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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 14522023

1

Uticazione:

Sinnai, Localita “Villaggio delle Mimose” via Degli Fucaliptus n. 9, piano terra-primo e
secondo sottotetto.

Diriifto reale:

Proprieta Quola: 111

Appartamento per civile abitazione, distinto al Catasto Fabbricati, Superficie | mq
Comune i Sinnai, al foglio 67, particella 1951, categoria A/2, di 216,10

%’"tpa Iﬂg:m 7 vani, piano T-1-2.

immobile:

Stafo Immobile fine anmi Settanta, in pessimo stato di manutenzione.

conservativo:
L’immobile al piano terra & costituito da ingresso con scala interna per aceedere al piano
primo - soggiorno, cucing, un bagno e giardino recintato.
1l piano primo ¢ composto da tre camere, disimpegno con scala interna per accedere al
piano secondo-sottotetto, bagno e due balcom, Le camere 1 e 2 hanno wnaltezza di m

Descrizione: 255 enon h.mmo i requisiti Lglﬁuoo—san[tan per essere consideraie tali.I

* | 1 secondo piano ¢ composto da un locale di sgombero con altezza massima m 2,20 ¢

minima m 1,.20 e due balconi.
I prospetti sono intonacati al rustico ¢ tinteggiati
Le strutture portanti verticali sono realizzate in muratura in matton di laterizo e cls, 11
solaio del tipo misto in latero cemento, tramezz in mattomi i laterizio ¢ copertura a
tetto.

Confimiii

frascrizioni

ex art. 2650 | Sl

C-C

A . libero

OCCHINMIZIONE

Valufazione | o 150.000,00 (diconsi euro centocinquantamila//00)

compendio
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T'ribunale Ordinario di Cagliari

Sezione Esecuzioni Immobiliari

OGGETTO: esecuzione immobiliagre iscrifta ai N. 145 /2023 del R.G.E.

promossa G
contro SN

G.E.: Dott. Francesco De Giorgi

C.T.U.: geom. Corrado Todde

UDIENZA: 08.10.2024 - rinviata

Relazione di consulenza tecnica d'ufficio

PREMESSA

1l sottoseritto Cotrado Todde geometra libero professionista con studio in Quartu SantElena, al n.192 della
Via Marcon, regolarmente iscritto all’ Albo dei geometni della Provineia di Cagliari col n. 1799 ed all’Albo
dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale Ordinario di Cagliari, & stato nominato Consulente Teenico
d’Ufficio dal G. E. Dott.ssa Flarmimia Ielo, con inearico del 14/01/2024.

1l sottosentto in data del 19 gennaio 2024 ha accettato ’incarico conferitogli prestando giuramento di rito
di cw all’art. 193 c.p.c.

Pertanto, il sottoseritto dovra trasmettere almeno 30 giorm pnma dell’udienza fissata per 1’emissione
dell’ordinanza di vendita, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore,
anche se non costituito; assegnando alle parti il termine i 15 giorni pnma della gia menzionata udienza

per far pervenire note di osservazione al proprio elaborato.
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STUDIO TECNICO Corrado Todde "GEOMETRA" Esecuzione immobiliare iscritta al N. 145/2023

DESCRIZIONE DEL BENE NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO

I quesiti posti al sottoscritto riguardano I'immobile indicato nell'atto di pignoramento immobiliare
presente negli atti.

I riferimenti catastali dell'immobile sono i seguenti:

Catasto Edilizio Urbano Comune di Sinnai, Foglio 67, Particella 1951, Via Degli Eucaliptus sn.c.,
piano terra, primo, secondo.

Zona censuvaria 3, Categoria A/2, Classe 7, consistenza 7 vani, superficie catastale totale mq 152,

escluse aree scoperte, Rendita catastale € 596,51.

N.B. il civico esatto é il n. 9.

ORTOFOTO E STRALCIO CATASTALE

CATASTO TERRENI — COMUNE DI SINNAI FOGLIO 67 PARTICELLA 1951
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DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONIPERITALI

In data 7 maggio 2024, ho inoltrato via PEC al Comune di Sinnai, richiesta di accesso agli atti, prot. n.
13120, nchiesta evasa in data 26 giugno 2024, prot. n. 18297 con rilascio della Concessioni Edilizia e
relativi allegati. (Allegaton. 3a-b).

in data 03.09.202 ho inoltrato al Giudice, istanza per comunicare le difficolta nell’accesso all’immobile
oggetto di pignoramento ¢ di proroga del termune della relaaone peritale dell’immobile sito 1n Sinnai,
via Degli Eucaliptusn. 9

Richiesta di proroga di 60 giormi per il deposito della penzia.

Concordato tramite I’T.V.G., la data del sopralluogo per il giorno 14/11/2024 alle ore 9,30, lo serivente
s recava presso I'immobile sito nel Comune di Sinnai, in via Degli Fucaliptus n. 9

In quell’ oceasione il sottoseritto ha verbalizzato quanto emerso dalle operazoni peritali. Nel corso del
sopralluogo si & preso cura di venficare lo stato dei luoghi, le caratteristiche dell’immobile, 1a reale
consistenza, con un rilievo planimetrico e un rilievo fotografico delle parti interne ed esterne, (Allegato

n. 31 - 4) cosi come descritto nel verbale del sopralluogo. (Allegaton. 1)

In data 06.03.2024, ho eseguito il controllo delle ispezoni ipotecarie, (Allegato n. 5)

1 -QUESITO

Pravveda preliminarmente ad wviare all ‘esecrtato Uinformativa per i debitore predisposta da quiesta

Ufficio;

Risposta del C.T.U.

L'informativa & stata inviata all’ esecutata in data 06/03/2024 la raccomandata A/E n. 14932933318-

6, che non ¢ stata ritirata dall’esecutata per irrepenibilita. (Allegato n. 6)

2 - QUESITO

a) verifichi, prima i agni altra attivitd, la completezza della dacumentazione &1 cut all ‘art. 567, 2°
camma C.P.C. (estratti del catasto e centificati delle iscriziom e trascriziont relative all‘tmmobile
pignorao eff atuate neiventi arni anteriort wia trascrizione del pignoramenta. Cppiire certificato
notarile attestarte le risultanze delle visure carastali e det registri fmmobiiari) segnalando
immedictamernte ol giudice ed ol creditare pignorante quelli mancants o inidonei;
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ETLIDI TECWIC0HCov ko Todde "5 EOVIETRA™ Esecuziones immobiffare soritte af . 14572023

Risposta del C.T.U.

