Esecuzione Immobiliare N. 360/88

Creditore procedente: Intesa Sanpasolo S.p.a. (Avv, Carla Dettori)

Creditori intervenuti: Equitalia Sardegna (Avv. F. Frongia)

J: - C. Fancello)

Italfondiario (RE. 434/94) (Avv: Studio Frau)

Debitore: L

Consulente tecnico d’ufficio: Ing, Stefano Atzeni

Relazione del Consulente tecnico

Nell’udienza del giomo 14/11/2008, presso il Tribunale di Cagliard, 1l Giudice Dott.ssa Donatella

Aru mi conferiva I’incarico di eonsulenza teenica nella causa in oggetto ponendo 1 seguenti quesiti:

1)

2)

Verifichi, prima di ogai altra attivita, )Ja eompletezza della doeumentazione di eui all’art. 567,
2°comma c.p.c. (estratto del catasto e ecertificati delle iscrizioni ¢ traserizioni relative
all’'immobile pignorato etfettuate nei venti anni anteriori alla traserizionc del pignoramento,
oppure certificato notarile artestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliani)
segnalando immediatamente al giudice ed al creditorc pignorante quelli mancanti o inidonei;
predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni ¢ delle traserizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestn, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie ehe egli ritenga indispensabili
per la eorretta identificazione del bene ed i eertificati di destinazione urbanistiea (solo per i
terreni) di eui all’artieolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’amministrazionc competente, della relativa
richiesta, acquisisca [’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti.

descriva, previp mecessario accesso, I'immobile pignorato, indieando dettagliatamente:

comune, jocalita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed estemne,
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3)

4)

3)

6)

superficie {calpestabile) in mq., confini ¢ dati catastali attuali, eventuali pertincnze, accesson e
millesimi di parti eomuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.);

accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero eivico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita; 2) se i dati indieati in pignoramento non hanno mai identifieato I'immobile e
non consentono la sua univoca identifieazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronel
ma consentono 1’individuazione del bene; ¢} se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelh attuali, hanno in precedenza individuato I’immobile rappresentando, in
qucsto caso, la storla catastale del compendio pignorato;

proccda, ove necessario, ¢ solo previa autorizzaziome del Giudice dell’esecuzione, ad

eseguire le necessarie variazioni per V’appiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla suva correzione ¢ redazione ed
all’aceatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente aceatastate:

indichi I’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformita o meno dclla eostruzione alle autonzzazioni o concessioni amministrative
e I’esistenza o mcno di dichiarazioni di agibilitd. In ¢aso di costruzione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli
abusi riscontrati ¢ dica se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base eombinato disposto
dagli artt. 46, comma 3°, dcl D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio
1985, n. 47 e succcssive modificazioni, quantificande altresi i costi di sanatoria; fornisca Ic
notizie di cui all’art.40 della L. 47/83 ed all’art. 46 del D.Lvo 378/01, indichi in particolare gli
estremi della concessionelicenza ad edificare o del permesso di costruire e della cventuale
concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione € iniziata prima del 1°

setteinbre 1967,
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7)

8)

9)

Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, in quest’ultimo easo,
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

se I'immobile & pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura
delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proeeda, in questo caso,
alla formazione dei singoli lotti {(procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erarale) indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conto
delle quote dei singoli comproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda.
in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.. dall’art. 846 c.c. ¢ dalla L.
3 giugno 1940, n. 1078;

accerti se |'immobile & libero o occupato: acquisisca il titolo legittimamente il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se nsultano registrati presso 1'ufficio del registro degli atti privati
contratti di loeazione e/o0 se risultine comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai
sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, eonvertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di

scadenza, la data tissata per il rilaseio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esccutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della easa coniugale;

11} indichi [’esistenza sui beni pignorati di eventuali viacoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilitd o di indivisibilita; aceerti ’esistenza di vincoli o onen di natura condominiale

{(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
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risulteranno non opponibili al medesimo);

12) rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici evidenziando

eventuali onent di affrancazione o riscatto;

13) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazionc del criterio di stima €

analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto riferimento operando le opportune

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile;

Dispone, inoltre, che 1’esperto:

a)

b)

restituisca i risultati delle indagimi svolte in apposita relazione redatta fomendo compiuta,
schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;
alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed
eventuali pertimenze conipresi);
alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia dclla concessione
edilizia o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatona, copia del contratto di loeazione
o del titolo legittimante la detenzione c del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto
delle operazioni svolte e le diehiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documcntazione
ntenuta di necessario supporto alla vendita;

invii, 2 mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la soltoscrizione, la trasmissione ¢ la ricezionc dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmentc nominato, almeno
quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza di vendita ai
sensi dell’articolo 5369 c.p.c assegnando allc parti un termine non superiore ai guindici giomi
prima della predetta udienza per far pcrvcnire, presso di lui note di osservazione al proprio

elaborato;
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c) depositi, almeno quaranta giorni prima dell’udicnza fissata ex art. 569 c.p.c. per I'emissione
deli’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma
cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom redatto con programmi compatihili con
Microsoft Word;

d) intervenga all’'udicnza fissata ex art. 569 c.p.c. per I"emissione dell’ordinanza di vendita al fine

di rendere eventuali chiarimenti in ordine al propric incarico qualora le parti abbiano fatto

pervenire nel termine di eui al superiore capo b) osservazioni all’elaborato peritale;

e) segnali tempestivamente al custode (o se non nominato in sestituzione del debitore, al giudiece
dell’esecuzione) ogni ostacolo all’aceesso;

f) formuli tempestiva istanza di proroga del termine per il deposito della relazione in caso di
impossibilita di rispettare il termine concesso.

