non del tulto, opere da sonare con condono
2) opere abusive non sanabili, prevista ripristino dei luoghi
Vendite in pid louwd 1} € 2) si seconda l'analisi effeluatn
8 Proprietd immobile 350 TH90 11/90
, 1179 140
11/90
9 | Possesso mmnuobile 1) el abila casa coniupale)
2 , disabitato
10 | Possesso {imunobite confuge separato non ricade
11 |Esistenza vincoli 1) vineolo paesappistieo bellezze naiurali, PP e PPR
2) vincolo paesaggistico bellezze naturali e PPR.
12 | Esistenza diriit! demaniali o usi eiviei 1}e2)uo

13 | Valulazione immobili 1) €. 255,838,00
) 2) €. 42.476,00

ALLEGATI
Del presente capitalo D fanno patte integrante i seguend allegati:
Allegato n. 1D: Suralci di mappa catastale;
Allegato n. 2D: Planimetrie e visure catastali;
Allegata n, 3D: Certificato di destinazione urbanistica;
Allegato n. 4D: Verbale d’accesso agli immobili;
Allegata 0. 5D: Concessione edilizia n. 21/2008 e stralcio tavole di progetto;
Allegato n, 6D: Planimetria stato attnale, concessione edilizia in sanatoria n. 6/1989 e
concessione edilizia n. 75/1989 con stralcio tavole di pragetto;

Allegato n. 7D: Dichiarazione di snccessione in morte -
1

Allegato n, 8D: Iminagini satellitati tratte da Google Earth del lotto di terreno in localith

“Canale®;

Allegato n. 9D: Documentazione fotogtafica.
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F) tesrent, proprict: g

1} lotto di terreno agricolo con fabbricat in localita “Tupef” per uns quota pard 2 1/15 cinscuna

2) lotto di tetrena agticolo in localita “Tupei” per una quota pari 2 2/15 ciascuna
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Quesito n. 1: Verifica della documentazione di cvi all'art, 567-2° comma del cpe; elenco
delle trascrizioni e iscrizioni pregivdizievoli nei 20 anni precedenti Ia trascrizione dell’atto
di pignoramento

{ Risposta valida pet tutti gli immobili del presente capitolo E)

ILa documnentazione di cui all’art. 567, 2° comma del c.p.c. risulta completa ed bha
conseatito I'elaborazione del seguente elenco di trascrizioni e iscrizioni pregiudiztevoli relativo agli
immobili i esame, la cut trascrizione dell'atto di pignoramento é avvenuto in data 29.03.2012:
Traseriziont

s 29.03.2012: Trascrizione ai numed 6857 part. e 8588 gen. di verbale di pignoramento del
27.02.2012. rep. 78/2012 a favore di Banca di Credito Satdo S.p.A. con sede in Cagliari sugli
imtmobili, ta gli altei beni, di proprieti < (GG

- distinti al Catasto ‘Terreni al Foglio 4 mappali 1237-1236-1235-1233-324-1232-328-326-1238 ed al '
Foglio 5 mappale 175 per una quota patia 1/15 ciascuna;
- distinti al Catasto Terreni al Foglio 10 mappali 52-54-56-57 per una quota pawi.a 2/15 ciascona;

s 24.08.2005: Trascrizione allUfficio del Registro di Iglesias ai numert 20563 part. e 30895
gen. di denuncia di successione n, 61 vol. 64/1 in morte di < NNNEEND: f2vore della
coniuge (NN cinque figh (ra cui le sigy. @G
-he ereditano la quota spettante al decudus pari:

- ad %2 (un mezzo) sui terreni distinti al Catasto Terreni 2l Foglio 4 mappali 324-325-326-328 ed al
Foglio 5 mappale 175;

- all'intero suf terreni distintf al Catasto Terrend al Foglio 10 mappali 52-54-56-57;

Toevizonts

¢ 0610.2011: Iscrizione di ipoteca giudiziale ai numerd 5300 patt. ¢ 29629 gen. per decreto
ingiuntivo del 19.09.2011 rep. 3165/2011 4 favote di Banca di Credito Sardo S.p.A. con sede
in Cagliati per wn capitale di € 437.724,04 gatantito da ipoteca di €. 480.000,00 sugli
immobili, tra pli altri beni, distinti al Catasto Terreni al Foglio 4 mappali 1237-1236-1235-
1233-324-1232-328-326-1238 ed 2t Foglio 5 mappale 175 di propriets (TN
U, - uoa quota pas 4 1/15 ciascunz e distinti al Catasto

Terreni al Foglio 10 mappali 57-56-54-52 di propeicts J NEENI—— - i
_per una quota parl a 2/15 ciascuna, in quality di fidefussori per il
finanziamento di lire 926,800.000 concesso dalla Banca CIS SpA (ora divenuta Banca di

Credito Sardo SpA) concesso alla “_ in data 22./06/2001.
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Si precisa che le particclle distinte al Foglio 4 mappali 1237-1236-1235-1233-1232-1238
derivano tutte dall'originario mappale 325 di mq 3825.
Per Pidentificazione del beni sono stati allegati gli stralei di mappa catastale dei Fogli 4, 5 ¢ 10 del

Comune di Calasetta (vedi allegato n. 1E).

Quesito n. 2 ; Descrizione dell'immobile pipnorato
1) lotto di tetrenc agricolo con fabbricati in localith “Tupei”
a) Caratteristiche gewerali defla focalita di whivazione dell'immpolbite

Il lotto di tetreno in esame & ubicato in Comune di Calasetta nei pressi della localiti
denominata “Tupei?, facilmente raggiungibile dal centro urbano di Calasetta, svoltando a destra
sulla Strada Statale n. 126 dir in ditezione Sant'Antioco in una stradina vicinale {(vedi allegato n, 5E).

Nelle immediate vicinanze non sono presenti infrastruttute secondarie e setvizi a distanza
pedonale {uffici pubbliei, ambulatori, banche, seuole, ecc...), né sono presenti servizi di vicinato
(bar, supetmercato, ristorante), Sono invece present abitazioni sparse nel tertitotio, anche a carattere
permanente, ottenute riattando vecchi fabbricat rorali. 11 tetreno & rapgiungibile dal centro abitato
di Calasetta esclusivamente con mezzi privati,
b) Dati catastali ¢ superfiei

Le uniti imimobiliari ogpetto del pignoramento sono censite al Catasto Terrem del Comune
censuatio i Calasetta ed i dat catastalli, rilevat dalla visura effettnata in data 11,10.2013, sono di
seguito ripottati;

® Foglio 4

~ mappale 1237
qualitd: seminativo; classe: 3; supetficie: mq 281; reddito dominicale: Euro 0,16; reddito
agraria: Buro 0,15;
- mappale 1469 (ex 1236 exc 1234 ex mappate 325)
qualiti/classe: ente urbano; superficie: mq 298; al Catasto Fabbricati: categoria: A/3, classe
6, consistenza 3,5 vam, rendita euro 207,87
- prappale 1235 (ex mappate 325)
qualiti: seminativo; classe: 3; supcrficie: mq 408; reddito dominicale; Euro 0,23; reddifo
agraria: Enro 0,21;
- mappale 1233
qualitd: seminativo; classe: 3; superficie: mq 914; reddito dominicale; Euro 0,52; reddito
agratia: Euro 0,47;

- wappale 324
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qualitd; seminativo; classe: 3; superficie: mq 13,230; reddito dominicale: Euro 7,52 reddito
agraria: Euro 6,83;
- tappate 1232
qualitd; seminativo; classe: 3; supetficie: mq 1916; reddito dominicale: Euro 1,09; teddito
agraria: Euro 0,99;
- pappate 128
qualiti; seminativo; classe; 3; supetficie; mq 4125; reddito dominicale: Euro 2,34; reddito
agratia: Euro 2,13;
- appate 326
porzione AA; qualitd: vigneto; classe: 3; superficie: mq 80; reddito dominicale: Euco 0,23;
reddito agraria: Euro 0,14;
porzione AB; qualita: seminativo; classe! 3; supetficie: mq 700; reddito dominicalc: Euro
0,40; reddito agratia: Enro 0,36;
- mappale 1238
qualith: pascolo cespugliato; classe: U; supetficie: mq 8 teddito dominicale: Euto 0,0%;
reddito agraria: Euro 0,01