In relazione al controllo della completezza della documentazione si riferisce che il creditore
procedente ha depositato in atti 1a relazione notarile a firma della Dott.ssa Giulia Barbagallo, notaio
in Palermo, che attesta le risultanze delle visure storiche catastali e dei registri immobilian, per
I’immobile elencato nel verbale di pignoramento fino al 05/06/2023.

b) predisponga, sulla base della documertazione n wii ¢ di agni witeriore vertfica che si rivell
necessaria, elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipateche, pignoramenti,
sequestri, damaride giudiziali, sertenze dichiarative di fallimerto) indicando in maniera chiara e
aralitica se sussista [a contimatad nelle trascrizion relativam erte all wdtimo verteninio;

Risposta del C.T.U.

Si riportano di seguito le iscrizioni ¢ le trascrizioni riguardanti I'immobile nel ventennio antecedente

il pignoramento:

1) Notu di trascrigione

In virth dell’atto notarile di compravendita del 26/07/2011, repertorio n. 131396/479635, trascritto
presso 1’ Agenzia del Territorio di Cagliari ¢ Conservatoria dei Registri Inmobiliari di Cagliari il
05/08/2011, Registro Particolare n. 17090, Registro Generale n. 24355, rogante Notaio Trotta
Antonio in Vigevano (PV);

AFAVORE DI
1/1; -
CONTRO

eyl

divenne proprietario per la quota di 1/1 in virtd di atto di compravendita del 11/12/1972 repertorio
26.451 redatto dal Notaio Francesco Vacca

Descrizione: Immobile sito in Sirmai, nella via deli Eucaliptus, distinto al C.TU. al foglio 67 particella
1951;

N.B: attuale particella 1951 derivata dalla variazione per modifica identificativo della particella
362 di mq 820.
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ETLIDI TECWIC0HCov ko Todde "5 EOVIETRA™ Esecuziones immobiffare soritte af . 14572023

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLT
1) Nows di iscrizione - GRAV AMI

Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario iscritta presso I’Agenzia del
Territorio di Caglian in data 05/08/2011, Registro Generale n. 24356, Registro Particolare n. 4582,
rogante Notaio Trotta Antonio in Vigevano (PV);
per Euro 400.000,00 derivante da concessione a garanzia di mutuo a favore di

A FAVORE

_cm sede in Vicenza, domicilio

ipotecario eletto CA, Via Battaglione Framarin n. 18~per la quota di 1/1.
CONTRO

D rTT———
a quota di 1/1.

Descrizione: Immobile sito in Sinnai, nella via deli Eucaliptus, distinto al C.U. al foglio 67 particella
1951;

2) _Nota diiscrigone - GRAVAMI
Ipoteca Giudiziario decreto ingiuntive atto Tribumale di Sondrio del 16/09/2013 repertotio n.
5671 trascritto presso 'Agenzia del Temitorio di Cagliari- Servizio di Pubblicita Immobiliare in data
31/12/2013, Registro Particolare n. 3773 - Registro Generale n. 31692, per Euro 35.000,00
AFAVORE

*, sede in Sondrio, codice fiscale 00053810149

CONTRO

Pﬁopﬁeté
per la quota di 17T.

Descrizione: Immobile sito in Sinnai, nella via deli Euecaliptus, distinto al C.U. al foglio 67 particella
1951;

3) _Nota di iscrizione - GRAVAMI

Verbale di pignoramento immobili atto Ufficiale Giudiziano Unep presso Corte D’ Appello di
Lecce del 26/04/2023, repertorio n. 1809, trascritto presso 'Agenza del Territorio di Caglian-
Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 05/06/2023, Registro Particolare n. 13620 - Registro
Generale n. 18387,

AFAVORE

_, sede in Napoli (TV), codice fiscale 05828330638

CONTRO

Proprieta
per la quota di 1/1.
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Descrizione: Abitazione di tipo civile, categona A/2 sito in Via Degli Euealiptus s.n.c. di vani 7,
rendita catastale € 596,51, distinto al C.U. del Comune di Sinnai al foglio 67 particella 1951;

acquisisca, ave nown depositait, le mappe censuarie che egli ritenga ndispensabili per la caorretta
identificazione del bene ed 1 cerntificati di destinazione wrbanistica fsolo per i terreni) di cui
all ‘articola 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prove, i1 caso di mancato rilascio di detta
dacimentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta;

Risposta del C.T.U.

Il sottoseritto ha verificato la situazione catastale ¢ ha acquisito dalla Agenza delle Entrate 1a
documentazione sottoelencata in data 08/07/2024:

Estratto di mappa (Allegaton. 2 a)

Ortofoto (Allegaton. 2 b)

Visura storica particella unith immobiliare (Allegato n. 2 )

Plammetria catastale (Allegaton. 2 d)

acquisizcea [atto di provenienza witraventermale fove non risultarte dalla documertazione in wii)
segnalanda evertuali acguisti mortis causa ron trascrittiy

Risposta del C.T.U.

In relazione al controllo della completezza della documentazione si rifensce che il creditore
procedente ha depositato in atti 1a relazione notarile a firma della Dott.ssa Giulia Barbagallo, notaio
in Palermo, che attesta le risultanze delle visure storiche catastali ¢ dei registri immobilian, per
I'immobile elencato nel verbale di pignoramento fino al 0506/2023.

Sulla base delle ricerche effettuate dal sottoseritto presso il Servizio di Pubblicitd Immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Caglian, aggiornate alla data 06/05/2024 la
situazione ¢ rimasta invariata. (Allegato n. 5)

Per quanto riguarda I’immobile oggetto di pignoramento:
Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data del pignoramento;

La situazione della proprieta risulta attualmente invanata e le variazioni catastali dell’immobile
sono di seguito nportate:

Catasto Edilizio Urbano Comune di Sinnai, Foglio 67, Particela 1951, Via Degli Eucaliptus sa.c.,
piano terra, primo, secondo, Categoria A2, Classe 7, consistenza 7 vani, superficie catastale

totale mq 152, escluse aree scoperte mq 152, Rendita caiastale € 596,51.

Ditta Catastale:
proprieta per la quota di 1/1.

N.B. - la particella 1951 derivata dalla variazione per modifica identificativo della particella 362,
del 14/06/2006 prot. n. 16918.2/2006 allineamento mappe.
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ETLDR TECWICO Covniks Touakde ™5 FEOMVETRA "

verifichi se i creditare pracedente abbia depositato 1l certificato di stato civile dell esecutato; in
difetta, proceda all ‘tmmediate acquisizione della stesso, precisando nel modula di contrallo della
documentazione [o stato civile dell "esecutato come risultante dal certificato; in caso di esistenza di
rapporto di coniugio qequisisca I certificato df matrimonio rilasciato dal Comure del luogo in cui
sia stato celebrato, con ndicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data
dell aequisto esecutato fosse coniugato in regime di cammione legale ed il pignoramento non sia
stato natificate al coniuge comproprietario, ['espernta ndicherd tale circostanza ol creditare
procedente ed ol G.E.;

Risposta del C.T.U.
Niente da segnalare

3 - QUESITO

“descriva, previa necessario accessa, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
focalitd, wiq, mumero civico, scala, piana, terno, cardteristiche interne ed esterne, superficie
feadpestabile) in mg, confiru e dati catastali attuall, evertuali pertinenze, accessort e milesimi di
partt com (lavator, soffitte camue, locali di sgombera, portineria, riscaldamento ece.)”