Ad evasione dell’incarico ricevito, avendo proceduto alle indagini e ai rilievi del caso, espongo qui

di seguito I risultati dei miei accertamenti.

Si premette che in seguito all‘accesso agli aiti effettuato presso il Comune di Guspini e del

sopralluogo effettuato in data 16/12/2008, presso gli immobili oggetto di pignoramento, era stato

accertato dal sottoscritto C.T.U. che parte degli stessi sono posseduti da altri proprietari a seguito

di assegnazione da parte del Comune di Guspini, pur non avendo questo il titolo, olire alcune

incongruenze con l'atto di pignoramento.

Con nota del 25/02/2009, prot. n® 3315, il Responsabile del Servizio dell’Area Tecnica del Comune

di Guspini, Ing. Alessandro Mulas, ha risposto al sottoscritto C.T.U. Ing. Stefano Atzeni e al

Giudice Dott.ssa Donatella Aru in riferimento alla richiesta di chiarimenti in merito alle sopra

citate anomalie riscontrate.

Con nota datata 09/03/2009 il sottoscristo C.T.U. Ing. Stefano Atzeni chiedeva al Giudice Dott.ssa

Aru se dovesse comunque procedere alla valutazione dei beni di cui erano state riscomrate

anomalie e incongruenze.
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In data 13/1272011 il soitoscritto C.T.U. ha ricevuto la Comunicazione di ordinanza pronunciata

fuori dell’udienza datata 29/11/2011 con cui il Giudice Dott.ssa Donatella Ary, a scioglimento

della riserva di cui all 'udienza dell’11 febbraio 2010, ha invitato il sotrescritto C.T.U. a procedere

alle operazioni peritali dei soli beni pignorati in odio JEEGG™

Nel nuove sopralluogo effettuato in data 04/01/2012 presso gli immobili oggetto della causa, il

sottoscritto C.T.U. Ing. Stefano Atzeni ha proseguito le operazioni peritali dei soli beni pignorati

in odio _

1) _Ibeni soggetti a pignoramento:

Con atto di pignoramento immobiliare a favore del Banco di Napoh e contro—

B eV J————

in localité—notiﬁcato in data 30 settembre 1988, trascritto il 16 novembre 1988,

sono stati pignorati 1 seguenti beni:

Beni pignorati di proprieta di —wn oggetto di perizia).

- Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 Mapp. 4/A di are 42.00;

- Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 Mapp. 4/B di are 40.35;

- Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 Mapp. 5 di are 48.15;

Beni pignorati di proprieta d_ggeﬂo di perizia):

- Proprieta distinta al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098, per {a quota pari ad i/2
dell’area in via Lamarmora con immobile sovrastante composto da vani tre € magazzino al piano
terreno e da vani tre al piano primo, con quant’altro di immobile ivi insista, accessori e pertinenze

- Proprieta distinto al N.C.E.U. Foglio 15 Mapp. 570 piano primo, per la quota pari all’intero
dcll’immobile composto da una parte del cortile interno retrostante al piano terra e scala che
conduce al piano primo, nonché di tre vani, cucina e servizi al piano primo, oltreché lastrico
solare in comune con—)roprietaria dell’immobile al piano terra, cortilc e sottoscala

sempre distinto al N.C.E.U. col Foglio 15 Mapp. 570).
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o  Nell'udienza del 19/04/2007 le parti intervenule specificavano che i beni ancora sotloposti a

pignoramernlo erano.

Beni pignorati di proprieta o :» Gvspini (oggetto di perizia) :

- 1a Proprieta distinta al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098. per la quoia pari ad 1/2
dellarea in via Lamarmora con immobile sovrastante composto da vani tre e magazzino al piano
terreno ¢ da vani tre al piano primo, con quant’altro di immebile ivi insista, accessori e
pertinenze;

- 1b Proprieta distinta al N.C.E.U. Foglio 15 Mapp. 570, piano primo, per la quota pari
ali’intero dell’immobile composto da una parte del cortile intemo rctrostante al piano terra e
scala che conduce al piano primo, nonché di tre vani, cucina e servizi al piano primo, oltreché
lastrico solare in comune con-proprietaria dell’immobile al piano terra, cortile €
sottoscala sempre distinto al N.C.E.U. col Foglio 15 Mapp. 570).

Beni pignorati di proprietd d N on oggetto di perizia) :

- 2 a Piena Propricta del Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 Mapp. 4/B di are 40.35

- 2b Piena Proprietd del Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 Mapp. 5 di are 48.15

- 2 ¢ Picna Proprieta del Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 Mapp. li 585, 586, 587,

588, 589, (derivanti dal Mapp. 4/a).

Per i beni al punto 2) si scrive che vi é stalg rinuncia del Banco di Napoli.

- 3) Terreno distinto al N.C.T. Sez. C Foglio 31 (cx Mapp. 4/A} mappli 359,
571,572,573,574,575,591,592.