® Foglio 5
- mappale 175
qualitd: pascolo cespugliato; classe: U; superficie: mq 1495; reddito dominicale: Euro 0,15;
reddito agratia: Euro 0,08,

Pet quanto tiguavda il vecchio fabbsicato rurale ubicato nel mappale 1469 del Foplio 4,
ristrutturato e ora destinato ad abitazione, esso ha supetficie utile interna € pati a mgq 53,19
(compteso il soppalco), In superficie utile non residenziale (tettoin e pergolato esteend) € pati a mq
41,96, la porzione di terreno imntediatamente pit prossima all'abitazione e utilizzat come
cottile/giardino pavimentata con un sottofondo di caleestruzzo e aiole é pati a citca mq 112,52
(inclusi tettoia e petgolato), il terteno libero da costruzioni e/o manufatti ma di pettinenza
dell'abitazione & di cicca 398 mq,

Inoltre sono presenti sul posto i seguend fabbricati/ manufatti non accatastati:

- un vecchio fabhricato adibito a spombero avente supetficie coperta pait a 46,51 maq;

- tettole in eternit disposte secondo un perimetro ehinso di fogna pressoché triangolare con
cortiletro centrale, utilizzate come spombero e pollaio, per un totale di circa mq 210,36.

¢) Descrigione dellimmrobite: caratieristiche costruitive e df finttura

1l bene immobiliate oggetto dell’atto di pignoramento viene descritto di seguito (vedi allegato
n. 1E e allegato n, 6},
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Trattasi di lotto di terreno avente complessivainente una supetficie catastale di mq 23.455,
con confini ben delimitati, almenc per quanto riguarda i mappali che ricadono nel Foglio 4, da
cespugli, alberi, eanneto in prossimiti di un corso d'aequa, siepi di fico d'India, nonché muretti di
pietrame a secco cotl rete metallica retta da paletti in fetro e da strade vicinali. Esso nel suo insieine,
cscludendo il mappale 175 del Foglio 5, confina in senso oratio a nord con vna strada vicinale, 2 est
e a sud con strada vicinale ticadente nel foglio catastale 10 e a ovest con il eorso d'acqua denominato
“Rio Acqua Bona™.

I mappali distinti al foplio 4 risultano essere utilizzati per Ja maggior patte pet la coltivazione
di foraggio e del pascolo per il bestiame presente sul posto, mentre la porzione simanente & destinata
all'abitazione ed alle sue pertinenze, alle tettoie utilizzate come sgombeti e pollaio ed al vecchio
fabbricaro utilizzato come sgombeio, La potzone di terreno coltivata ed adibita a pascolo ¢ divisa
ulteriormente in due parti, Ia maggiore & separata dalla porzione minore da un muretto in pietrame
sornontato da paletti prefabbricati in calcestruzzo e rete metallica; Ia porzione relativa alla residenza
¢ separata dalla porzione coltivata ¢ dedicata al pascolo da un muro di blocchetti in calcesbuzzo non
intonacato alto cirea 1,20 metr] sormontato da paletti in ferro, rete metallica e schermatura in canne.

Il mappale 175 del Foglio 5 confina in senso orario a notd con il mappale 174, a est il
mappale 178, a sud con il foglio catastale 10, a ovest con strada vicinale che lo separa dal foglio
catastale 4. A parte il confine ben definito sulla strada vicinale gli altti confini non sono individuabili,

1l lotto di terreno del Foglio 4 si presenta sostanzialmente pianeggiante, prevalentemente
coltivato per il fotaggio del bestinme presente sul posto; il mappale 175 del foglio 5 & invece
completamente occupato da cespugli ed atbuati.

Al fabbricato ubicato nel mappale 1469 del foglio 4, che consistc in un'abitazione
indipendente, si accede dalla strada vicinale da un cancello in ferro posto ncl mappale 1237; la
porzione di terreno utilizzata come pertinenza del fabbticato (cotrtile) & recintata ed include i mappali
1469, 1238 e patte (cicca mq 251) del mappale 1237. La patte di cortile pitt prossima al fabbyicato ¢
sistemata con un sottofondo in battuto di calcestruzzo. Llingresso al fabbricato, che presenta una
planta rettangolare, avviene atttaverso vna portafinestta che permeite di accedere ad un ampio locale
con destinazione d'uso soggiotno/pranzo/angolo cottura. In un angolo 2 sinistra & stato tealizzato
un piccolo bagno eieco. A sinistra & stata montata nna scala in legno che conduce al soppaleo
utilizzato come zona notte,

11 fabbricato ha la strnttura portante in furatura portante ed il solaio di copertuta inclinato
ad wir'onica falda & del tipo latero-cementizio con manto di copertura in tegole di latetizio.

L'unitd immobiliate in esatne & completainente intonacata e tinteggiata di colore hianco sia
alPinterno che alPesterne, ad eccezione di vna fascia infetiore esterna dove & stata lascista in

evidenza la inurabata in pietrame.
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I locali intetni sono pavimentati con mattonelle in ceramica, i battiscopa sono anch'essi in
cexamica. Il davanzale e la soglia d'ingresso sono in marno,

L'angolo cottura & rivestito per un’altezza superiote ai 1,60 metri con piastrelle in ceramica,

1l bagno & piastrellato per un’altezza di circa 1,70 metri con piastrelle in ceramica. Esso &
dotato di lavabo, wc € doccia e, non avendo un'apestura verso L'estesno, & aerato in maniera forzata.
La potte interna & in legno tamburato ad anta cieca.

La poitafinestra d'ingresso e la fineswrella che si trova al piano soppaleato, gli unici due
infissi estesni presenti nel fabbricato, sono in alluminio di colore hianco con vettocamera,

I locali inferni non sono adegustatnente illaminati ed aerati naturalmente, cioé non &
rispettato il parametro di 1/8 tra la supesficie calpestabile e la superficie finestrata.

Oltre all'impianto elettrico e di lurminazione, a quello idrico e fognario presente nei bagni,
nel locale we e pelle zone cottura nella cucina con allacci alle refi comunali, non sono presenti
Pimpianto telefonico e quello Tv, La climatizzazione estiva é garantita da una pompa di calore a split
installato nel piano terra, smentre per quanto riguarda il riscaldamento & installata una stufa 2 legna
sempre al piano terra,

L'acqua calda sanitaria & prodotta da uno scaldabagno elettrico,

All'estertio sono stati realizzati ywn'ampia tettoia in legno con struttura portante in legno,
tavolato ¢ mnanto di copertura in tegole, ubicata 2 sinistra pet chi guarda lingresso all'abitazione
dall'esterno, e un pergolato davanti allingresso del fabbricato con struttura portante in legno e
ticopetto eon stuoia in canne amovibile.

L'unitd immobiliare si trova in buono atato di manutenzione.

In aderenza al fabbrcato sopra descritto € ubicato un vecehio fabbricato adibito a
sgombero, con ingresso posto vicino al eancello dell'abitazione, Esso ha pianta rettangolare ed &
realizzato in muratura di pietrame locale non intonacata né all'esterno né all'interno e copertura in
lastre di ethernit disposte a formare nn'unica falda inclinata. Esso ha l'altezza minima pari 4 2,35 m e
quella massima a 3,50 m. L'ingresso & ehiuso con un pottellone in assi di lepuo,

Dnr rilievi non strumeutali effettuati su} posto, nonché dalla visione della mappa catastale, si é
potuto constatare che esso ricada solo parzialmente nel mappale 1337 (circa 29,66 mq), poiché
sconfina in parte nella steada vicinale ricadente nel foglio catastale 10.