Risposta del C.T.U.

L’immobile oggetto di pignoramento consiste in un Fabbricato ad uso residenziale disposto su tre
livelli con giardino, ubicato nel “Villaggio delle Mimose™, in Comune di Sinnai, con accesso dalla

via Via Degli Eucaliptus sne, (Allegato n. 2h)

L’edificio confina a Nord con la particella 261 altra proprieta, a Sud con le particelle 363 € 195 altre
proprietd, ad Est con la particella 287 ¢ a Ovest con la Via Degli Eucaliptus;

IDENTIFICATIVI CATASTALL
Dalla situanione degli atti informatizzati nscontrabili dalla »isura del Catasto Fabbricati, I'immobile
risulta regolarmente censito:

Comune Sinnai,

Foglio : 67,

Particella 1951,

Categoria : A2,

Classe g 7.

Vani : i

Sup. Cat. 152 mq, escluse are¢ scoperte mq 152,00
Rendita 39651 €

Ditta d
oprieta per la quota ¢ 1/1.

Ubicazione : Via Degli Fucaliptus s.n.c.,

N.B. - 1 numero civico esatto risulta n. 9.

L’immobile oggetto di pignoramento & ubicato in localitd “Villaggio delle Mimose™ consiste in un

villino, composto da piano terra, primo ¢ secondo sottotetto.
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ETLDR TECWICO Covniks Touakde ™5 FEOMVETRA "

All’immobile s1 arriva dalla 85 125 al km 22,6 si giunge al Villaggio delle Mimose, poi percorrendo le
strade sterrate della via delle Mimose ¢ via delle Agadi si arnva alla via degh Eucaliptus dove & ubicato
il fabbricato su tre livelli, con amnesso giardino, edificato su wn lotto di forma regolare, con accesso

indipendente. Allegato n. 4-Foto 1-8-9-10-11-12)

(Allegato n.4-Foto2-3-4-5)

L’immobile al piano terra & costituito da ingresso con scala interna per accedere al piano primo -
soggiomo, cueina, un bagno e giardino recintato con paletti e rete metallica e sul prospetto di via degli
Eucaliptus in muratura ¢ rete metallica.

L’ altezza intema al piano terra & pan am 2,75,

1l piano primo ¢ composto da tre camere da letto, disimpegno con scala interna per accedere al piano
secondo-sottotetto, bagno ¢ due balconi, Le camere 1 e 2 hanno un’altezza di m 2,55 e non hanno i
requisiti igienico-sanitari per essere considerate tali.

1l secondo piano ¢ composto da unlocale di sgombero con altezza massimam 2,20 ¢ mimma m 1,.20.
1l tutto risulta meglio rappresentato nella planimetria dello stato attuale. (Allegaton.3 1)

I prospetti sono intonaeati al rustico ¢ tinteggiati (Allegato n. 4-Foto -8-9-10-11-12)

Le strutture portanti verticali sono realizzate in muratura in mattoni i laterizio ¢ ¢ls, Il solaio del tipo
misto in latero cemento, tramezzi in mattoni di latenizio ¢ copertura a tetto.

La pavimentazione & con piastrelle in gres monocottura.al piano terra ¢ piano secondo (Allegato n.

4 Foto 15-21-23-33)

La pavimentazione ¢ con piasirelle in gres monocottura.al piano primo nel bagno e parquet nelle

camere ¢ disimpegno (Allegato n. 4-Foto 39-40-42-28-32-42-43)

Il bagno & tinteggiato e presenta un rivestimento in gres, 1 sanitari sono in vetro china bianco ed & dotato

i doceia al piano terra ¢ vasea al piano primo. (Allegato n. 4-Foto 19-20-38-39)
Le pareti interne sono intonacate ¢ tinteggiate;

Le porte interne sono in legno tamburato (Allegaton. 4-Foto 18-28)
(i infissi esterni sono inlegno ¢on vetro dotati di portelloni in legno. (Allegaton. 4-Foto 13-14-37)

L’immobile ¢ dotato di una pompa di calore posta nella camera 2 (Allegaton. 4-Foto 33-34)

Gli impianti elettrico ¢ idnco sono sottotraccia, la formtura eletinca e idrica risultano staccate
L’immobile si presenta in pessime condizioni di manutenzione e conservazione, sul soffitto del
primo piane sono presenti macchie di wnidita, dovate a da infilirazione dal tetto, risultane
distaccamenti di porzioni di intonaco dal solaio del balcone, gli infissi con i portelloni sono in

cattive condizioni di manutenzione. (Allegato n. 4-Foto2-7-13-14-24-36-41-45-46-52-54)
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STUDKZ TECWICD Covvndo Todde "GEOVIETRA"™ Esecuzione immobifiare fseritta af N. 14572023 | 10

L’immobile, si sviluppa sutre livelli, ha destinazione residenziale e presenta gli ambienti indicati nella

plammetria (Allegaton. 3 1) cosi suddivisa:

TABELLA SUPERFICI UTILI
AMBIENTI PIANO TERRA RESIDENZIALE NMQ | RESIDENZIALE IN MQ
INGRESSO-SOGGEIORNO 37,70
CUCINA 14.10
BAGNO 4,80
BALCONE 4,13
LOGGIATO 14,50
AMEBIENTIPIANO PRIMO
DISIMPEGNO 11,50
BAGNO 5,90
CAMERA 1% 12,00
CAMERA 2% 11,10
CAMERA 3 1530
BALCONE 283
BALCONE 10,60
AMEBIENTIPIANO SECONDO
LOCALE SGOMBERQ 23,00
BALCONE 2,30
BALCONE 2,30
SOMMANO MO 89.30 MQ 82,30
CORTILE 758,00 mg

*Mancano i requisiti igienico-sanitari.
Per una superficie coperta & mq 76,00 circa, una superficie residenziale di mq 89,30, una superficie
non residenziale di mq 82,80 area e giardino di mq 758,00 cirea.

Per il calcolo della Superficie Commerciale deve intendersi una superficie basata sulla somma delle
"superfici ponderate” che compongono 'immobile.