Per i beni al punto 3) si scrive che risulta rinuncia del Banco di Napoli e della Banca CIS.

o Nell'Udienza del 22 maggio 2007 Il Giudice dell 'Esecuzione Dott ssa Donatella Aru invilava i

creditori intervenuti a precisare se intendessero continuare a procedere esecitivamente anche

per i beni di cui al punto 3).

o Indata 01/05/08,_a seguito dell 'udienza del 31,/01/08, il Giudice dell’Esecuzione Dotl xsa
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Donatelle 4rie disponeva il rinnovo della Consulenza tecnica sui beni [.a; 1.b; 2.a; 2.5 2.¢; di

cui al verbale del 19/04/07,

o In seguito all'accesso agli aui effettuato presso il Comune di Guspini e del sopralluogo
effettuato in data 16/12/2008, presso gli immobili oggetto di pignoramento, era stato accertato
dal sottoscritto C.T.U. che parte degli stessi sono posseduti da altri proprictari a seguito di
assegnazione da parte del Comune di Guspini, pur non avendo questo il titolo, oltre alcune
incongruenze con l’atto di pignoramento.

o Con nota del 25/02/2009, prot. n° 3515, il Responsabile del Servizio dell’Area Tecnica del
Comune di Guspini, Ing. Alessandro Mulas, ha rispesto al sottoscritto C.T.U. [ng. Siefuno
Atzeni e al Giudice Dott.ssa Donatella Aric in riferimento alla richiesta di chiarimenti in merito
alle sopra citate anomalie riscontrate.

o Con nota datata 09/03:2009 il sottoscritto C.T.U. Ing. Stefano Atzeni chiedeva al Giudice
Dott.ssa. Aru se dovesse comunque procedere alla valutacione dei beni di cui erano state
riscontrate anomalie e incongruenze tra atto di pignoramento e verbale di incarico.

o In data 13/12/2011 il sottoscritto C.T.U, ha ricevuto la _Comunicagione di ordinanza

pronunciata fuori dell’udienza datata 29/11/2011 con cui il Giudice Dott.ssa Donatella Aru, a

scioglimento della riserva di cui all’udienza dell’ i1 febbraio 2010, ha invitate il sottescritio
C.T.U. a procedere alle operagioni peritali dei soli beni pl}narﬂm

Beni pignorati di proprieta di—

- la)Proprieta per la quota pari ad 1/2 dell’area in Guspini in via Lamarmora con

immobile sovrastante composto da vani tre e magazzino al piano terreno e da vani tre al
piano primo, con quant’altro di immebile ivi insista, accessari e pertinenze distinto al
N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098.

- 1b)Proprieta per la quota pari all’intero deli’immobile sito in Guspini distinto al N.C.E.U.
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Foglio 15 Mapp. 570 piano primo, compesto da una parte del cortile interno retrostantc al
piano terra e scala che conducc al piano primo, nonché di tre vani, cucina ¢ servizi al piano
primo, oltreché¢ lastrico solare in comune co SN proprietaria dell'immobile al
piano terra, cortile e sottoscala sempre distinto al N.C.E.U. col Foglio 15 Mapp. §70).

Trascrizioni pregiudizievoli - Identificazione deil’immobile - Stato di proprieti.

A seguito degli accertamenti effettuati con ispezione presso la eompetente Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Caglian di tutte le formalita rilasciate dal medesimo Ufficio a far data dai
ventennio sino al giorno 04 gennaio 2012, relativamentc ai beni pignorati a-
sulla base dei documenti in atti, nsulta:

QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA DAL VENTENNIO:

- I'immobile in Guspini distinto al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098, in via Lamarmora, ¢
perveruto » SR ~otc - S - "
-, proprietarie ciascuna per la quota par ad 1/2, con atto pubblico a rogito del notaio
Sergio Floris in data 18/11/1977, tep, n° 1627, Race. n® 792, trascritto il 5/12/1977 a Cas. 18738
Art. 15829, eontro-mta 0 INTZTATRIE i+ m

- I'immobile in Guspini distinto al N.C.E.U. Sez. E eol Foglio 15 Mapp. 570 sub. 2 piano primo
con porzione di ¢ortile distinto al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1420, in via G.A. Sanna, ¢

pervenuto a_a — proprietaria per la quota pari all’intero,

con atto pubblico a rogito del notaio Sergio Flozis in data 18/11/1977, rep. n® 1627, Racc. n® 792,
trascritto il 5/12/1977 a Cas. 18739 Art, 15830, contr- nata _
contr (NN - o

Si precisa che I'immobilc non oggetto di pignoramento al piano terra in via Sanna, distinto al
N.C.E.U. Sez. E eol Foglio 15 Mapp. 570 sub. 1, risulta di propricta d GG
- ISCRIZIONE del 19/01/2007 — Registro Particolare 358, Registro Generale 2852, Pubblico

ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI Rep. 848/1986 del 24/12/1986 — IPOTECA
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RINNOVAZIONE denvante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO,
Formalita di riferimento: iscrizione n. 200 del 1987,

- ISCRIZIONE del 16/06/2008 — Registro Particolare 4066, Registro Generale 21154, Pubblico
ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI Rep. 848/1986 del 24/12/1986 — IPOTECA
GIUDIZIALE denivante da DECRETOQO INGIUNTIVO, Formalita di riferimento: iscrizione n, 358
del 2007.

2) — Descrizione dell'immobile:

I1mmobile al punto 1a):
- Proprieta per [a quota pari ad 1/2 dell’area in Guspini in via Lamarmora, con attuale n°
civico 34, distinta al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098 con immaobile sovrastante,

L’immaobile indicato in pignoramento come “composto da vani tre € magazzine al piane terreno e

da vani tre al piano primo, con quant ‘altro di immaobile ivi insista,_accessori e pertinenze” & stato

in realtd demolito e sul lotto di terreno & stato ricostruito ma non ultimato un nuovo fabbricato, del

quale ad oggi nsulia edificato il sole piano terra e il piano seminterrato.

