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Procedura Esecutiva iscritta al n°145/00 del R.E. promossa da;

Banca di Sassari S.pA o (N

a

il Giudice dell'Esecuzione Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Dott.ssa Claudia Belef Geom. Alessandro Borea
Fremesse.

lil. mo Sig. Giudice, con incarico della S.V. Hl.ma del 02/10/03, io
soltoscritto geom. Alessandro Borea nalo a Caglian il
31/07/19586, libero professionista, con stwdio in Quarty S.Elena
nella Via Santorre di Santarosa 18, regolarmente iscntto al
Collegio dei Geometri della Provingia di Cagliari col n*1896 ed
allaibo del Pefiti pressd Codesto Trbuhale, venive nominato
come Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento indicato in
epigrafe.

Prestato il giuramento di rito nanti la S.V. lllma, accettavo

Vincarico con delega notanle, secondo quanto disposto in data

02/10/2003, che qui di seguito si riporta;

1) Determinazione del valore commerciale dei singoli beni,
dellesistenza do sbusi edilizi e della possibilitd di sanari,
tenuto conto del fatto che:

a) se i fabbricati risultine edificati 0 modificati dopo entrata in
vigore della Legge n. 785 del 0B/0B/MEB7, ma prima
dellentrata in vigors della Legge n. 47 dsl 28/02/1985, gl
stessi dovranno essere conformi afla licenza o concessione
edilizia, gli abusi eventualmenite riscontrati, purché rientring
nelle previsioni di sanabilita di cui al cape 4° della Legge n.
47185, pofranno essere sanati dalPacquirénte ai pubblici
incanti o dall'assegnatario solamente se le ragioni di credito
per cui si proceds o si interviene siano in data anteriors
al'entrata in vigore della Legge 23/12/94 n°724 (v. art. 40
wt. Comima Legge n. 47/85 & 39 1°* comme Legge
n,724/94);

b} & i fabbricati risultin edificati o modificati dopo lentrata in
vigore della Legge n. 47/85, gl stessi dovranno essers
conformi alla concessions a suo tempo rilassiata s che,
gualora gl stessi dovranno essere conformi  alla
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concessione, sara onore dell'acquirente ai pubblici incanti o
dell'mssegnatanie richieders una concessione in sanetoria ai
sensi del disposto dellfart.13 della Legge n. 47/85, purché
limmobile si trovi nelle condizioni di cul alla disposizione
suditistta;

¢} so | fabbricati esulino da qualsiasi ipotesi di sanatonia o di
concessione in sanatoria ghi stessi potranno essere venduti
alfincanto o assegnati, ma Yacquirente o fassegnatario non
potranno trasmettere la proprieta per atto tra vivi,

d) se i fabbricati esulino da qualsiasi ipotesi di sanatonia o di
concessiong in sanatoria gli stessl potranno essere demoliti
per ordine dellAmministrazions Comunale, ad acquisiti
patrimonio della stessa, anche in danno dell'acquirents o
dellassegnatariv;

e} se l'opera abusiva, ultimata antro # 31/12/1993, risponde
alle condizioni di cui allart. 38 comma 1° Legge n.724/44
pud essere sanata secondo quanto previsto ai capi 4° e §°
della legge n. 47/85 e successive modificazioni e
integrazioni. -

Z) Predisposizione di un prospetto riassuntivo in cul siano
sintefizzatl in corrispondenza del passaggl di proprietd di
ciascun bene e delle iscrizioni pregiudizievoli sulio stesso sind
al passaggio di proprietd immediatamente antecedente il
compimeanto del ventesimo anno precedents la frascrizione del
pignoramento, twili | mutamenti defla situazione catastale in
miodo che nsulti chiaramente 'ientitd del bene pignorato con
queiii oggetto delle precedenti iscrizioni e trasenizioni.

3) Predisposizione di una planimetria, in scala idonea alla
eventuale trascrizione (n Catasto, la quale consenta di
identificare con precisione ciascun bane con i susi confini, gli
accessori e pertinenze.