D1 seguito s riporta la tabella riepilogativa del sistema di caleolo della superficie commerciale
redatto secondo le "Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per 1a

rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare”, con i seguenti risultati:

SUPERFICIE IN mq Coefficiente dj Superficie commerciale
omogenejzzazione equivalenta {Mqg)
Superficle lorda 126,00 100,00% 126,00
Superficle non Residenziale 87,00 60,00% 52,20
Giardino 758,00 5,00% 37,90
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 216,10
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4 - QUESITO

“accerti [a canformitd tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, plano, mterna,
dati catastali e confing) e quella conternta rel pignoramento eviderziando, in caso di rilevata
diffarmitd:

se 1 dati ndicati 1 pignoramerto non hanno mal identificato [immobile ¢ non consertona la sua
wiivocya identificazione;

se [ dati indicatl i pignoramento sono erranel ma consertono 'individuazione del bene;

¢} se 1 dati indicatt nel pignoramento pur non corrispandendo a quelli attudi, hanno in precedenza

individieato ['Tmmobile rappresentando in questo caso la storta catastale del compendio pignorato;

Risposta del C.T.U.

I dati indicati nell’ atto di pignoramento e gli altri dati permettono 1a corretta individuazione del bene,

nello specifico rappresentando in questo caso la storia catastale del compendio pignorato.

5 - QUESITO

pracede - prima di tutto - all ‘accatastamento di fabbricati non accatastati ¢ anche di quelli solo
identificati d'ufficia dal Catasto (co.dd. tmmabili fantasma) salva che non siano toralmente abusivi
e destinati alla demdlizione; proceda ave necessario ¢ salo previa aatorizazione del Giudice
dell’esecuizione ad eseguire le necessarie variazioni per [ agsiornamento del Catasto provwedenda,
in caso di semplice difformitd;

Risposta del C.T.U.

A seguito del sopralluogo si & potuto constatare che la planimetria catastale corrisponde allo stato di
fatto dell’immobile.

6 - QUESITO

“indich [ wtdizzaziane prevista dallo strumento urbanstica comunale; dichi la confarmitd o meno
delle castruzione alle autorizzazioni o concessioni ammwistrative e [‘esistenza o meno o
dichiqrazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificate in violazione della
narmative wbanistico — edilizia, descrive dettagliatamente la tipalogia degli abust riscontrati e dica
se ['illecito sia stato sanate o sia sanabile in base combingo disposto dagli antt. 46, comma 5°, del
D.P.R. 6 giugno 2001, n380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n47 e successive
modificazioni, teruto conto che, tra le condiziont per l'applicazione dellultima comma dell'articolo
40 L. 4771985, é richiesta che le ragioni di credito per cuil si fnterviene o procede siano di data
anteriore all'entrata m1 vigore della legge di condono applicabile; gquantifichi altrest [ costi di
sanatoria; altrimentt verifichi [eventuale presentazione di istanze di condana, indicando 1l soggetto
istante ¢ la normativa in forza della quale [istanza sia stata presentate, Lo stata del procedimentoa,
castt per il conseguimerto del titolo in sanatorie e le eventuali oblaziont gid corrispaste o da
carrispondere; tn ogni altre caso, la verifica, ai firt della istanza di condone che [Mageidicatario
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possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall ‘articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall 'art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell’art. 34 D.P.R.
380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no
per singola unita immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali;

Risposta del C.T.U.

Normativa Urbanistica

Il fabbricato urbanisticamente ricade nel P.U.C. all'interno della zona F — turistica costiera —
collinare — montana.
E la parte del territorio d’interesse turistico destinata alle strutture alberghiere ed agli insediamenti
del tipo prevalentemente residenziale stagionale.
Comprende le Frazioni a mare ¢ le zone pedemontane di Burranca, San Basilio, Villaggio dei Gigli,
Villaggio delle Mimose e di Tasonis”. (Allegatin. 3 h-i)
F2 - turistica residenziale di razionalizzazione urbanistica ed edilizia di preesistenti insediamenti,
comprende, per le localita costiere (distinte con la sigla F1.1), il comparto di Bruncu Gattus (Torre
delle Stelle parte a monte della strada provinciale) ed alcuni comparti di Solanas caratterizzati da
una ridotta densita edilizia. Per le zone collinari ¢ pedemontane la zona F2 riguarda gli insediamenti
di Villaggio delle Mimose (comparto a monte) ¢ Villaggio dei Gigli - S. Basilio, attraversati dalla
Strada Statale n. 125 - Orientale Sarda.

PIANO URBANISTICO COMUNALE

. Lotto interessato - Zona 2F1 — Turistico-residenziale

Zonizzazione SAN GREGORIO - VILLAGGIO DELLE MIMOSE - Tav. Va

Turistico - Residenziale

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

12

Firmato Da: CORRADO TODDE Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 553bb605¢170e01e57a070d65bda7alc

=0}




ETLIDI TECWIC0HCov ko Todde "5 EOVIETRA™ Esecuziones immobiffare soritte af . 14572023

Art. 1- Oggetto delle Norme di Attnazione delle previsioni del Piano Urbanistico Commumnale.
Le presenti Norme disciplinano 1’uso del temitorio comunale in attuarzione delle previsioni del Piano
Urbanistico Comunale (P.U.C.).

Le Nommne di attuazi one st integrano, per costituire il quadro normativo umtario del governo wbamstico del
territorio, con il Regolamento Edilizio, le Norme di Indirizzo per la Pianificazione Attuativa e
Programmazione dei Momenti Attuativi del P.U.C., le Norme ¢ le Procedure per la Misurazione della
Compatibilita Ambientale dei Progetti di Trasformazione Urbamstica, la Normativa per la Tutela la
Valorizzazione ¢ la Fruizione delle Zone Archeologiche.

Art, 7 - Fdificazione delle zone omogenee C. L Fe G

Art 37 - Cefinizione e norme generall per le ZOKNE F Turistiche

'fentro | 2 Krn dal mare1 VILL&GGIO MIMOSE {Darte a monte] 5 BASILIC} VILLAGGIO DEIGIGL.

Art. 39 - Disciplina Urbanistica specifica per la ZONA F2 - BRUNCU GATTUS (T. d. Stelle lato
Monte) — SOLANAS (entro 1 2 Km dal mare); VILLAGGIO MIMOSE (parte a monte); S. BASILIO —
VILLAGGIO DEI GIGLL

1. LaZonaF2 comprende comparti prevalentemente gia di zona “F” turistica, edificati con lo
strumento della concessione edilizia diretta (in virtii della normativa della preesistente zona “C*
di espansione agritunstiea”, introdotta a Solanas dall o studio di disciplina delle zone “F” ¢
rimasta in vigore fino all’amullamento nel 1992). ParAalmente I’ edificazione & stata effettuata
anche ricorrendo all’indice agricolo o con interventi ediliz irregolari, successivamente risanati,
{comparto costiero di Bruncu Gattus ¢ comparti montam).

2  VERIFICA DELLA COMPATIBILITA® CON LE FEESCERIZIONI DEL P.T.P. N.13

L’Art. 1 della Normativa di Attuazione del P.T.P. n. 13 stabilisce 1’ambito di applicazione ¢ di
efficacia vincolante del Piano Territoriale Paesistico.