Il nuovo fabbricato da adibire ad abitazione, confinante per due lati con [’angolo tra via Sanna ¢ via
Lamarmora ¢ in aderenza ad altri fabbricati nei due rimanenti lati, & stato edificato con Concessione
per I’esecuzione di opere n° 84 di Pratiea, Prot. n° 5686 del 1986, rilasciata in data 06/08/ 1987 dal
_ _su un piccolissimo lotto di terreno di cirea 59
mq oltre a circa 16,82 mq ceduti al Comune per allineamento stradale.

In progetto il fabbricato era eostituito da un piano seminterrato da adibire a garage, un piano terra
adibito a zona giomo, ¢ un piano primo adibito a zona notte collegati tramite una scala intema.

Hi fabbricato edificato & difforme rispetto alla Concessione rilasciata e al progetto approvato in
quanto non é stato realizzato il piano primo previsto in progerto.

Sono stati realizzati infanti il piano seminterrato adibito a locale di sgombero e il piano terra

adibito a zona giorno-cucina, collegati tramite una scala interna che arriva sino all’attuale piano
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copertura, con la predisposizione quindi per la soprelevazione del piano primo previsto in
progetto.

Inoltre il piano terra_del fabbricato attualmente edificato ma non wltimato in via Lamarmora,

distinte _al N.CEU. Se; E col Foglio IS5 Mapp. 1098, ¢ state abusivamente unito

all’appartamento al piano terra del fabbricato adiacente sito in via Sanna, di proprietd 4i R

L accesso all’immobile in via Sanna di proprietd JWJRavviene attualmente dal piano terra
dell’immobile pignorato in via Lamarmora.

Come gia detto, I'immobile pignorato sorge su un piccelissimo lotto di terreno di circa 59 mq oltre
a eirea 16,82 mq ceduti al Comune per allineamento stradale, ed ¢ dotato di un cortile di pertinenza
non recintato di forma triangolare confinante con la via Lamarmora e la via Sanna, utilizzato come
posto auto dai proprietari, di superficie pari a circa 20,5 mq.

1) portone d’ingresso ¢ posto in arretramento rispetto al filo fabbricato, sul lato via Lamarmora al
civico n° 34, in una sorta di pianerottolo coperto di circa 2 mq, e da qui si accede al vano scala che
porta con una rampa al piano seminterrato e con l’altra rampa al piano naizato e quindi alla
copertura.

1l piano terra ha una superficie abitabile lorda, muri e vano scala compreso, pari a 31,60 mq circa,
CON UNa Zona S0ggIorno pranzo angolo-cottura, e una terrazzina coperta di circa 4,90 mq lordi.

Il locale di sgombero non abitabile, posto al piano seminterrato, ha una superficie lorda di circa 36.5
mq, muri € vano scala compresi.

Il piano copertura non praticabile, che in progetto sarebbe dovuto essere 1l piano calpestio del piano
primo, ha una superficie vano scala compreso, par a 38,5 mq.

La superficie coperta realizzata € esattamente pari a 38,5 mq.

La distribuzione, I'orientamento e la destinazione dei vani risultano, con precisione, dalle

planimetrie della situazione attuale, da me personalmente rilevate, allegate alla presente relazione.
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Descrizione degli interni. Le finiture degli interni sono di tipo economico, il pavimento del piano
terra ¢ in piastrelle di gres porcellanato di colore tipo cotto con battiscopa similare, il soffitto e le
pareti sono intonacate, fratazzate, ¢ tinteggiate di colore bianco.

Gli infissi esterni del piano terra sono in ailuminio verniciato di colore bianco, muniti di avvolgibile
in pve; gli infissi interni sono in tamburato di legno verniciato colore noce;

Facendo riferimento alle planimetrie allegate ¢ alla numerazione in esse indicata per ogni vano, si
rilevano le dotazioni seguenti.

Il vano scala presenta le pedate lasciate al grezzo ed € dotato di ringhiera molto economica in
profilati di ferro verniciato nero, tranne che nell’ultima rampa che porta al piano copertura. dotato
di protezione di sicurezza in legno da cantiere.

I piano terra: a parte il vano scala indicato con il n. 2, il piano terra & costituito da un unico vano

con zona ingresso n° 3, il n. 4 € 'angolo cottura, la zona soggiorno pranzo ¢ indicata con il n. 3.

L’impianto eleftrico & incassato.
- L’impianto di climatizzazione-riscaldamento ¢ dato da un unico split nel soggiomo con unita

esterna a parete sul terrazzino, lato via Sanna.

L’altezza da pavimento a soffitto ¢ di circa 3,15 m.
- L’angolo eottura & rivestito con piastrelle ceramica snialtata bianche sino a circa 1,50 m.
I piano seminterrato: ¢ costituito da un unico vano adibito a locale di sgombero e si presentano le

seguenti caratteristiche eomuni a parte quelle sopra citate:

Soffitti finili con intonaco fratazzato non tinteggiato.

Pavimenti in gres di tipo econoniico di colore grigio.

- L'impianto elettrico & canalizzato a vista.

- L’altezza da pavimento a soffitto & pari a circa 2,45 m,

- infissi esterni in alluminio vemiciato di colore bianco muniti di grata anti intrusione in ferro

verniciato di eolore bianco sabbia.
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- infisso interno di accesso dal vano scala m alluminio colore argento e pannellatura in vetro.

- Le pareti sono m cemcnto armato a vista.