Esso si presenta in condizioni mediocri di manutenzione.

Posteriorniente ai fabbricati destinati ad abitazione ed & sgombero, sono invece ubicate delle
tettoie in eternit, che catastalmente ticadono nel meppale 1233 e, come gid detto, sono disposte
secondo un perimetro chinso di forma pressoché triangolare con cottletto centrale, Esse sono
utilizzate come sgombero e pollaio. Le lastre di etetnit, clie fungono da copertura, sono appoggiate

su travi di legno incasteate su un vecchio muro di piettame locale e in patte su musamrea ¢ pilasteind
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realizzati in blocchetti di calcestruzzo. Ad esse siaccede da un ingresso posto lungo la strada vicinale
principale. Come gia detto per il vecchio fabbticato ad uso sgombero, anche pex le tettoic da rilievi
non stumentali effettuati sul posto, nonché dalla visione della mappa catastale, si & potuto
constatare che esse ricadano in minima parte {per citca mq 11,04) nella strada vicinale indicata nel
foplio catastale 10.

2) lotto di terreno agricolo in loealita “Tupei®

a) Caralterisiiche generali della localitd di ubicasgione delf' immobite

Il lotto di terreno in esame ¢ ubicato in Comune di Calasetta nella localiti denominata
“Tupei?, tagpiungibile dal centro urbano di Calasetta, svoltando a destra sulla Strada Statale n. 126
dir in direzione Sant'Antioco nella strada vicinale che conduce allimmobile di cui al punto
precedente e poi proseguendo a piedi attraverso un percosso cbe ricade in tetreni non interessat dal
pignoramento {vedi allegato n, 5E).

Nelle immediate vicinanze non sono presenti ufrastrutture secondarie e servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ambulatosi, banche, scuole, ecc), né sono presenti servizi di vicinato (bat,
supermercato, ristorante), Sono invece preseut. abitazioni spatse nel tetritorio, anche a catattere
permanente, ottenute riattando vecchi fabbricati rurali. I terreno & raggiungibile dal centro abitato
di Calasetta esclusivamente con mezzi privati,

b) Dati catastali e swperfici

I terreni oggetto del pignoramento sono censit. al Catasto Terreni del Comune censnario
di Calasetta cd i dati catastali, tilevatt daila visnra effettuata in data 11.10.2013, sono di seguito
riportati;

Foglio 10 mappali 52-54-56-57:
- mrappale 52
qualitd: vigneto; classe: 2; supetficie: mq 1015; reddito dominicale: Euro 6,55; reddito

agraria; Euro 4,46;

- mappate 34

qualiti: seminativo; classe: 3; superficie: mq 3975; reddito dominicale: Buro 2,26; reddito
agraria: Euro 2,05;

- wagpale 36

qualitd: pascolo cespugliato; classe; U; superticic: mq 36600; reddito dominicale: Euto 3,78;
reddito agraria: Furo 1,89;

- mappale 57

qualita: seminativo; classe: 3; supetficie: mq 3365; reddito dominicale: Euro 1,91; reddito
agraria; Euro 1,74;

&) Descrizdone dell imuobife: caratterisiiche cosiruttive ¢ di finitura
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1l bene immobiliare oggetto dell'atto di pignoramento viene descritto di seguito (vedi allegatt
n. 1E, 4E e q, 5E).

Trattasi di lotto di terreno vasto, avente complessivamente una superficie catastale di mq
44,955, con confinl non delimitati da element matetiali quali tecinzioni efo muretth. Esso nel suo
insieme confina in senso orario a notd con i mappali 50-51-43-183-44-45-180-47-163-48, « est con 1
mappali 59-58-61-60-62, a sud ed a ovest con i mappali 73-692-63 e per un breve tratto con un
corso d'acqua.

Fsso ¢ ragpiungibile e visionabile esclusivamente a piedi attraverso servitt di passaggio gravanti sui
tesreni confinanti. Il Jotto di terreno si presenta sostanwialmente pianeggiante, prevalentemente

occupato da cespugli ed arbusti, coltivabile solo in parte, in quanto si presenta aiquanto sassoso.

Quesito n. 3: Conformita della descrizione attuale del bene a quella conteautas nel
Dignoramento
1) lotto di terreno agricolo con fabbricati in loealitd “Tupei”

Alla Juce di quanto sopra csposto in risposta al guesito n.2, i datl attuali dei bensi sono
conformi a quelli indicati nellatto di pignoramento, ad eccezione; .

- della particella distinta al catasto Terreni a foglhio 4 mappale 1236 che & passata con tipo
mappale del 26/07/2011 £.319087.1/2011 al Catasto Fabbricati ed é divenuta mappale 1469;
dungue i suoi dati riportati nel pignoramento pur non corrispondendo a quelli attwali hanno in
precedenza individuato }a particella;

- dei dati relativi alla supetficie catastale della suddetta particella 1469 che & etroneamente
ripottata nel verbale di pipnoramento e nella sua trascrizione pati & mq 498 ed & invece pari a 298
mgq.

2) lotto di terreno agticolo in localita “Tupef”
Alla luce di quanto sopra esposto in tisposia al quesito n.2, i datl attuali del bene sono

conformi 2 quelli indicati nel’atto di pignotamento.

Quesito n. 4: Aggiornamento planimettie catastall
1) lotto di terseno agricolo con fabbricati in localitd “Tupei®

Visto lo stato di consistenza dei luoglsi:

- occorrerebbe la correzione della planimetria catastale dell'unith immobiliare
censita al foglio 4 mappale 1469 destnata ad abitazione, in quanto non sono stat! rappresentati la
tettota ed il pergolato con steuttura in lepno realizzati uno davand all'ingresso del fabbricato e l'altra
lateralmente allo stesso, nonché alcune variantl intesne al piano terra in quanto il ripostiglio sotto la

scala ed il camineito non esistouo sul posta.
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- occorterebbe provvedere all'accatastamento del fabbricato vtilizzato come sgombero e
ricadente parzialmente nel mappale 1237;

- occorrerebbe provvedere all'accatastamento delle tettoie utilizzate come spombero e
pollaio ricadenti parzialmente nel mappale 1233,
2) lotto di terreno agricolo in localitd “Tupei®

Visto lo stato di consistenza dei Inoghi, fion occorte una eorrezione della planimetria

catastale dell'uniti immobiliare.

Quesito n. 5: Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
1) lotto di teereno agricolo con fabbricati in localita “Tupei”
Come si evince dal certificato di destinazione urbanistica tilasciato dal Comune di Calasetta,
questo lotto di terreno & inquadrato nel vigente P. di F, nel seguente modo:
- tutti 1 mappali xicadenti nel Foglio 4 e il mappale 175 del Foplio 5: zona omogenea E — zona
agricola - sottozona El (“aree caratterizzate da una produzione tipica e specializzata” in base al
D.P.G.R. 03 agosto 1994 n° 228).
Tutii i tesreni sono soggetd alle norme di attuazione del Piano Paesaggistico Regionale.
Dunque, per quanto detto nella risposta al quesito n, 2, la loro utilizzazione {anche per
quanto rignarda la residenza per il conduttore del fondo) & conforme a quella prevista nello
sttumento utbenistico.
2) lotto di terreno agricolo in localitd “Tupei®
Cotne st evince dal certificaro di destinazione wbanistica rilasciato dal Comune di Calasetta,
questo lotto di terreno € inquadrato nel vigente P, di F, nel seguente modo:
- tutd I mappali ricadenti nel Foglio 10: zona omogenea E — zona agricola - sottozona E1 (“aree
caratterizzate da una produzione dpica e specializzata” in hase al DP.G.R. 03 agosto 1994 n° 228);
Tutti i terreni sono soggetti alle norme di atiuazione del Piano Paesaggistico Repionale.
Dunque, per quanto detta nella risposta al quesito n. 2, la loro utilizzazione ¢ conforme a

quella prevista nello strumento urbanistico.