L*Art. 32 della stessa normativa disciplina le modalitd da seruire per Pindividuazione ed il
dimensionamento delle nuove volumetrie turistiche, mentre 1* Art. 33 determina gli indirizz specifici
per la razionalizzazione e sistemazione edilizio — uwbanistica dei preesistenti agelomerati turistico
residenziali ricadenti nella fascia dei 300 metri dal mare in zona classificata “F° dai preesistenti
strumenti urbanistiei comunali.

L*Art. 23 ed 1 due sezuenti disciplinano, infine, in relazione agli usi compatibili, gli ambiti di
restauro e recupero ambientale.

a) I comparti costieri di zona “F2”, gia classificati di zona “F” dal precedente P. d. F.,
ricadono solo in minima parte entro 1 300 metri dal mare in ambito di tutela di grado 17,
sviluppandosi prevalentemente in ambito di zona “2d” del P.T.P. n. 13 ed oltre 1 500
metri dal mare. La penmetrazione dei comparti comprende strettamente gli agglomerati
esistenti peri quali, ai sensi del comma 3 del atato Art. 33 della normativa di P.T.P., a1
prevede la razionalizzazione edilizio — urbanistica mediante piano attuativo esteso
all’intero comparto. Per 1 lott inedificati (interclusi e non), la priorita & riservata alle
opere di urbani zzazi one primaria ¢ secondaria ed all’apprestamento di strutture di
servizio dell’agglomerato. Nello studio del piano attuativo le soluziom dovranno essere
differenziate provvedendo a delimitare appositi sub - comparti in relazione

all’ubicazione delle aree.
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b) I compartd montani di zona “F2”, comprendono gli agglomerati delle frazioni di

Villaggio delle Mimose (parte a monte), Villaggio dei Gigli e San Basilio, tutte lungo
la 5.5. 125 — Orientale Sarda. La perimetr azione dei comparti include in modo siretio
gli insediamenti preesistenti.

Tutti i comparti ricadono totalmente in ambito di restauro e recupero ambientale di grado
“3b”, pertanto il PUC prevede, con il recupero ambientale ¢ del patrimonio edilizio
esistente, I’inserimento di miove limitatissime volumetrie serventi ¢ destinate alla coerente
ed organica riqualificazione urbanistica del temitorio interessato. Gli usi consentiti, tutti
compatibili nell’ambito di tutela “3b”, sono quelli di cui al precedente punto 2.a, con
esclusione dei servizi di supporto alla balneazione.

3 NOEME COMUNI AI COMPARTI DI ZONA “F2”

Nelle more dell’approvazione del piano attuativo d'iniziativa privata, da estendersi aghi interi
comparti, saranno consentiti esclusivamente ¢ purché nel nispetto delle destinazioni d’uso onginarie
o di quelle consentite dalle norme di attuazione della zona urbanistica in cut ricadono: interventi di
ristrutturazione senza aumento di volume ¢ di superficie utile e senza modifica della sagoma estema
decli edifici; restauro conservativo, manutenzione ordinana e straordinaria; demolizioni con
ripristino dei luoghi.

Per’edificazione della zona F2 valgono le seguenti preserizom:

a)

b)

d)
9

)

)

E consentita la realizzazione di costruzioni a carattere residenziale stagionale, nonché di
piccole strutture di servizio (ricettive, di ristoro e di distribuzione, parcheggi ¢ verde
attrezzato).

Indice territoriale massimo: 0,10{mec/mq) per i comparti (F2) ubicati oltre i due chilometri
dal mare; 0,09 (mc'mq) per i comparti (F2.1) ubicati nei due chilometri dal mare. Nel
rispetto del limite stabilito per Pindice territoriale, I’indice fondiario massimo, in
entrambi 1 ¢asi non potra essere superiore a 0,235 me/mg.

Lotto minimo: 1.000 mq perle costruzion monofamiliari € 1.800 mq per quelle bifamiliari,
intesi come valon medi nel comparto. Sono fatti salviilotti edificat di superficie infeniore
preesistenti nei comparti soggetti a piano di riordino urbanisti co.

E consentita la realizzazione di un solo piano fuori terra.

La nuova viabilita pubblica, dovra essere realizzata in asfalto o in cemento, pigmentati per
conseguire I’ armonizzazione con le caratteristiche del paesaggio circostante, ¢ dovra avere
larchezza complessiva pari a mt 9,00 comprensiva di mt 0,50 per lato di cunetta alla
francese e di mt 2,00 di marciapiede alberato ad un lato della strada.

I parcheggi pubblia, realizzati in apposite piazzole ¢ sosta, devono essere opportunamente
localizzati lungo la viabilita pubblica e devono cormnispondere almeno al 5% della superficie
territoniale di lottizzazione.

Nello studio del piano attuative (P.d.L.} 1l 50% della superficie territoniale deve essere
destinato a spazi per attrezzature di interesse comune, per verde attrezzato aparco, al gioco
ed allo sport ¢ per parcheggi. Almeno il 60% di tali aree deve essere reso pubblico conla
cessione al Comune.

1l volume riservato ai servizi pubblici deve essere almeno pari ad un sesto della volumetnia
totale.

La viabiliti carrabile deve servire tuttale proprieta e pubd essere anche parzialmente privata.
Essa dovra essere realizzata con pendenza massima del 12%, purché riguardante brevi
tratti, e dovra assecondare le pendenze del terreno al fine di evitare forti sbancamenti.

Al risanamento di nlevati e scarpate si dovrd provvedere con il ricorso all’impianto di
arbusti della vegetazione spontanea locale. I muri di sostegno, se necessari, dovranno
essere realizzati o rivestiti in pietrame locale.
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Dovrd essere previsto un adeguato sviluppo della viabilitd pedonale e ciclabile, per i
collegamenti interni all’insediamento turistico e di questo alla rete viana esterna. La
viabilita pubblica, la cul programmarzione sard concordata con 1’Amministrazione
Comunale, dovra garantire il pit funzionale collegamento ai servizi pubblici del comparto
¢d alla rete esterna ¢ dovra essere realizzata con le seguenti dimensioni ¢ matenali:

s mt 7,00 di carreggiata pavimentata in asfalto pigmentato o in cemento colorato,
comprese eventuali cunette;

= mt 2,50 di marciapiede lastricato, su almeno un lato della strada, contenente una
fascia alberata.

Il lottizzante del comparto costiero ¢i “Bruncu Gattus” dovra prevedere gli
attraversamenti in sottopassaggio della strada provineciale, finalizzat al
collegamento dell’insediamento con la spiaggia ed 1 servizi di Genn’e Mari.