- le pedate della scala sono lasciate al grezzo mentre le pareti sono intonacate ¢ hinteggiate di
colore bianco.

- Descrizione degli esterni.

La composizione degli esterni é realizzata secondo una tipologia di casa che mal si presta ad essere

indipendente e monofamiliare, ma é chiaramenie progeftaia con lintendimento di unire poi

quest immobile a guello adiacente, costruito su due piani fuori terra, in modo da fondere la

porzione di Mapp. 1098 al piano terra con l'appartamento di proprieta d- distinto al

NCEU Sez, E col Foglio {5 Mapp, 570 sub. {. e allo stesso modo fondere la porzione di Mapp.

1098 al piano primo. poi non costruilo, con ’'appartamento dell'immobile adiacenie al piano

primo di proprieta _dr’srimo al NC.E U Sez. E col Foglio 15 Mapp. 570 sub. 2,

Le finiture sono di tipo economico.

Sviluppa motivi sempliei, impiegando comuni ed economici matenali, caratteristici delle case di
tipo economico del Juogo. E’ realizzata 2 filo strada su due lati ¢ in aderenza ai lotti adiacenti sui
due lati rimanenti, ¢ presenta un cortile di forma triangolare non recintato adibito a posto auto di
pertinenza, che quasi s1 confonde con la strada asfaltata della via Lamarmora con cui confina.

Il fabbricato ¢ realizzato con struttura portante in cemento armato ¢ tamponatura estemna finita con
mtonaco fratazzato tinteggiato di color sabbia,

Come gia detto la porzione di piano primo non ¢ stata realizzata, ¢ pertanto la copertura del piano
terra € impostata su un solaio piano protetta con guaina impermeabile.

Osservagioni. L' immobile presenta finiture sia inteme che esterne di tipo economico ¢, come si
rileva dalla descrizione che precede, pur conservandosi eomurque in condizioni d’efficienza,

permeltte un’abitabilitd sufficiente solo perché unito all’immobile non oggetto di pignoramento ¢

posto al piano terra di proprictd diJITIPsocclla dell’ esecutar{ NN cntre non si

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



presta ad essere reso indipendente ed utilizzato eome monovano, considerato che lo strumento
urbanistico vigente non permette interventi di sopraelevazione, come invece originanamente era
previsto nel progetto precedentemente approvato.

Inolre, eome risulta dalla Tavola 10 del vigente Piano Particolareggiato del Centro storico, il

mapp.le 1098 pignorato al punto la) assieme ali’adiacente mappale 570 subl al piano terra di

roprieta dj al Mapp.570 sub 2 al piano prime pignorato al punto 1b), fanno parte

della medesima_ Unijta di Intervento n° | ehe definisce 1'ambito minimo di progettazione unitaria

per gli interventi ammessi.

Come risulta _anche dal parere dell’Ufficio Tecnico Comunale di Guspini Prot. n° 6834 del

09/03/2012 rilasciato al soltoscritto C.T.U., ai sensi dell’art. |1 delie N.T.A., é fatto divieto

frazionare le Unita di intervento con esclusionc dei casi in cui le volumetrde eccedano il valore di

700 me. In tal caso, le Unita minime risultanti non potranno essere inferiori a 300 mc.

Il fabbricato pignorato al punto 1 a) distinto col mapp.le 1098, edifieato ma non ultimato con

coneessione _edilizia n.84/86 del 06/08/1987. non pud all’actualitd costituire unitad immobiliare

indipendente in quanto, ai sensi dell’art. 11 delle Norme Teeniche di Attuazione del vigente Piano
Particolareggiato del Centro storico, le unitd minime derivanti da un frazionamento delle Unita di
intervento non possono essere infenori a 300 me.

La situgzione attuale che vede il mapp. 1098 pignorato al punto ! a) unito e fuso all’adiacente

mappale 570 subl al piano terra di proprietd on oggeito di pighoramento @0

essere sanata aftraverso la presentazione di un accertamento di conformita ai sensi del D.P.R,

380 art. 36 ¢ L.R. n.23 art. 16, per la ristrnutturazione del fabbricato in assenza di concessione

edilizia,

Si riporta di seguito anche ’art. 12 delle norme del Piano Particolareggiato del centro storico in

cui si fa riferimento alla possibilita di cambiamenti di destinazione d'uso degli ambienti al piano

terra anche in assenga dei requisiti di norma:
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Art. 12 Destinazioni d’uso
Nell'ambito del Piono, oltre alla destinazione residenziale abitativa, sono in generale ammesse
{e seguenti ulteriori destinazioni d'uso:
~ residenziale collettiva (ricettivo alberghiero di piccola dimensione, cofleggi...);
. attivita commerciali:
di deposito, se richiedono superfici nette di pavimento inferiori a 80 mq,
di vendita, se richiedona superfici netie di pavimento inferiori a 100 mg;
| " attivita artigianali e laboratori non inquinanti se connessi con attivita diretle di vendita
(beni rari e di artigianato locale e carafteristico quali pelletteria, ceramica, oreficeria...),
pirché richiedano superfici nette di pavimento inferiori a 100 mg;
1 servizi di ristoro;
[ uffici o studi privati;
_| servizi pubblici e destinazioni per attrezzature civili e saciali;
~ banche;

1 autorimesse pubbliche o private solo se interrate;

| impianti sportivi di piccole dimensioni;
Allo scopo di incentivare l'uso e il riuso produttivo (artigianale, commerciale, turisticoricettivo)
del patrimonio edilizio esistente nel Centro storico, sona sempre possibili i
cambiamenti di destinazione d'uso degli ambienti al piano terra anche in assenza dei requisiti
di norma: sard in ogni caso cura del proponenie definire le soluzioni atte a garontire la
Sunzionalita, la fruibilird, la salubritc e 'accessibilito della struttura.