Quesito n. 6: Conformita alle autorizzazioni comunali
1) lotto di terreno agricolo con fabbricati in localita “Tupe”

Come si & detto, i mappali interessat da costruzioni sono i mappali 1469, 1237 e 1233 del
foplio 4.

1L fabbricato censito con fl mappale 1469 risulta essere una veechia costruzione rusale,
renlizzato pima del 1967 (come s evince dalle foto acree datate 1968 e 1954 pubblicate nel postale

della Regione Sardepna) ed ote adibita 2d abitazione, ad csclusione della tettoia laterale e del
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petgolato tealizzati dopo il 2003, come si pud tiscontrare nelle foto acree dello stesso anno. Non
visultano essere mai state inolttate presso gl uffici tecnici comunali richieste pet
autotizzazioni/concessioni edilizie per Yesecuzione dei lavori di tistmtturazione e di cambio di
destinazione d'uso o domande di condono edilizio. Dunque, le opete relative a:

- cambio di destinazione d'uso;

- modifiche interne e realizzazione di soppalco in legno;

- variant ai prospetti;

- realizzazione di tettoie esterne in legno;

~ tealizzazione di muti in blocchett di calcestruzzo per recinzioni e posa di cancello,
souo state realizzate abusivamente.

In merito alla loro sanabilitd, in base all’act. 46 comma 5° del DPR 1. 380 del 6 giugno 2001
e in base allatt. 40 comma 6° della L. n. 47 del 28 febbtaio 1985, esse non si ttovanc nelle
condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, perche, benché le
ragioni di credito (finanziamento concesso in data 22/06,/2001) siano in data anteriore all'entrata in
vigore dell'ltitna legpe sul condono edilizio (L. n. 326 del 24,11,2003), le opere non risultano essere
state realizzate ptima del termine del 31/03/2003 indicato dalla Legge n. 326 del 24.11.2003 ('uktimo
aggiomamento della planimettia catastale & datato 01/08/2011). E' possibile petd presentate un
accertamento di conformitd in base alla LR, n. 23 del 28,10.85 artt. 14 e 16, poiché le opere
abusive sono state realizzate rispettando le nosme previste dal regolamento edilizio comunale e dal
P, di F., A tal scopo, sentito 'ufficio tecnico comunale, I'importo della sanzione & pati al doppio
degli oneri per urbanizzazioni primatie ¢ secondarie e dell'incidenza dei cost di costruzione pati a
circa €. 8.000,00. In questo caso, il tilascio di una concessione/autorizzazione edilizia in sanatotia &
condizionato al zilaseio di un'autorizeazione paesaggistica {enti interessat Servizio Tutela del
Paesagpio della RAS ¢ Servizio Tutela del Patrimonio Culturale ¢ Paesaggistico del MIBAC), ebe
potrebbe essere condizionata alla realizzazione di alcune opere, ¢ al pagamento di una sanzione da
precisate in apposita perizia tedatta da tecnico incaricato. Concludendo le opere realizzate
abusivamente senza rilascio di provvedimento autorizzativo possono comungue essere
sanate.

Non sisultano rilasciati certificati di agibilith.

Il fabbricato destinato a sgombero, ubicato parzialmente nel mappale 1237, risulta essere una
vecchia costtuzione rarale realizzata prima del 1967, come si evince dalle foto aetee datate 1968 e
1954 pubblicate nel portale della Regione Satdegna e dal sopralluogo non risulta essere stato oggetto
dilavori edili di alcun genere.

Pet quanto tiguarda invece le tettoie in etexnit, utlizzate come sgombero e pollaio, ubicare

prevalentemente stel mappgle 1233, mentre non si evince con chiarezza dalle foto aeree, pubblicate
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nel sito della Regione Sardegna, se esse siano state vealizzate prima del 1967, & invece chiato che esse
esistevano alla datz del volo aeteo del 1987, Non tsultano essere ma state inoliate presso gii uffici
tcenici comunali richicste per antorizzezioni/ concessioni edilizie o domande di condono edilizio che
le riguardino. Pertanto, in merito alla loro sanabilita, in base all’att. 46 comma 5° del DPR n. 380 del
6 giugno 2001 ¢ in base allact. 40 comma 6° della L. 5. 47 del 28 fehbraio 1985, esse si trovano
nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatotia, perché, le
ragioni di credito (finanziamento coneesso in data 22/06/2001) sono in data anteriote all'entrata in
vigore dell'ultima legge sul condono edilizio (L. . 326 del 24.11.2003) e le opete risultano essere
state realizzate prima del termine del 31/03/2003 indicato dalla Legge n. 326 del 24.11.2003, A tal
scopo, sentito l'nfficio tecnico comunale, limporto di oblazione e oneri concessod comunali si
agpira intorno a €, 19.000,00. In questo caso, il rilascio di una concessione/antotizzazione edilizia in
sanataria ¢ condizionato al rilaseio di un'autorizzazione paesaggistica (enti interessati Servizio Tutela
del Pacsagpio della RAS e Setvizio Tutela del Pattimonio Cultutalc e Paesaggistico del MIBAC), che
potrebbe essere condizionata alla realizzazione di alcune opere, e al pagamento di una sanzione da
precisare in apposita perizia redatta da tecnico incaticato. Conclodendo le opere realizzate
abusivamente senza rilascio di proyvedimento autorizzativo possono comungue essetre
sanate,
2) lotto di terreno agricolo in localith “Tupei”

Sul lotto di terreno non sono presenti manufatii e/o fabbricati pet cui si sia reso necessatio il

rilascio di autorizzazioni/concessioni comunali.

Quesito n. 7: Vendita in piix lotti
1) lotto di terreno agticolo con fabbricati in localita “Tupei”
2) lotto di terreno agricolo in Iocalith *“Tupei”
I lotti di vendita possono coiuctdere con i gruppi omogenel di immobili come sopia

individuati.

Quesito n. 8 Proprieta dell'immmobile
Gl immobili analizzad in questo capitolo della telazione peritale ed oggetto dell’atto di

pignoramento sono in eomproprieta nel segueate modo:

1) lotto di tecteno agricolo con fabbricati in localitd “Tupei”
. < |2 quota patia 10/15
_, per la quota paria 1/15
QU ) I quota patia £/15
“ per la quota paria 1/15
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Oy - - quotz pariz 1/15
_Per Ia quota patia 1/15.
2) lotto di terreno agticolo in localitd “Tupci®
s - |- quota patia 5/15
_Pex 12 quota patia 2/15
_, pet Ja quota patia 2/15
_, pet la quota paria 2/15
_, pet la quota patia 2/15
P > |+ quota pasi a 2/15.

Quesito 11, 9: Possesso dell'immobile
1) lotto di tetreno agricolo con fabbricati in localitd “Tupei®
2) lotto di terteno agricolo in localita “Tupei”

Tutti gli itmmobili sono in possesso del Sig. (NS che li coltiva in qualita di
coltivatore ditetto, come dichintato nel verbale di sopraltuogo dalla Sigra GEENENGGEGGEGEGgGP - <Ji
allegato n. 4E).

Quesito n, 10: Possesso dell'immobife da parte di confuge separato o ex coniuge

MNon ricade nel caso in esame.,

Quesito n, 11 : Esistenza di vincoli
1) lotto di terteno agticolo con fabbricati in localitd “Tupei™
2) lotto di tetreno agticolo in localita “Tupei”

Sullimmobile non esistono vincoli actistici, storici, albetghieri di inalienabilith o di
indivisibilitd, ad cccezione del fatto che esso ticade in area sottoposta a vincolo di protezione di
bellezze naturali al sensi del D.Lgs. del 22/01/2004 n° 42 e s.m.i, nonché a Piano Paesapgistico

Regionale. Non esistono vincoli od oneri di natura condominiale.