La restante parte di viabilith sarh privata e dovri essere progettata in modo tale da garantire
I'accesso a tutte le abitazioni. Essa dovrd essere realizzata con gli stessi materiali della
viabilitd pubblica e secondo le seguenti caratteristiche:
= mt 4,00 di cameggiata pavimentata in pietra locale o in cemento colorato
{comprensiva di eventuale cunetta);
s mt 2,50 di marciapiede su almeno un lato della strada, comprensivi di una fascia
alberata.
La superficie coperta massima non dovra superare 1/5 della superficie del lotto.
Gli sbancamenti dovranno tenere conto dell'ingombro reale della costruzione ¢ comunque,
in sede di sistemanione defimtiva, non potrarmo superare 1 mt 3,00 misurati in pianta dal
perimetro della costruzione al mure di contenimento posteriore.
Il tetto dovra essere a falde inclinate con pendenza massima del 25% e dovra essere
obbligatoriamente rivestito con tegole tipo coppo.
La distanza dalle costruzioni limitrofe dovra superare i 10,00 mt tra pareti finestrate ¢ non,
con unminimo di mt 5,00 dai confini. Sono consentiti i corpi accessori purché realizzati in
sintonia con la costruzione principale e purché non superino 1'altezza massima interna di
mt 2,50.
E consentito un piano seminterrato, che non potra emergere fuori terra per pitt di mt 1,00
compreso il solaio e dovra avere un’altezza intema netta non supenore a mt 2,40 purché
adibito esclusivamente a locali accessori.
Sono consentite le verande, la cui superficie non potra superare il 40% della superficie
coperta dalla costruzione.
I mur ¢i contenimento dovranno essere realizzati o nvestiti in pietra locale ¢ dovranno
avere le seguenti altezze massime:
= mun lungo il confine a valle: mt 2,00;
s mun dei terrazzamenti intermedi e lungo 1 confini laterali: mt 1,50;
= mun lungo il confine a monte: mt 2,50;
* 1murn lungo i confin laterali dovranno seguire 1a pendenza naturale del terreno;
I’altezza sard quella necessaria araccordarli conimuri di contenimento trasversali.
Le tintegmature dovranno nispecchiare i colon del paesaggio circostante; inoltre, in sede
di stesura del piano attuativo, sara obbligatorio lo studio ¢i una gamma cromatica di colori
da approvarsi come allegato al progetto di P. ch L.
I rivestimenti esterni potranno essere in pietra locale o in mattoni laterizio a vista; sono da
escludere rivestimenti con altri materiali non presenti nella zona.
Gli infissi dovranno essere realizzati in legno; saranno consentiti gli infissi in pve o
alluminio purché verniciati con tinte opache di colore adeguato alla gamma cromatica
riferita all'ambiente circostante. Sono vietate le persiane avvolgibili di qualsiasi tipo e
materiale mentre sono consentiti portelloni e persiane, anche scomrevoli; sono inolire
vietate le superfici vetrate riflettenti.
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u) Le recinzioni dovranno rispecchiare 1a fisionomia della costruzione principale, dovranno
essere realizzate in pietra locale, legno o ferro battuto ed il loro disezno deve far parte delle
tavole progetiuali relative ai prospetti dell’edificio.

v) La parte non edificata del lotto dovra essere adibita a giardino con I'mserimento di piante
autoctone, tipiche della zona.

w) L’alterza massima della costruzione, misurata rispetto al piano di sistemazione definitivo
del terreno conil eriterio di cui all’ Art 9, non deve superare il seguente valore:

“ql” — “qla” <=4.5 mt.

x) 1l volume di progetto deve essere contenuto al di sotto del piano ideale di contenimento
parallelo all’andamento naturale del terreno distante dallo stesso mt 5,00. E *consentito un
superamento i tale distanza limitatamente al volume del sottotetto, qualora, a causa della
limitata pendenza del terreno, 1a nomma in argomento risultasse inconciliabile con I’ altezza
massima ¢i cu al precedente punto w.

v) Poiché sono individuate, ¢ conseguentemente classificate di zona “H”, all’interno di aleum
comparti, porzioni di aree caratterizzate dalla presenza di emergenze significative
soprattutto dal punto di vista geologico e botameco, I’ organizzazione degli spaz a verde,
dovri essere anche finalizzate a migliorare le condizioni per la conservazione etc.

REGOLARITA® EDILIZTIA

Dagli atti depositati presso il Comune di Sinnai si & potuto verificare che:
in data31/12/1970 vemva rilaseiata, alla ditta “Carcassi Gianm”, la licenza di Costruzione n. 529, per
la costruzione ¢ una casa di civile abitazione, in conformita al progetto approvato dal Sindaco in data.
19/12/1970 (Allegato n. 3 a - b).
In data 26/07/2012 prot. n. 11965 wveniva nchiesta I’autonzzazione per la posa di una piscina
prefabbricata, con comunicazione del parere favorevole previo rilascio di autonzzazone paesaggistica
(Allegaton.3 d - ).
In data 08/10/2013 n. 3303 veniva rilasciata la determina paesaggistica per la realizzazione di una
piscina nel lotto di pertinenza di un fabbricato per civile abitazione. (Allegaton. 3 ¢—e- g).

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
Non esiste il certificato energetico dell’ immobile / APE;

Non esiste la dichiarazione di conformita dell’ impianto elettrico;
Non esiste la dichiarazione di conformita dell’ impianto idraulico;
Non esiste ’agibilita:

Conformita della costruzione e descrizione delle difformita risconirate:

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e il progetto di cui alla licenza di costruzione n. 529, sono state
riscontrate le seguenti variazion:

La pianta tipo di progetto risulta con variazioni rispetto allo stato assentito come si evince dalla
sovrapposizione c¢on lo stato attuale; (Allegato n. 3 m)

Ampliamento loggiato ingresso;

Come s evince dalla plammetria dello stato di fatto; (Allegato n.3 m)
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Modifiche ai prospetti con variazione aperture ¢ non sono state realizzate 3 finestre, modifiche
interne, ¢ stato realizzato un sottotetto al piano secondo, facendo si che al piano primo le camere n.
1 ¢ 2 non hanno I’altezza minima prevista dalla nomma per essere defimte camere, per cui sono
considerate locali di sgombero; (Allegaton. 3 m)

E stata modificata la copertura del tetto, al piano primo il balcone sul prospetto frontale & stato
ampliato.

E stato realizzato un locale di sgombero al piano secondo-sottotetto, non previsto in progetto.

La piscina per cui era stata inoltrata la pratica per la sua realizzazrone determina (in data 08/10/2013
n. 3303) non ¢ stata realizzata.