3) Accertamento della conformita tra i dati identificativi dell’immobile indicati in pignoramento
e quelli attuali del bene e se i dati indicati in pignoramento consentane la sua univeca
identificazione anche se erronei o se, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato Pimmobile rappresentande, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

Per I’'immabile pignorato al punto 1a), 'identificativo dell’immobile indicato in pignoramento &

conforme a quello attuale del bene e i dati indicati in pignoramento consentono la sua univoea

identificazione, come risulta dalia visura catastale, ma la planimetria catastale riporta ancora il

vecchio fabbricato fatiscente ormai demolite, 11 numero civico della via Lamarmora che individua

attualmente I’immobile é il n° 34,

Come gia detto, I'immobile al punto a) ¢ attualmente unito abusivamente ad altro immobile

edificato in aderenza € non oggetto di pignoramento, posto al piano terra ¢ di proprieta d N
-vrella dell’esecuta_

4) Variazioni per Paggiornamenio al catastfe ove necessario, in caso di difformitd ¢ mancanza di

idenea planimetria del bene, e accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
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daccatastale;

Per I’immobile pignorato al punto 1a), comc gia detto, la planimetria catastale esistente riporta

ancora il vecchio fabbricato fatiscente ormui demolito e manca la planimetria catastale del bene

esistente, che resta comunque univocamente individuato dall 'attuale identificativo catastale.

5} Destinazione d’uso previsto dallo strumento urbanistico comunale;

L’immobile pignorato al punto 1a), & ad uso civile abitazione, e ricade nel vigente Piano
Urbanistico Comunale del COMUNE DI GUSPINI in ZONA “A” Centro Storico, il cui Piano
Particolareggiato del Centro Storico, per I'immobiie in oggctto, prevede la classe di trasformabilita
2a-3 e 2a-4 Categoria di intervento ~R.E./A.-RTF-RE/B (Riferimento elaborato 10 del P.P.) che
contempla quali categorie di intervento la Ristrutturazione edilizia con conservazione
caratteristicbe tipologiche, con nassetto delle tipologie esistenti.

RE/A Ristrutturazione edilizia con conservazione delle caratteristiche tipologiche, con o senza
incremento di volume,

Prevede la riorgamzzazione funzionale dei singoli Corpi di Fabbrica, il risanamento conservativo
dei fronti del corpo originano o dei muri di cinta sugli spazi pubblici ¢ permette altresi, sempre nel
rispetto degli assetti essenziali dell’Organismo Edilizio, gli ampliamenti volumetrici possibili sulla
base degl indici esistenti ¢ delle norme di Piano entro il limite massimo di 3 mc/mgq; sono fatte
salve le cubature esistenti superiori a tale limite, previa dimostrazione della effettiva possibilita di
ricondursi, con gli interventi di ristrutturazione, ai c¢riteri edilizi contenuti nelle Norme, nel Profilo
regolatore e nell’Abaco tipologico. Si consiglia 'uso dei materiali originali; in altemativa sono
ammesse murature porianti in laterizio intonacato e solai in laterocemento.

Tale categoria di intervento pud applicarsi a:

- Parti non originane dei Corpi di fabbrica classificati 2a;

- Corpi di fabbrica classificati 2b, ad esclusione dei fronti del corpo originario che saranno

assoggettati alla categoria RTF.
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Gli interventi di ristrutturazione consistono in:

- sostituzione delle strutture orizzontali;

- unione di locali interni appartenenti ad una stessa unitd immobiliare o a pid unita immobiliari,
anche attraverso aperture praticate nei setti murari interni,

- rifacimento delle strutture di collegamento verticale, e insenmento di nuove strutture di
collegamento;

- inserimento di nuovi impianti igienico-sanitar e tcenologici nel rispetto della volumetria esistente;
- modifica della organizzazione dei locali interni;

- rifacimento delle strutture di copertura, senza vanazioni della geometria complessiva, della quota
di gronda e di colmo. Il manto di copertura sard in coppi sardi (per 1l previsto riutilizzo dei coppi
originali vedi quanto previsio neila Manutenzione straordinaria);

- modifica e/o parziale nfacimento dei fronti esterni in regime di Recupero (corpi originari Classe2)
o nel rispetto delle indicazioni dell’ Abaco (Classi 3 € 4);

- accorpamento di unitd immobiliari differenti.

Nel caso di Ristrutturazione edilizia di tipo A (intervento su parti non onginali di edifici tradizionali
della classe 2a e su edifici della classe 2b), gli interventi di cuy sopra saranno eseguiti nel nispetto
dell'assetto distributivo e strutturale originario dell'organisino edilizio,

Si consiglia I’uso de1 materiali onginali: in altenativa sono aminesse murature portanti in laterizio
intonacato e solai in laterocemento.

Gli interventi di ampliamento consistono in:

- raddoppio in altezza dei corpi di fabbnca esistenti al solo piano terra, se consentito dai profili
regolator;

- ampliamento di fabbricau esistenti, in adiacenza o in altre posizioni ammesse dalla Norme e

dall’ Abaco, su lotto gia edificato.
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6) Situazione urbanistica - esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita - eventuale esistenza di
abusi edilizi e possibilita di sanarli quantificando altresi i costi di sanatoria.
Agli atti pon risultano dichiarazioni di agibilita.