Quesito n. 12: Esistenza di divitti demaniali o usi civici

Non esistono dititti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici.

Quesito n. 13: Valutazione del valore commerciale dell’immopile
u) Considerazioni ¢ erifesi df stimu
1) lotto di tctreno agricolo con fabbricati in localitd “Tupei®

2) lotto di tetseno agricolo in localith “Tupei®
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Il criterio utilizzato per Ia valutazione dell'immobile it esame & quello del pit probabile wafor:
& merafo; questo criterio permette di determinare il rapporto di equivalenza tra una quantiti di
moneta ed un determinato bene, rapposto che risulta essere funzione della domanda e dell’offerta di
quel bene sul mereato,

1l critetio di stima consiste nel deterininare il pitt probabile prevzo che potra avere il bene in
oggetto in un’ipotest di collocazione sul mercato attraverso analisi della domanda e del’offerta di
beni analoghi.,

Tale valutazione sard qui elabarata attraverso il metodo di stima. sinfetice - comparative che
permette di determinare il valore di mercato di un immobile sulla base di prezzi riscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche,

Il eriterio ed il metodo utilizzati sono descritti nel lihro “Estmo™ di M, Orefice, Editore
UTET 1984.

Per questo motivo dopo lo studio delle planimettie e di qranto precedeutemente esposto, ho
accertato le quotazioni medie documentate dall’Osservatorio Imumobiliate della C.C.IA.A di Cagliar,
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia del Tertitoiio e da agenzie immobiliari pet
beni appartencnti al medesimo mercato omogeneo.

) Consistenza e valutagione del vatore commerdiale dagli immobifi

1) lotto di terreno agrieolo con fabbricati in localitd “Tupei”

Si & ritennto pit idoneo alla valutazione del valore commerciale di questo lotto di terteno di dover
procedere nel seguente modo, considerando:

1) la porzione di lotto interessata da costrazioni

2) la porzione di lotto non interessata da costruzioni
pet poi sommatle,

1) per la porzione di Jotto inferessata dalle costrazgon

In base alla planimetria catastale e da verifiche su misure effettuate durante il sopralluogo, lio
computato la consistenza dell'immobile ubicato nel mappale 1469, della sua area cortilizia,
della porzione di veechio fabbricato adibito a sgombero ricadente nel mappale 1237 e della

porzione di tettoie ricadente nel mappale 1233:

Piano terra residenza 46,88 mq (superficie coperta lorda)
Soppalco residenza 26,25 mq {superficie coperta lorda)
Tettoia residenza 18,28 mq (superficie utile non residenziale)
Perpalato residenza 23,68 mq (superfieie utile non residenziale)
Cortile residenza 70,58 mq (superficic utile non residenziale)
Porzione fabbricato m,1237 29,66 mq (superficie utile non residenziale)
Potzione di tettole 1n, 1233 199,32 mq {supetficie utile non residenziale)
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Si noti che il terreno libero da costruzioni pati a citca 398 mq, sebbene facente parte delle superfici a
disposizione della residenza, per la sua suscettibilith di essere coltivato sard considerato nelia
potzione di lotto non interessata da costruzioni,

Inolite, Jo sgombero e le tettoie vengono qui considerat. quali pertinenza dellabitazione
assimilandoli di fatto a cortili/locali accessoti esterni, visti Ia loro posizione in aderenza al fabbricato
destinata ad abitazione, la tipologia costruttiva abbastanza precatia, lo sconfinamento nella strada
vicinale ricadente nel foglio 10, cbe, se accertato, potrebbe portare alla loro parziale demolizione,
riducendo di fatto a valote irrisorio le porzioni titnanenti.

Al finj delP’ottenimento della superficie commerciale ntilizzerd i seguenti coefficienti di destinazione

duso

abitazione 1.00
soppalco 0,40
tettoin 0,40
cortile, pergolato 0,15
sgombeti e pollaio 0,15
Quindi,

totale superficic commerciale = 46,88 x 1,00 + 2625 x 040 + 1828 x 040 +
(70,58+23,68+199,32+29,66) x 0,15 = 46,88+10,50+7,31+48,49 = 113,18 mq
Riferendomi alle indagini fatte, posso affermare che il valote di metcato da applicare a questo
immobile & mediamente pati a 900,00 €/mq. Questo valore tiene conto di tutte le caratteristiche
intrinseche ed estrinscche (ubicazione, esposizione, caratteristiche costruttive, etd e stato di
conservazione buono) dellimmobile. Pettanto,
Valorc di mereato della porzione di tecceno intesessata da costruzioni = VI
VE= (113,18 mq x 900,00 €/mq) = €. 101.862,00.
2) per la porzione di fotte di ferieno non interescala da costritione
Dopo lo studio delle mappe catastali, delle visure ¢ di quanto precedentemente esposto, ho
accertato le quotazioni medie documentate dalla Banca dati delle quotazioni immobiliati delf Agenzia
del Territorio e da agenzie immobiliati per beni appartenenti al medesimo mercato omogeneo.
Riferendomi alle indagini fatte, posso affermare che il valote di mercato da applicatc a questo
lotto di terteno & pari a 2,00 €/mq, considerati la lontananza dal centro abitato, Ia motfologia del
tetteno e Ia qualita catastale “seminativo” prevaleate {citca 93% del totale) rispetto alle altre,
Ricordando le superfiei delle divetse particelle:
- Foglio 4
Teiteno libero nelle porzioni di mappali 1469 e 1237: 400 mq

Al

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



mappale 1235: qualita seminativo, supetficie 408 mq,

mappale 1233: qualitk seminativo, superficie 914 mgq,

mappale 324: qualitd serninativo, superficie 13230 mgq,

mappale 1232: qualita seminativo, supetficie 1916 mg,

mappale 328: qualita seminativo, superficie 4125 mgq,

mappale 326 porzione AA: qualiti vigneto, supetficie 80 mq,
mappale 326 porzione AB: qualitd seminativo, superficie 700 mq,
- Foglio 5

mappale 175: qualith pascolo cespugliato, superficie 1495 g,

Quindt si ha:

Valore di mercato della porzione di texteno nhon interessata da costruzioni = Vt
Vi=(400-+408+914+13230+1916-+4125+7000+80+1495) mq x 2 €/mq = 23268 mq x 2,00 €/mq =
€. 46,536,00,

*****‘i‘**********‘-‘*

Sommando i valot ottenuti sﬁ precedenti punti 1) e 2) si ottiene:

Viot = ViVi=<£ (101.866,00+46.536,00) = €. 148.398,00,

Pettanto, il valare di mercato del lotfo di terreno con fabbricati in focalita “Tupei”,
distiuto al Catasto Tcrreni al foglio 4 mappali 324-326-328-1232-1233-1235-1237-1238, al
Catasto Fabbticati al fogho 4 mappale 1469 ed al Catasto Terteni al foglio 5 mappale 175,
per fa totalitd delle quote, in base al metodo di stima sintetico — compatrativo, ¢ pari a €
148,398,00 (centoquaratottomilatreeentonovantotto/00), ’

2) lotto di terteno agricolo in localitd “Tupei”

Dopo lo studio delle mappe eatastali, delle visure e di quanto precedentemente esposto, ho
accestato le quotazioni medie docuimentate dalla Banea datl delle quotazioni immobiliati del’ Agenzia
del Tersitorio e da agenzie imtnobiliati per beni appartesenti al medesimo mercato omogeneo.