Per quanio rignarda le difformita elencate viste nei punti di cui sopra si specifica

quanto segue:

Costi di regolarizzazione

Allaluee di quanto esposto il sottoseritto CTU ntiene che, al fine di procedere conlaregolarizzazione
delle difformita riscontate nell’immobile in oggetto, occorra conteggiare una spesa d circa € 8.500,00
comprensiva di:

» Presentazione del progetto dello stato di fatto dell’edificio, anche al R.A.S..

» Parcella del tecnico per la presentazione della situazone modificata;

o FEventuali sanzion e oneri;

7 - QUESITO

“Hica se é possibile vendere 1 beri pigrorati w wno o pite latts; provveds, i questultimo caso, alla
loro  formazione procedendo, solo previa aworizazione dei  Giudice dell'esecuzione,
all ‘idertificazione dei miovi cornfini ed alla redazione del frazionamerto; alleghi, in guesta caso, dla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficia Tecnico Eraridle.”

Risposta del C.T.U.

L'immobile in oggetto non risulta divisibile, percid deve essere trasferito in un unico lotto.

8 - QUESITO

“ge ['Tmmaobile é pignarata solo pro guota, indichi 1 nomingivi dei camproprietar ¢ la misura delle
quote ai medesimi spettarte; dica se esso sia divisibile 1 natura e proceda, in questo caso alla
Jformazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario allidentificazione det nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimative [ tipi debttamerte approvati
dall'Ufficio Tecnica Erartale) indicando il valore di ciascimo di esst e tenendo corto delle guate de
singoli compraprietari e prevedendo gli evertualil conguagli n denaro; proceda, W caso contrario,
alle stima dellintero esprimendo compudamente 1 gindizio di indivistbitd evertualmente anche
alla luce di guarta dispasto dall'art. 577 cp.c. dall'art.846 c.c. e dalla L. 3 giugne 1940, n. 1078.7
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Risposta del C.T.U.

Tl bene pignorato risulta attualmente di propriet: (§  GzGP

o S .. ...
er la quota di 1/1.

p

9 - QUESITO

accerti se 'immobile & “libero” appure “cccupato dal debitore e 1 suot famiiari” fe, di regola sard
percic considerato “libero al decreta di trasferimento ™) oppiire “accupato da terzi”; in tale ultimo
casa occarre ndicare: i titolo vantata dal terzo;r la date di registrazione della locazione ¢ i
carrispettivo se corrsposto anche dopo il pignoramento e came depositato nell mteresse dei

creditort) esprimendo wn giudigo di congritivincongriity del canone fissmto (ed indicando i

deprezzamerta subita dall ‘tmmobile m caso di vendita con locazione in corsa); la prima date di
seadenza utile per [evertuale disdetta (e gqualora tale data sia prossima, darme tempestiva
imfarmazione o custode ¢ af giudice dell ‘esecrzione); Vevertuale data di rilascio fissata o lo stato
della causa evertualmente w1 carso per i rilascio {allegare copia di hutti 1 documentt rinventai o
esibiti).

Risposta del C.T.U.

L’immobile, al momento del sopralluogo risultava libero, grazie all’intervento dell’T.V.G. che ha

consentito I’ aceesso all’immobile, grazie al provvedimento del Giudice dell’ esecuzione.

10 - QUESITO

“ove lYmmobile sia occupato dal comiiige separato o dall'ex comiuge del debrare esecigato,
acquisisca il provwwedimerto di assegnazione della casa coniigale.”

Risposta del C.T.U.

Le condizionm desentte nel quesito non sussistono per ’immobile oggetto di pignoramento;

11 - QUESITO

“Sndichi [esisterza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistict, storicr, dlberghiert di inalienabilitd
0 &1 tndvieibilnd,; 7

Risposta del C.T.U.

L’immobile risulta libero da vincoli indicati nel quesito;
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12 - QUESITO

“verifichi se 1 beni pignorati siana gravati da censo, livello o uso civivo e se vi sie state affrancazions
da tali pest, owera se il diritto sul bene del debitare pignorato sia di praprietd owero derivante da
alcidio det suddettt titali; ™

Risposta del C.T.U.

L’immobile risulta libero dai gravami mdicat nel quesito;

13 - QUESITO

“Aetermni il valore dell ‘tnmobie procedendo o cdedlo della superficie dell tmmobile specificando
quella commerciale del valore per metro qguadro e del valore complessiva, esponendo analiticamente
gt adeguamenti e le correzioni della stima, Wi compresq la riduziane del valore di mercato praticata
perlasserza della garanzia per vizi del bene verndito, e precisande inmaniera distvite per gli oneri di
regalarizzazione wrbanistica, lo stato duso e di moudenzione, 1 vincoli e gli anert giuridici non
eliminabili nel corsodel procedimerto esecidiva, nonché perle eventiali spese condomniali insolige; «

Risposta del C.T.U.

Il sottoscritto ritiene che per lo scopo specifico richiesto, ossia il trasferimento all’asta del bene
immobile, I’obiettivo sia quello di stimare il pin probabile valore del bene che deve essere
collocato sul mercato.

Per stabilire il pi probabile valore dell’ immobile oggetto di perizia, si ntiene che 1l metodo di sima
pit indicato sia il “metodo sintetico comparativo™, che prevede la valutazione per analogia con il
prezzo di mercato di bem simili: e1d presuppone 1’applicabilita del “principio dell’ordinarietd”,
ovvero la riconducibilith dei beni in oggetto ad una determinata tipologia di bem, di cui sia peraltro
nota una scala di prezzi di mercato.

Entrando nel merito della valutazione, per il fabbncato ¢ stato utilizzato il metro quadro di superficie
lorda dell’immobile; inolire sono state wvalutate la collocazione, le condizioni di vetustd ¢ di
manutenzione, nonché la presenza ¢ tipologia di impianti ¢ dotazioni accessorie.

Con tale enterio il valore dell'immobile viene determinato sulla base di un indagine di mereato,
mediante indagimi dirette (incentrate su ndicazioni fornite da Agenzie Immobiliari ¢ da Tecnici
Estimatort aperanti nella zona, eseguite can riferimento ad immabili dif analaghe carateristiche
rispetto a guello 1 esame) ed indicatonn di mereato (valori wdividuati nelle fattispecie
nell'Qsservatario dei valort Inmabiliari Agenzia del Territorio), Borsino immobiliare ¢ Tecnocasa,
utilizzando quale parametro di confronto il prezzo per mq di superficie commerciale (€/mq).
Secondo 1 dati dell'OMI a Sinnai il prezzo degli immobili nella zona E2 suburbana/San Basilio-
Villaggio delle Mimose-San Gregorio & compreso tra 1.000,00 €/'mqe 1350,00 €/mgqper la

compravendita.
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Il prezzo mediamente per loeali in vendita, richiesto in zona periferica San Basilio-Villaggio delle

Mimose-San Gregorio & pari a 980,00 €/mq (Borsino immobiliare), fonte “Requot™ 925,00 €/'mq.