4) Accertare se [immobile sia libero 0 ocoupato e, in
quest'ultima evenienza, sulla base di guals titolo.

Presa visione degli atll, effettuavo il sopralluoge In data
1211212003 alis ors 10,00 tirca, previa comunicazione tramite
jsttera A.R..

DESCRIZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO.

Dalle indagini svolte presso 'Ufficio del Territorio di Cagliari (ex
Catasto) l'unitd immobiliare non risulta accatastata mentre
risulta censita larea su cui ricade detto fabbricato nel Nuovo
Catasto Tarreni; - Comune di San Gavino Monreale
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F°29 mapp. 656 {ex 318/c) are 03.43 - Cl. 1 - R.D. Euro 2,04 -
R.A. Euro 0,80,
Ditta Intestata:

DESCRIZIONE DELLE OPERAZION] PERITALL

Sopralluogo del 12/12/03 -

i sottoscritto, alle ore 10,00 circa, effettuava accesso alis
presenza del sig. nellunita immobiliare
sita in 5. Gavino Monreale nella Via Oristanc 38,

Linters fabbricato, come spstificate neifatts di pighoraments
immobiliare, ricade su area distinta nel N.C.T. al F°28 mapp.
656 (ex 318/¢) are 03,43, costituite da una villstta unifamiliare
edificata in aderenza ad altro corpo di fabbtica e si sviluppa su
tre piani di cui uno intefrato, Da una preliminare ricognizione del
luoghi verificavo che lintero fabbricato ¢ costituite in parte da
una zona destinata 2 ad uso abitativo e parle a laboratorio
odontotecnicn.  Reslizzavo  contestualmente e riprese
fotografiche dellintero stabile, allegate alla presente relagzione.
I sig. (I s- mia specifica richiesta, produceva copia del
progetio approvaio del fabbricato in esame, sempre allegato alla
presente. Con la scorfa della documentazione prodotia
sffettuavo una venfica approfondita, con nilievi sia allinterno che
allesternc del fabbricato, al fine di avere un nscentro fra la
situazione del progetto approvato e al situazione reale con o
sCOpo, inoltre, di accertare lo stato d'uso e manutenzione,

PIANC INTERRATO.

Si accede dal Piano Terraz attraverso il vano scala. Com'd
possibile rilevare dagli elaborati grafici della Nuova Situazione,
redati’ dal soffoscrittc o allegali alla presentd, sono state
reglizzate delle modifiche interme tafi da ottenere una nuova
disposizione degli spazi interni. Infatti, 'esecuzione di un nuovo
murc divisorio e leliminazione di un tramezzo ha consentito
I'ampliaments dellex vano cantina, attUaimente utilizzato tome
!aboratonc odontotecnico ¢ la creazione di un Unico vano tra il
garage e il locale di sgombero, Si precisa che ai fini della Legge
N°47/85 e successtive, le modifiche interne al fabbricato, che
non alterino la volumetria e fa destinazione d'uso, non sono da
ritenersi abusi edilizi gravi e per la loro regolarizzazione ¢
sufficients inviare allUfficio Tecnico Comunale di competeriza
una semplice comunicazione dells vanszioni apportate rispetto al
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progefto approvalo con allegala una relazione lecnica di
assaveramenmo delle opere realizzate; in  alternativa Ia
demolizione della murstura replizzata abusivamente e kb
ricostruzione del framezzo divisorio tra il locale di sgombers ¢ il
garage. In riferimentd all'attuale destinazione d'uss dellex
cartina, si ritiens di escludere tutt | limii sanzionaton
delfabusivismo edilizio, in gquanto { keale ha mantenuto
§ inafterate ls caratieristiche tecnico-urbanistiche contenute nel
% progetto approveto poiché la sola sistemazione di mobili e
| attrezzature tecniche ne hanno modificato Fuso.
1

!