Riferendomi allc indagini fatte, posso affermare che il valore di mercato da applicate a questo
lotto di tctreno & pari a 1,00 €/mg, considerati Ia lontananza dal centro abitato, la morfologia del
terrcno e la qualith catastale “pascolo cespugliato” prevalente (circa 81% del totale) tispetto alle altre,

Ricordando le superfici delle diverse particelle:

Foglio 10

mappale 52: qualitd vigneto, superficie 1315 mg,

tappale 57: qualita seminativo, supetficie 3365 mq,

mappale 56: qualita pascolo cespugliato, superficie 36600 mg,

mappale 54t qnaliti seminative, supecficie 3975 mq,
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si potra deteyminare il valore di mercato (V) nel seguente modo:

V= (1015+3365+36600+3975) mq x 1,00 €/mgq

= 44,955 mq x 1,00 £./mq = €. 44.955,00

Pertanto, i valore di mercato del lotto di terreno in localitd “Tupei” distinto al

Comune di Calasetta al Catasto Tetreni

al foglio 10 mappali 52-57-56-54, superficie

complessiva paci a inq 44,955, per Ia totalita delle quote, in base al metodo di stimna sintetico

~ comparativo, ¢ paria €. 44.955,00 (quarantaquatiromilanovecentocingnantacingue /00).

SINTEST
quesito descrizione quesite risposla

1 Verifica documentazione art 567 c.2 cpe 1) £ 2) completa

2 | Descrizione inunobile 1} lotto dj terreno agricole con fabbrlcati in locniith “Canale®
2) lotlo di terreno ngricolo in loenlilh “Canale®

3 Conformita dati ad atto di pignoramenlo 1) no

’ 2} sl

4 | Apgiornamenis planimetrie calastall 1} ecorrerebbe, sconfinamento immobili sn strada vicinole
2) non oecorre J

5 | Conformiid ulilizzazione allo strupento urbanist. | [} conforme
2] conforme 4

a Conlormits alle avtorizzazioni comunali 1) no, dpere sanabili con condono ed sccerlamerito
2) no cbsiruzioni

7 | Vendita in pid loti [} e 2) si seeondo I'analisi efictivata

8 |Proprietk immobite , 1/ S /| 5

' 11 1/15
23 5/15% 2;15-32
. 215 f15

9 | Possesso innobile 1
2) il

10 | Possesso inunabile conjuge separato 1ot ricade B

i1 |Esisicnza vineoli 1) vincolo paesagglstico bellezze naturali e PPR
2) vincolo pacsaggistico bellezeze natureli e PPR

12 |Esistenza dirltif demaniali o ust eivici De2)no

13 | Valutazione innnobili 1) €. 148.298,00
2) €, 44.955,00

1 7
ALLEGATI

Decl presente capitolo E fanno patte integrante i seguenti allegati:

Allegato n. 1E: Stralei di mappa catastale;

Allegato n. 2E: Phanimetrie ¢ visure catastali

Allegato n. 3E: Certificato di destinazione urhanistica;

Allegato n. 4E: Verhale d’accesso agli unmobili;

Allegato n. 5E: Immagini satellitari tratte da Google Barth per Iindividuazione dei lotti di

terreno ¢ ingrandimento di dettaglio del Foglio 4;

Allegato n. 61: Documentazione fotoprafica.

72

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



¥) abitazione indipendente, proprictd NS rc: 12 quota pati

all'intero,
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Quesito 0. 1: Verifica della documentazione di cuf all'art, 567-2° comma def cpc; elenco
delle trascrizioni e fscrizioni pregiudizievoli nei 20 anni precedenti la teascrizione dellatto
di pignoramento

Ia documentazione di cui allast. 567, 2° comma del cp.c. tisnlta completa ed ha
consentito Velaborazione del seguente elenco di trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli relativo agli
immobili in. esame, Ia cui trascrizione delt'atto di pignoramento € avvenuto in data 29.03.2012:
Trascriziont

o 20.03.2012: Trascrizione ai numerl 6857 part. e B588 pen. di verbale di pignorainento del
27.022012 gep. 78/2012 a favorc di Banca di Credito Sardo S.p.A. con sede in Cagliari
sultimmobile, tra pli altti beni, ubicato in via Plemontesi n. 41, distinto al Catasto Fabbricali
al Foglio 1 mappale 3900, di proprieta di (NN - 12 quotz pai all'intero.

s 08.021985: Trascrizione di atto di donazione rogato dal notaio Paolo Macciotta in data
24.01.1985 rep. 274633/11238, trascritto ai numeri 2058 patt. e 2747 gen. con il quale
I . 2lla fiplic G, i accetra, area edificabile in via del
Piemontesi distinta al NCT al Foglio 1 tnappale 430 di mq 70;

Leorigions

e 06.10.2011: Iscrizione di ipotecs giudiziale ai numeti 5300 patt. e 29629 gen, per dectcto
ingiuntivo del 19.09.2011 rep. 3165/2011 a favore di Banca di Credito Sardo S.p.A. con sede
in Cagliari per un capiale di € 437.724,04 garautito da ipoteca di € 480.000,00
sull'immohile, tia gli altsi beni, distinto al Catasto Fabhricati &l Foglio 1 mappale3900 di
proptiet di -aer la quota pat allintero, in qualitd di fideiussore per il
finanziamento di lite 926.800.000 concesso dalla Banca CIS SpA (ora divennta Banca di
Ctedito Sardo SpA) concesso alla “ NGNS, i data 22/06/2001.

*  26.06.2003: Tscriztone di ipoteca volontaria #i numeti 3134 part e 25398 gen. per atto di
mutuo del 25.06.2003 rep. 132566/24795 a rogito del notaio Enrico Dolia a favore di Banca
Intesa 8.p.A. con sede in Milano contvo NN <: I somma di € 40.000,00
garantito da ipoteca di € 80.000,00 sul fabbricato uhicato in vin Piemontesi n. 41 distinto al
catasto Fabbricati al Foglio 1 mappale 3900.

Pet Fidentificazione dei beni & stato allegato lo stralcio di mappa catastale del foglio 1 del Comune di
Calasetta (vedi allegato n, 1E).
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Quesito n. 2 ; Descrizione dell'frmmobile pignorato
a) Caralteristiche generali della Jocalita di ubivazione dell'inmobile

L'irmmobile in csame & ubicato in Comune di Calasetta in via Piemontesi n. 41 ed ¢
costituito da un'abitazione indipendente su ire livelli fuor terra ed uno semintertato. L'immobile
si trova nel centro abitato del paese.

L'iimimobile ticade in un lotto di tetreno inquadrato nel vigente Piano di Fabbricazioue
comunale (di seguito P. di F.) come appartenente alla zona urbanistica B — sottozona Bl zona di
completamento intensivo e inoltre ricade nell'isolato n. 101 del Piano Pasticolareggiato esteso alle
zone A e B,

Nelle immediste vicinanze sono presenti infrastrutture secondarie e servizi a distanza
pedonale (uffici pubblici, ambl.ilatori, banche, scuole, ecc), nonché setvizi di vicinato (bar,
supeimetcato, ristorante).

b) Dati vatastalt ¢ supetfici

L'unitd iminobiliare oggetto del pignoramento & censita al catasto fabbricati del Comune
censuario di Calasetta ed i dati catastali, rilevail dalla visura effettuata in data 11.10,2013, sono di
seguito rrportati:

NCEU Fogbo 1 mappale 3900, categoria: A/2; classe: 6; consistenza: 9,5 vani; rendita: Euro
662,36; indirizzo; via Piemontesi n.41; piano §1-T-1-2,

Le superficie utile interna & patl a mq 194,46, la superficie utle non residenziale (pozzo luce,
balcone, tettazza) € pari a mq 28,99,

&) Descrizione dellimmabile: caratierisiiche costruttive e di finitnra

11 bene immobiliare oggetto dell’atto di pignoramento viene descritto di sepuito (ved: allegati
1, 1F, n. 2F, n4F e 0. 5F),

I fabbricato di cui fa parte l'immobile oggetto della presente perfeia confina, per chi lo
osserva dalla strada, a sinistra con il mappale 1389 e a destra con il mappale 4622,