Individuata una valutazione media di mercato perla zona E2 suburbana -San Basilio-Villaggio delle
Mimose-San Gregorio: ¢i troviamo nel rinomato Villaggio delle Mimose del Commune di Sinnai, a
203 metri soprail livello del mare. In particolare,l'immobile, si trova nella parte pit alta ¢ dominante.
Siamo nella veechia S8 123 (Orientale Sarda), in un condominio composto da circa 200 uniti
abitative ¢ 90 residenti che & stato realizzato tra la fine degli anni '60 ¢ gli anni '70. L'ubicaz one del
complesso ¢ tra la Montagna di Monte Cresia ed il Parco dei Sette Fratelli ed ¢ dotato dei comodi
servizi dello Scuolabus e della Cornera, a soli 20 minuti dalle spiagge e dalla cittd & Caglian. La
casa ¢ completamente circondata da un lotto i terreno (758 metri cirea). La casa si presenta in
pessime condizioni, anche se¢ & stata ultimata nel 1973, quindi presenta diversi interventi di
risttuthrazione ¢ manutenzione da effettuare, si pud ottenere il valore medio pari a€/mq 900,00, per
immobili similan a quello in oggetto, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ¢ opportune

applicare mn coefficiente di decurtazione pari al 10%, che tiene conto:

della vetusta dell’immobile (epoca di costruzione anno 1975);
Non esiste 1l certificato energetico dell’ immobile/APE
Mancanza di certificaziom degli impiants;

Interventi di manutenzione straordinaria;

¢, a seguito di quanto su specificato il pit probabile prezzo per mq risulta:

Vm = €/mq 900,00-(900,00x0,10) = € 310,00/mq & il conseguente valore pil probabile di mereato
Vm =€/mq 810,00 x mq 216,10 € 173.041,00 -

A detrarre costi di regolarizzazione € 8.500,00=
€ 10054100

Al valore reale si operano alcune riduzioni per ottenere quello che possiamo definire un
“valore di mercato reftificato™. In particolare si apporta una “riduzione del valore di
mercato” per la “assenza della garanzia per vizi del bene venduto” stimata nel 10% del
Valore Commerciale Reale dell’'Tmmobile (VRI)

VRI= € 166.341,00

Percentuale di riduzione = 10% di VRI =€ 16.654,10

IL VALORE DELL ‘IMMOBILE COMMERCIALE IN OGGETTO E QUINDI PARI
A € 149.8386,90

5i arrotonda a € 150.000,00 (diconsi centocinquantamila/‘00 euro)
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14 - QUESITO

Spequisisca mformaziont sullTmparto annuo delle spese fisse di gestiane o di manutenzione, su
eventuall spese straordinarie gid deltberate anche se 1l relativo debito non sia ancora scaduto,
st eventiali spese condominiali non pagate negliultimi due anni anteriari alla data della perizia,
sl carsa di eventualt procediment gindiziart relativi al bene pignorata.”

Risposta del C.T.U.

L'amministratore del Villaggio delle Mimose in riferimeanto agli oneri condominiali gravanti
sull'irmmobile oggetto del procedimeanto ha fornito al consulente la posizione amministrativa
dell'immobile oggetto della presente attivita peritale per il guale & attualmente pendente una
situazione debitoria cosi ripartita:

L' Importo medio annuo delle spese condominiali per 'anno 2024 & di cirea £ 676,00;

L'importo medio delle spese annue per il 2024 da sostenere peril condominio & costituito da n. 4
rate da £16%,00 ciascuna;

Fer spese straordinarie lavori su invaso annualita 2024 spesa di £ 416,00;

Attualments il Condominio cul fa capo I'immobile oggetto di perizia, vanta un credito di
€6.918,16 nei confronti della proprieta.

5i allega la richiesta & kb comunicazione con lestratto dei dati formiti dalllamministratore
condominiale (Allegato n. 7)

15 - QUESITO

‘predisponga la check list dei principali comtrolli effettuati sulla documentazione di cui
all’articola 567, secondo comma, cp.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la depositi
in modalitd telematica PCT; predisponga anche un foglio riasswetive di tuiti 1 relativi dati i
Jormato. rtf o wordzip e ne stampi wna copia che dovrd precedere le risposte ai questii; ™

Risposta del C.T.U.

La check list & stata compilata ¢ depositata in modalitd telematica. La scheda riassuntiva
dell’immobile & stata predisposta;

1l sottoscritto C. T.U. nel ringraziare 1a 5.V I. per la fiducia accordata, rassegnala presente Relazione
di Consulenza Tecnica completa della relativa documentazione allegata, imanendo a disposizione

per ulteriori chiarimenti eventualmente ritenuti necessari.

Cagliari 27 novembre 2024

II. CONSULENTE TECNWICO D*UFFICTO
Geom. Corrado Todde
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ELENCO ALLEGATI A CORREDO DELLA PRESENTE PERIZIA:

22

1 ALLEGATO

o VERBALE DI SOPRALLUOGO,;

2 ALLEGATO

@ ESTRATTO DIMAPPA;

B) ORTOFOTO;

&) CATASTO FABBRICATI - VISURA STORICA IMMOBILE;
d) PLANIMETRIA CATASTALE;

3ALLEGATO

a) CONCESSIONE EDILIZIA ORIGINARIA;

) PROGETTO APPROVATE,

o) AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA determina n 3303
del 083 0:2013 per redizzazione piscin;

d) PARERE ISTROTTORIO COM UNE SINNAT prot. 7005 del

19042013

&) PROGETTO PISCINA

B RELAZIONE TECNICA PISCINA

g RELAZIONE PAESAGGISTICA PISCINA

) STRALCIOP.U.C. ZONA 2F1;

P STRALCTO NORME DI ATTUAZIONE DEL P.UC.

) PLANIMETRIA STATO DI FATTO;

m) PLANIMETRIA CON EVIDENZIATE LE DIFFORMITA®
EDILIZIE;

) RICHIESTA ACCESSOATTI EVASTONE ISTANZA;

4 ALLEGATO

o DOCUMENTAZTONE FOTOGRAFICA;

SALLEGATO

) ELENCOSINTETICO DELLE FORMALITA';
) ISPEZTONE IPOTECARIA TELEMATICA ATTO,

6 ALLEGATO

i) INFORMATIVA PERIL DEBITORE;
W RICEVUTA AR (Rienfrege al mitternte per irreperihilita);

TALLEGATO

id RICHIESTA CONDOMINIO VILLAGGIO DELLE
MDIOSE:

B SOLLECITO CONDOMINIO VILLAGGIO DELLE
MDOSE:

o) MATL AMMINIS TRATORE:

b ESTRATTO CONTO UNITA' BIMOBILIARE OGGETTO
DI PIGNORAMENTO:
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