Per quanto riguarda le carstteristiche costrutive di finitura
interna & stato di manutenziona si & acesrtato quantd segue:
Pavimenti. Sono realizzati in grés in tutli gli ambienti e risultano
in oftimo stato d'uso & manutenzione.

| Pareti - Boffitti. Sono intonacati ¢ tinteggiati in oftimo stato
i duso e manutenzione. 8i precisa che esternamente, tutto il
fabbricato risulta sclamente infonacato e non tinteggiato.

Infissi. Le porte interne sono in legno mentre guelll esterni sono
in alluminio verniciato del tipd a vasistas a scorimeénto
orizzontale. La serranda di accesso al garage é in ferro zincato
con apertura elettrica. I tutto in ottimo stato di manutenzione,
Impianto Elettrico. Tutto realizzato sotto traccia con esclusione
di quello per l'apertura della serranda del parage, realizzato
esternamente alla muratura (foto n®19).

impianto Idrico. Interamente realizzato sbtte traccia risuita
funzicnante,
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FIANO TERRA.

Vi si accede sia dalla parte anteriore del fabbricato, sia dalla
parte posteriore. Anche in questo rasy, tom'é possibile
verificare dalle piante allegate della Nuova Situazions, sono state
medificate le destinazioni dei vani poiché futte il pianc terra &
utifizzaty ad usSo abitativo. Infatl, ”ﬁéi!’%ﬁg?‘éééé posteriors,
Fambiente destinato a Iaboratorio odontotecnico & state utilizzato
in parie a cucina e zonacotiura con la realizzazions di un
caminstto, mentre il vano soggiorne con 1a realizzezione di un
tramezzo & stato diviso completamente dall'ex vano cucine,
attualmente utilizzato a camera da letto matrimoniale. Al fini della
Legge 47/85 e successive, per quanto riguards la zona
destinata con pogettc approvato a laboratorio sdomtoteenizo &
sufficients, per sanare I'abusc edilizio, la presentazione di un
nuovo progetto per "acsertamento di conformita” o in alternativa
la demolizione del caminetlo realizzato abusivamente nel'atbuale

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




| vano cucina. Nella zona attualmente suddivisa dal tramezzo in
| camera da letto e soggiomno, per senare l'abuso, & sufficiente la
comunicazione dells realizzazione di opere inteme con allegata
una relazione tecnica di asseveramento delle opere realizzate. In
sparpativa 13 demolizione defla  muratura  realizzata
abusivamente. In riferimento allo stato duso s manutenzione
aceertato, si espone quanto segue!

pavimenti. Sono realizzati in grés in tutli gli ambienti e nsuttano
in ottime stato d'uso & manutenziong.

pPareti - Soffitti. Sono intonacati e tinteggiati in ottimo stato
d'uso e manutenzione,

Infissl. Sia quelli interni eha gl esterni sono in legne in oMo
stato di maniutenzione.

Impianto Elettrico: Tutto realizzato sotto traccia & funzionants.
Impianto Idrico. Interaments realizzato sotto traccla risulta
funzionante.

Sanitari. Sono in vetrochina e dotati di rubinetterie funzionanti il
tutto in ottimo stato di manutenzione.

PIANO PRIMO.
L'attuale consistenza & costituita da quattro camere da letto & un

bagno compreso il vano scala di accesso. |l progetto approvato,
cony'd possibile verificare dagli elaborati allagati, prevedsva che
una camera da letlo fosse destinata 2 ripostiglic mentre l'altra a
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locale di sgombero. Anche in guestc casa non essendo
modificata né la superficie né la volumelria dell'immobile si
ritiene che solo la sistemazione di mobilio nei vani non rientri nel
casi da considerarsi come abuso edilizio. Anche in questo piano,
come al plano terra, le condlziont d'usp e manutenzione sonoe in
ottimo state o rispecchizno e stesse caratteristiche di finitura
sopra esposte (ved. folo allegate).