L 'unith hnmabiliare consiste in un'abitazione indipendente su quattro livelli,

Dal numeto civico 41 si accede all'uniti itmmobiliare in esame attraverso un pottoncine in
legno, Varcata la soglia d'inpresso, si accede ad un vano scala composto da uit'imica rampa; sulla
destra dell'ingresso & possibile accedete al piano seminterrato attyaverso una potta interna, Al piano
semminterrato, posto ad una quota inferiote rispetto al piano stradale di circa 50 ctn, si accede anche al
dal numero civico 41/A tramite un ingresso cartabile con rampa interna, Questo piano & composto
da un ampio salone, da un piccolo ripostiglio posto sotto la scala che conduce al piano terra, da una
zona cottuta con camino e da locale we, questi ultimi due senza alcuna iflluminazione ed aerazione

natueale.
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I} piano tetra (tialzato) € composto da un unico ampio vano dove s'individuano una zona
soggiorno, che prospetta su via Piemontesi, e da una zona pranzo con angole cottura e con
caminetto. Dalla zona pranzo si accede direttamente, senza interposto antibagno, ad un bagno.
Dall'angolo cottuta & possibile uscire nel pozzo luce, dal quale lo stesso angolo cottura ed il bagno
prendono luce ed aria teamite aperture finestrate,

Nel soggiorno & posizionata una scala in legno a chiocciola ehe permette di raggiungere il
piano primo. Giunti al primo piano si accede ditettarnente ad un vano scala/disimpegno dal quale &
possibile a sinistra enirare in una cameta da letto mattimoniale con balcone aggettante su via
Piemontesi e a destta in una camera da letto ed una bagno, che piendouo luce ed atia da finestre
prospettant sul suddetto pazzo luce.

Dal vano scala & possibile ragginngete il piano secando. Giunt al secondo piano mansardato
ci si immette in un disitnpepno, dal quale a destra si esce in un'ampia terrazza prospettante su via
Piemontesi ed a sinistra ad un locale uso lavandesia /stireria/sgombero con bagro intetno.

Il fabbricato ha Ja struttura portante in inuratura portante e 1 solai sono del dpo latero-
cementizi.

L'unitd immobiliare in esame & completamente intonacata sia all'inrerno che all’estferno,
mentre & tinteggiata solo all'interno.

Tutti i locali interni sono pavimentati con mattonelle in ceramica, ad eselusione dell'mgresso
e delle scale pavimentatc con lastre di granito. I battiscopa sono anch'essi in ceramica.

1 davanzali e le soglie sono in marmo, ad eceezione della soglia e del balcone al piano primo
che sono in granito.

GH angoli cottura sono rivestiti per un'altezza superiore at 1,60 metri con piastrelle in
ceraimica,

Tutt i bagni sono piastrellati per un’altezza superiore ai 2,00 metti con piastrelle in ceramica.

1l locale we al piano semintetrato & dotato di lavabo e we; il bagno al plano retra & dotato di
tavabo, bidet, we & doccia e di attacchi all'impianto idtico fognario per la lavatrice; il bagno al piano
primo ¢ dotato di lavabo, bidet, wc e vascay infine il bagno al piano secondo di lavabo e we.

Le porte interne sono tutte in lepno tambnrato ad anta cleca.

Gli infissi estecod sono in legno con vetri del tipo semplice ed in patte con portelloni in legno
(lato prospetto strada) ed in parte con avvolgibili in pve (tutti gli altri). La ringhiecssdel balcone al

piano primo & in ferro vergiciato di colore nero. - GlILINI7 ,

Tutti 1locali interni sono adeguatamente illuminati ed aerati naturalmente, ad eccezioue della
zona cottuta del piano seminterrato.

Olire allimpianto elettrico e di illuminazione, a quello idtico e fognatio presente nei bagni,

nel locale wc e nelle zone cottura nella cucina con allacd alle reti comunali, sono presenti Limpianto
7
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telefonico e quello Tv anche satellitare. Non esiste un iinpianto di climatizzazione estiva, mentre per
quanto riguarda il riscaldamento degli ambient}, i radiatori esistent, installati ai piani terra, primo e
secondo, fano capo ad una caldiia a gasolio oramai non pid fupzionante perché puasta.
Atpualmente il riscaldamento dei locali posti ai piani terra e semintereato ¢ affidato a due stufe a
legno posizionate vna in ciascono dei due livelli, Il piano primo e secondo non sono riscaldati,

L'acqua calda sanitaria, prodotta da uno scaldabagno elettrico, & disponibile solo nel bagno
del piano primo.

Nel pozzo luce souo ubicate due risexve idriche da 1000 It ciascana.

L'unitd immobiliare si trova in ottimo stato di manutenzione,

Quesito 1, 3: Conformitd della deserizione attuale del bene a quella contenuta nel

pignoramento

Alla luce di quanto sopia esposto in sisposta al quesito n.2, i dati attuali del bene sono

conformi a quelli indicati nelP’atto di pignoramento,

Quesito n, 4: Aggiotnamento planimetrie catastali
Visto lo stato di consistenza dei luoghi, non occorre una correzione della planimetria
catastale dell'uniti immobiliare, nonostante si precisi che:

— il tipostiglo indicato al piano secondo € un locale we;

- Ia lavanderia indicata al piano secondo ¢ un locale di sgombero.

Quesito n. 5: Utilizzazione prevista dailo striumento urhanistico
Questa uniti iminobiliare, come gia detto nella risposta al quesito n. 2, sorge in un lotto di
terreno ticadente in zona urbanistica B1 e lutilizzazione residenziale & coerente con quella prevista

dagli strumentt vrbanistici.

Quesito n, 6; Conformitd alle ammtorizzazioni comunali

It fabbricato & stato edificato in seguito al rilascio della concersions per 'esecirgdons di lavori edifi n.
64 del 307057 1985 «i Sige. S NGNS 1! sop:allzogo ¢ emerso che lo stato
attuale dei luoghi non & cotrispondente 5 quello indicato nella planimetsia allegata al progetto
suddetto, che tisulta essere Funico progetto edilizio presentato per: questo 'immobile. Infatti:

* piano seminterrato

- il sedime del piano seminterrato si estende a tutto il lotto di terreno (poco meno di 70 mg),

dunque non & stato realizzato il cortile posteriore previsto in progetto, con il superamento del limite

T
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di copertura massimo della superficie del lotto di terreno prevista dalle norme tecniche di attuazione
degli sttumenti urbanistici vigent pati a 70%. Nel maggior sedime di fabbricato sono stati edificati
un locale we ed un angolo cottura.

* piano terra:

- in una potzione del solaio chie funge da copertura della parte abusiva realizzata al piano
semintertato & stato tealizzato un bagno; la potzione rimanente & stata adibita a pozzo luce;

- la scala interna ha una diversa ubicazione tispetto a quanto indicato in progetto ed & stata
realizzata a clilocciola con sttuttura in legno;

* piano primo:

- sopra i bagno del piano terra & stato tealizzato 'ampliamento di una cainera da letto;

- la distribuzione interna del piano & diversa da quanto indicato in progetto;

- il piano primo in progetto era previsto del tipo mansardato con copertura & due falde; esso
invece & stato realizzato con soffitto piano ed & stata realizzata una scala interna che conduce ad un
ultetiore piano non previsto in progetto;

* piano secondo: b

- in questo piano, avente altezza media pari & 2,45 m e completamente albwusivo, sono stati
realizzati un locale we ed uno sgombero (lato interno) ed una terrazza praticabile (ato strada).