1l fabbricate edificato é differme rispetto alla Concessione rilasciata e al progetto approvato in

quanto non ¢ stato realizzato il piano primo previsto in progetto.

Sono stati realizzati infatti il piano seminterrato adibito a locale di sgombero (in luogo del garage
previsto in progetto, peraltro irrealizzabile viste le dimensioni del lotto ¢ I’impossibilita di accedervi
eon una rampa), € il piano terra adibito a zona giorno- cucina, collegati tramite una seala interna che
arriva sino all’atiuale piano copertura, con la predisposizione quindi per la soprelevazione del piano
primo previsto in progetto,

Allo stato attuale non puo essere autorizzata la sopraelevazione della parte di edificio non
completata in quanto con delibera del C.C. n° 10 del 14/03/2005 veniva approvato in via definitiva

il Piano Parricolareggiato della Zona 4 Centro Storico ed é vincolato al rispetio del profilo delle

altezze atuali, esso ricade all’interno dell isolato 4 ed é identificato come unitg edilizia 1, e gli
interventi consentiti sono 1) Manutenzione ordinaria, 1) Manutenzione straordinaria, i)
Ristrutturazione edilizia con o senza aumento di volume, IV) Recupero e rigualificazione urbana.
Inoltre i} piano terra  del fabbricato attualmente edificato ma non ultimato in via Lamarmora,
distinto al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098, ¢ stato abusivamente unito all’appanamnento
al piano terra del fabbricato adiacente sito in via Sanna, di propriets SR distinto al
N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 570 sub. 1.

Come risulta dalla Tavola 10 del vigente Piano Particolareggiato del Centro storieo, il mapp.le 1098

pignorato al punto la) assieme all’adiacente mappale 570 subl al piano terra di proprieta d-

‘ al Mapp.570 sub 2 al piano primo pignorato al punto 1b), fanno parte della medesima

Unita di Intervento n° 1 che definisce ’ambito minimo di progettazione unitaria per gli interventi

aminessi,
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Come_risulta_anche dal parere dell Ufficio Tecnico Comunale di Guspini Prot. n° 6834 del

09/03/2042, rilasciagto al sottoscritto C.T. U, ai sensi dell’art. 11 delle N.-T.A., & fatte divieto

frazionare le Unita di intervento con esclusione dei casi in cuj le volumetrie eccedano il valore di

700 mc. In tal caso, le Unitad minime risultanti non potranno essere infencr a 300 me.

Il fabbrcato pignorato al punto 1 a) distinto col mapp.le 1098, edificato ma non ultimato con

concessione edilizia n.84/86 del 06/08/1987. non pud all’attualitd costituire unitd ¥mmobiliare

indipendente in quanto, ai sensi dellart. 11 delle Norme Tecniche di Afttuazione del vigente Piano
Particolareggiato del Centro storico, le unitd minime derivanti da un frazionamento delle Unita di
intervento non possono essere inferiori a 300 mc.

La situazione attuale che vede il mapp. 1098 piznorato al punio | a) unito e fuso all'adiacente

mappale 570 sub! al piano terra di proprieta d, fnon oggetto di pignoramento), pud

essere sanata_attraverso la presentazione di un accertamento di conformitd ai sensi del D.P.R.

380 art. 36 ¢ L.R. n.23 art. 16, per la ristrutturazione del fabbricaio in assenza di concessione

edilizia.

Gli abusi edilizi risultano sanabili ai sensi dell’ Art. 36 del D.P.R. 380 del 2001 - Accertamento

di conformita-

“1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformita da esso,

owvero in assenza di denuncia di inizio attiviia nelle ipotesi di cui all'qrticulo 22, comma 3, o in

difformita da essa, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma {, 34,

comma I, e comunque fino all'irrogazione delle sancioni amministrative, il responsabile

dell ‘abuso, o !'attuale proprietario dell’immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se
Uintervento risulti conforme alla disciplina urbanisiica ed edilizia vigente sin al momento della
realizzazione dello  stesso, sia al momento della preseniazione della domanda.

{comma cost modificato dal d. lgs. n. 301 del 2002)

2. 1! rilascio del permesso in sanatoria é subordinato al pagamento, a titolo di oblazione. del
contribulo di costruzione in misura doppia, ovvero, in caso di gratuita a norma di legge, in misura

pari a quella prevista dall'urticolo 16. Nell’ipotesi di intervento realizzato in parziale difformita,

l'oblazigne é calcolata con riferimento alla parte di opera difforme dal permesso.
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In base allo strumento urbanistico vigente e ai dati di progetto risulta che la volumetria totale

realizzata,_ é pari a 136,04 < 20823 mc, minore quindi _di quella attualmente assentita dallo

strnumento urbanistico vigente;

Costo di sanatoria quantificato.