Si precisa che Fimmobile & dotato di impianto di riscaldamento a
gasolio autonomo, e gli ambienti vengono riscaldati dai radiaton
{ved. foto n°11),

Anche il cortile, in oftime condizioni d'uso e manutenzione,
risultava in parte piastreliaic e parle sistemato a prato verde,
con impianto elettrico di luminazione e impianto di irrigazione.
Ultimate le operazioni, mi recavo presso PUfficio Tecnico
Comunale al fine di venficare le copie del progetto at
deposttﬁ’éé in Coiune con quello fornitc dal sig.
L'assenza deéf tecnico comunale al momento, mi costringsva a
concordare telefonicaments, la data del successivo accesso
neilUfficio Tecnico Comunale dove verificave che le copie
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fornitemi cdrrispondevano affetivaments a queiie depositate e
approvate dal Comune.

I progetto di variante alla Gone. Ed. n°02/90fE del 17/01/80,
risutta approvato dalla C.E.C. nella seduta del 17/04/91 visto |l
parere favoravole della USL n®15 dal 11/03/91 pratica edilizia
n"910127.

CRITER! DI STIMA E VALUTAZIONE,

La determinazione del Valore Venale di Mercato con
riferimento  all'aftualita, owverc quel valore pit probabile che
'l'immobi%e assume in regime di libero mercato, & funzione delle

¢ondizioni delfambiente écohomico in cui si opera. OccorFe,
pertanto, individuare ed analizzare futhi quei fattori disponibili @
concorrentt  alla  formagzione  del  wvalore slesse.  Pi
semplicemente, operando con il metodo sintetico comparative,
pud adottarsi il critenio “a velore di mercato”. L'attendibilita di tale
metodo ¢ fondata sul reperimento di dati storici elementar
concretizzatisi nel mercato immobiliare in epoca vicina a quella
di stima, In pratica, costruita una scala di valor unitan, riferit af
parametro metro quadrate, per immmbili gimili a quello da
valutare, si insenisce comparativamente 'immobile di cui si deve
determinare il valore venale di mercato incognito, Le indagini da
me svolte nel mercato immobiliare di 8. Gavino, henno
“evidenzialo attualmente, una certa stagnazione nella domanda di
immobili a destinazione “residenziale’, dovuta alla contingente
crisi economica che attuaiments atiraversa il nostro passe. In
riferimento allimmobils in esame, si fa rilevare che il fabbricato &
indipendente ed & edificato ai margini del certro cittadinio, in una
lottizzazione dove ie caratteristiche edificatorie sono del tipo “a
villing”. Fatte quests considerazioni, dalle indagini svolte presso

. PAgenzia del Terrilorio di Gagliar (Ssttore Stime e Valutazioni)

operatori del settore immobiliare di 8. Gavino sono emersi valori
attuali, per immoblli con carsfterstichs di finiture inferme ed
esterne cosi detti “simili’, che hanno oscillato intorme a Ewro
700,00/mq (Lire 1,355.389/mq). Si precisa che detto valore,
tiene conto della mancanza di tinteggiatura nelle pareti esterne al
fabbricato, di un conteggio “ a corpo” di eventuali spese tecniche
per sanare gl abusi edilizi presenti 0 eventuali demolizioni per la
rimessa in pristino stato, rispetto alla situazione di progetto
approvata.

Pertanto, in riferimento ai calcoli dells superfici effetiuati,
I'immobile risulta avere il seguente valore all attualita;
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PIANCG INTERRATO.
Maq. 108,00 x Euro/ma. 350,00 = Euro 37.800,00

PIANO TERRA.
Lab. Odontotac. m 48,12 % Eur‘bimq 650,00= Euro 31.275,00

Abitazione Mg. 59,88 x Euro/myg. 700,00= Euro 41,9186,00
Tot. Mq.108,00

Verande n"2 Mg.14,00 x Eure/mig. 230,00=  Euro 3.220,00

Balcone n®1 Mg. 8,00 x Euro/mdg. 175,00= Euro 1.050,00

PIANO PRIMO.

| Abitazione Mq. 108,00 x Euro/mq. 700,00= Euro 75.600,00

Balcone n°2 Mq. 5,40 x Euro/mk. 175,00= Etro 945,00

Giardino Mg. 343,00 - 120,00 = Mq. 223 x Eure/mg. 70,00 =
Euro 15.610,00.