In merito alla sanabilitd delle opere realizzate abusivamente, i base all'art, 46 comima 5° del
DPR n. 380 del 6 piugno 2001 ¢ in base all’art. 40 comma 6° della L. n. 47 del 28 febbraio 1985, esse
si trovano nelle condizioni previste per 1l rilascio del permesso di costruite in sanatoria, perché le
ragioni di credito ({inanziamento concesso in data 22,06.2001) sono in datr antecedente all'entrata in
vigote dell'ultima legge sul condouo edilizio (L. n. 326 del 24.11.2003) e le opete sono sicuramente
state state realizzate prima del termine del 31/03/2003 indicato dualla Lepge n. 326 del 24.11.2003
{(come dimostta I'accatastamento presentato nel 1999), dunque & possibile sanarle. Non satrcbbe
altresl possibile, alla Ince del regolamento edilizio comunale e delle norme tecniche di attuazione del
Pdi F. e del Piano Patticolareggiato vigenti nel Comune di Calasctta, presentare per csse un
aeceftamento di conformiti in base alla LR, n, 23 del 2810.85 attt. 14 e 16, poiché, in sintesi
tisultano supetati diversi limiti imposti dai suddetti strumenti uthanistici (indice di ricopertura del
lotto di terreno, cubatura massima realizzabile, altezza massima dell’edificio).

A tal scopo, sentito l'ufficio tecnico comunale, I'importo di oblazione ¢ oneri concessoti comunali si
agpira intorno ad €. 21.000,00. In questo caso, il tilascio di una concessione/autorizzazione cdilizia
in sanatotin é condizionato al tilascio di un'autotizzazione paesappistica (enti intetessati Servizio
Tutela del Paesaggio della RAS e Servizio Tuteln del Pattimonio Cnltutale e Paesaggistieo del
MIBAC), che poirebbe essere condizionata alla realizzazione di alcute opete, e al pagamento di una

sanzione da precisare in apposita perizia redatta da tecnico incaricato.
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Non risultano rilasciati cettificati di agibiliti.
Concludendo lo stato attuale dei luoghi non ¢ cortispondente a quello indicato nella
planimettia di cui al progetto allegato all'ultima concessione edilizia tilasciata, ma le opete

abusive possono essete sanate.

Quesito n. 7: Vendita in piit lovti
L’eventuale vendita in piva lotti non & possibile, poicbé trattasi di un'unitd immobiliare

progettata € realizzata pet essere funzionalinente tale.

Quesito n. 8: Proprietd dell'immobile

L'tmmobile & di proprietd della sipnota —

pet la quotn pari alPintero,

Quesito n. 9: Possesso dell'immobile

L'iinmobile & in possesso della Sig.ra QRSN cc ci abita stabilmente,

Quesito 1. 10: Possesso dell'immobile da parte di coninge separato o ex confuge

Noan ticade nel caso inn esame.

Quesito n. 11 ;: Egistenza di vincoli
Sulliimmobile non esistono vineoll attistiei, storici, alberghiesi di inaliepabiliti o di
indivisibilita, ad eccezione del fatto che esso ricade urbanisticamente in zona urbanistica soggetta a

Piano Particolarepgiato. Non esistono vincoli od oneri di natuta condominiale,

Quesito n, 12: Esistenza di dititti demamiali o usi civici

Non esistono diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici.

Quesito v, 13; Valutazione del valote commerciale dell'immobile
a} Copsideragiont e eviteri di stima

11 critetio utilizzato per la valutazione deltimmobile in esame & quello del piti probabile w/er
di mereafo; questo criterio permette di determinare il rapporto di equivalenza tra una quantita di
moneta ed un determinato bene, rapporto che tisultr essere funzione della domanda e dell’offerta di

quel bene sul mercato.
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1l criterio di stima consiste nel detexminare il pidl ptobabile prezzo che pottd avete il bene in
oggetto in up’ipotesi di collocazione sul mercato attraverso Panalisi della domanda e dell’offerta di
bent analoghi.

Tale valutazione sad qui elaborata attraverso il metodo di stima sinfetice - comparative che
penmette di determinare il valore di mezcato di un immobile sulla base di prezzi tiscontrabili in
transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche,

1 criterio ed il metodo utilizzati sono descritti nel libro “Estima™ di M, Orefice, Editore
UTET 1984,

Per questo motivo dopo lo stadio delle planimetrie e di quanto ptecedentemente esposto, ho
accetrtato le quotazioni medic documentate daill’Osservatotio Immobiliare della C.C.1A.A di Cagliati,
dalla Banca dati delle quotazioni immobiliag dell’Agenzia del Tertitorio e da agenzie iimmobiliari per
beni appattenenti al medesimo meicato omogeneo.

t) Consistenza e valwiagione del valore commeriale degll inmrobili
In base alla planimetria catastale, alle planimetrie allegate alle pratiche comunali e da verifiche

su misure effettuate durante il sopralluopo, ho computato la consistenza dell'immobile:

Tutti i vani interni al piano seminterrato 65,58 mq  (superficie coperta lorda)
Ingresso i 339mq  (superficie coperin lorda)
Tutti i vani intetrd al piano tetra 63,69 mq  (supetficle coperta lorda)
Pozzo luce 326 mq  (supetficie utile non residenziale)
Tutti i vani interni al piano primo 65,54 mq  (superficie copetta lorda)
Balcone 2,07 mg  (sopetficie utile non residenziale)
"Tutti i vani intetni al piano secondo 38,18 mq  (superficie coperta lorda)
Terrazza 23,66 mq  (supetficie utile non yesidenziale)

Ai fini delPottenimento della superbcie commerciale utilizzerd i seguenti coefficienti di

destinazione d'uso:

abitazione 1.00
ingresso 0.90
balcone, tertazza a livello 0.25
cantine, sgomberi 0.40
pozzo luce 0.15
Quind

totale superficie commerciale = (65,58 +38,18) mq x 0,40 + (63,69+65,54) mq x 1,00 + 3,39 mgq
x 0,90 + (2,07+23,66) mq x 0,25 + 3,26 mq x 0,15= (41,50+129,23+3,05+6,434-0,49) mq = 180,70
mq

do

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



Riferendoini alle indagini fatte, posso affermare che il valore di metcato da applicare a questo

immobile & mediamente pari a 1.100,00 €/inq. Questo valore tiene conto di tutte le carattesistiche

intrinseche ed estinseche {(ubicazione, esposizione, caratteristiche costruttive, eta ed in buono stato

di conservazione) dell'immobile.

Pertanto, il valore di mercato dell'mnitd immobiliare ubicata a Calasetta in via

Piemontesi n, 41, distinta nel Catasto Fabbricati al foglio 1 mappale 3900, per Ia totalitd

dcile quote, in base al metodo di stima sintetico — comparativo, sari:

(180,70 mq x 1.100,00 €/1mq) = €. 198.770,00 (curo centonovantottomilasettecentosettanta/00).

SINTESI
quesito descrizione quesilo risposla

l Yerifiea documentazione art 567 .2 epc st
2 |Descrizions immaobile abitazione indipendente p, S-T-1°-2° In via Plemontesi mdl
3 Conformilt dati ad ntto di pignoramento s
4 | Aggiornamento planimeiric cafastali non gccorre
5 | Conlormiid utilizzazione allo siramento urbanist. | confonne
6 Conformith alle autorizzazloni comunali No, opere da sanare con condono
7 | Yendita in pitt lotti 1o
§ | Propricth immobile ! 11
9 | Possesso immobile A i
[0 | Possesso inimobile coniuge separato anon ricade
L1 |Esistenza vineoli vincolo passaggistico beliezze naturali, PP ¢ PPR
12 |Esistenza diritti demaniali o usi eivie no
13 |Valutazione Immobili €.198.770,00

ALLEGATI

Del presente capitolo IF fanno parte integrante i seguenti allegati:

Allegato n. 1F: Stralcio di mappa catastale;

Allegato n. 2F: Planimetria e visura catastali;

Allegato n. 3F: Verbale d’accesso apli ilmmobili;

Allegato n. 4F: Concessione edilizia n. 64 del 30/05/1985 e stralcio tavole di progetto;

Allepato n, 5F: Documentazione fotoprafica.

&l
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