Serta to il valofe complessive dellimmoblle ammonta a

\_Euro 207.419,00.

PROSPETTO RIASSUNTIVO PASSAGGI DI PROPRIETA'.
Dalle indagini svolte presso la Conservatoria dei RR.I. di
Cagliari ho accertato tuth | passaggl & proprietd, iscrizioni e
trascrizioni pregszzdzzzm: del bene plgnc;‘ata nelfarco del
ventennio che qui di seguito si riportano;

1) Nota dl Trascrizione.

Denuncia di Successione apertasi in data 01/08/75, trascritta a
Cagliari il 10/04/76 Cas. 5823 Art. 5072.

A FAVORE

-0 _ , Usufrutto)
- N.P. %
N.P. %

CONTRO

Tipo di Atto: Denuncia di Successione - N°81 Vol. 423
Descrizione Immobili: Terreno

Quiota di proprieta; 11

Comune: S. Gavino Monreale

N.C.T.: F® 28 mappale 316 are 36.80
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2) Nota di Trascrizione.
Atto rogito in data 13/06/89 del Dott. 8. Floris, trascritto a
Cagtiari il 04/07/89 Cas. 17052 Art. 12846.

A FAVORE

CONTRO

Tipo di Atto; Compravendita
Descrizione Immobili: Terreno
Quota di proprieta: 141
Comuhe: 8. Gavine Monreale

N.C.T..F* 20 lo 656 (ex 316/c) are 03.43

N.B. i sigg.%dmmam roprietari delfintera
piena proprista per morte della macdre @i@.?ﬁ“ Dopo
it terreno di are 36.80, veniva frazionato originando il mappale €56

di are 03.43,

3) Nota di Iscrizione.
Atto di mutuo del 11/08/80 rogito dott. F. Ibba, iscritto a Ceagliari il

20/09/90 Cas, 25231 Art. 3357,

A FAVORE
- Banca Popolare di Sassari

CONTRO

Tipo di Atto: Ipotesa volontaria importo totafe di Lire 60.000.000.
Descrizione Immohbili; Terreno

Quota di proprietd: 14

Comune: 8. Gavine Monreale

N.C.T.. F* 20 mappale 658 (ex 316/c) are 03.43.

43 Nota di TrascriZioné.

Verbale di pignoramento Immobill in data 24/03/2000 N*311 del
Tribunale Ordinario di Cagliari, trascritto a Cagliari # 17/04/2000

-Cas. 10888 Art. 899B.
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1 - Banca Popolare di Sassari

i icNTRO ~

Tipo di Atte: Pignoramento immobiliare
Descrizione mmobili. Terreno

Quota di proprieta: 1/1

Comune; S. Gavine Monreale

N.C.T.: F"28 mappale 656 (éx 316/c) are 03.43.

§) Nota di Iscrizione.
Atto esecutive del 2311172001, iscritto a Cagliarl it 23/11/2001

. Cas. 47047 Art. 5018. importo complessivo di Lire 3.702.496.

7 R AP

A FAVORE
- BIPIESSE RISCOSSIONI - Sassari

CONTRO

Tipo di Atto; Ipoteca Legale

Descrizione Immobili; Terreno

Quota di proprietd; 172

Comune: 8. Gavino Monreale - Loo. Ziviriu
N.C.T.: F* 28 mappale 856 (ex 316/c) are 03.43,

CONCLUSIONL.

Averrio assolto Fincarico effidetomi dallllmo sig. Giudice
dellEsecuzione, rassegno la pressnte relezione di Consulenza
Techica d'Utficio corfedata ¢aj seguent allegatic

1) Copia autentica deli’atto pubblico di proprista;

2) Documentazions catastals:

3} Copia progetto approvate e Concessione Edilizia;

A Decumentazione fotografica.

1 CONQULENTE ?ECNIC‘,{’) D'UFFICIO

Geom, 4 Wi/ Boreal - GEOMETRI -

BORES

yeom
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