Volumetria prevista nel progetto approvato eon Concessione per I’esecuzione di opere n° 84 di
Pratica, Prot. n°® 5686 del 1986,

Lotto originario di superficie pari a (59,32 + 60% 16,82mq) =69,4]1 mq

Volume piano interrato = 21,77 mc

Volume piano terra = 80,86 mc

Volume piano primo = 104,19 mc

Volume totale previsto in progetto = 206,82 mc < 208,23 me (69,41 mq 3 mc/mq)

Superficie coperta prevista in progetto = 29,37 mq

Volumetria attuale realizzata:

Lotto residuo escluso arca da cedere al comune di superficie pari a mq 59
Volume piano interrato (parte fuori terra)= 36,50 mq x 1,00= 36,50 mc
Volume piano terra = 31, 60 mg x 3,15 = 99,54 mc

Volume totale realizzato = 136,04 mc

Superficie eoperta realizzata = 36,50 mq
Su= Superficie utile netta residenziale= 28 mq

Snr= Superficie non residenziale= 4,87 (terrazza) + 2,00 (ingresso coperto) mq + 25 (loc.

sgombero scala esclusa)= 31,87

CALCOLO ONERI CONCESSORI P.E. 2012
RICHIEDENTE:
OGGETTO: ACCERTAMENTO DI CONFORMITA' DI UN FABBRICATO RESIDENZIALE

ONERI DI URBANIZZAZIONE

Volume in progetto mc. 136,04

Tariffa per ogni me. £./me. | 1.669,06 € 086 Zona Omogenea P.U.C. A
Oneri di urbanizzazione £. 2274059 € 11727

ONERI SUL COSTO DI COSTRUZIONE Su Snr
Sc={Su+60%Snr) 47,12 28 31,87
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Costo di costruzione a mq. € 231,75

Maggiorazione come da D.M. 10 maggio 1977 M= 25

Costo di costruzione dell'editieio € 1365065
6,50% del costo di costruzione € 887,29

TOTALE CONTRIBUTI CONCESSORI

Oneri di urbanizzazione € 11727

Oner sul costo di costruzione € 88719

Contributo in misura doppia - art. 36 cornma 2 del D.P.R. 380/01 €1.774,59

Totale contributi concessori € 1.891,86

DIRITTI DI SEGRETERIA ! € 100,00

SANZIONE PECUNIARIA € 516,00

Si riporta di seguito anche ’art. {2 delle norme del Piano Particolareggiato del centro storico in

cui si fa riferimento alla possibilitd di cambiamenti di destinagione d'uso degli ambienti al piano

terra anche in assenza dei requisiti di norma:

Art. 12 Destinazioni d’uso

Nell‘ambito del Piano. oltre alla destinazione residenziale abitativa, sone in generale ammesse
fe seguenti ulteriori destinazioni d'uso:

) residenziale collettiva (ricettivo olberghiero di piccola dimensione, colleggi...);

O attivita commerciali:

di deposito, se richiedono superfici nette di pavimenio inferiori a 80 mq;

di vendita, se richiedono superfici nette di pavimento inferiori a 100 mq;

_ attivita artigianali e laboratori non inquinanti se connessi con attiviia dirette di vendita
(beni rari e di artigianato locale e caratteristico quali pelletieria, ceramica, oreficeria...),
purché richiedano superfici nette di pavimento inferiori a 100 mq.

Ol servizi di ristoro;

_ uffici o studi privati;

_ servizi pubblici e destinazioni per attrezzature civili e sociali;

.. banche;

| i autorimesse pubbliche o private solo se interrate;

| | impianti sportivi di piccole dimensioni;

Allo scopo di incentivare l'uso e il riuso produttivo (artigianale, commerciale, turisticoricettivo)
del patrimonio edilizio esistente nel Centro storico, sono sempre possibili i

cambiamenti di destinazione d'uso degli ambienti af piano terra anche in assenza dei requisiti
di narma; saré in ogni case cura del proponente definire le soluzioni atte a garantire la
Junzienalita, la fruibilita, la salubritg ¢ Vaccessibilita della struttura.

7} Eventuale possibilita di vendere i beni pignorati in ano o piit lotti, provvedendo, in
quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (50lo previa autorizzazione del Giudice

dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
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allegando, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erarigle;
Il bene pignorato al punto la) deve essere venduto come lotto unico, considerate le sue gia
modeste dimensioni, e come previsto dal Piano Particolareggiato del Centro Storico.
8) Indicazione dei nominativi dei comproprietari e la misura delle quote ai medesimi spettante se
Pimmobile & pignorato solo pro quota;
Eventuale comoda divisibilita e conseguente formazione dei singoli lotti (procedendo ove
necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando
il valare di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;
In caso contrario, stimare Pintero esprimendo compiutamente U giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quante disposto dall’art. 577 c.p.c.. dall’art. 846 c.c. e dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1078;
L’immobile al punto 1a) & pignorato sole pro quota e non é divisibile come previsio dal vigente
strumento urbanistico ed € prevenuto:
I’immobiie in Guspini distinto al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098, in via Lamarmora, ¢
pervenuto a -nata a_ -uata 2
_ proprietarie ciascuna per la quota pari ad 1/2, con atto pubblico a rogito del notaio
Sergio Floris in data 18/11/1977, rep. n° 1627, Racc. n° 792, trascritto il 5/12/1977 a Cas. 18738
Art. 15829, contro ER:-:» [T
9 Accertamento se immobile é libero o occupato e acquisizione del titolo legittimamente in
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha deta certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento;

verifica della registrazione presso P'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione
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e/o comunicazioni alla locale autorité di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21
marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;

Indicazione della data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il
relativo giudizio, nel caso di contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva;

L’immobile al punto 1a) & occupato dalla Sig.rAJj N nata - dai

suoi Familiari, ed & proprietaria per la quota pari ad 1/2, in virtd di atto pubblieo a rogito del notaio

Sergio Floris in data 18/11/1977, rep. n® 1627, Racc. n® 792, trascritto il 5/12/1977 a Cas. 18738

Art. 15829, contr R nate a —

10) Acquisizione del provvedimento di assegnazione della casa coniugale ove Pimmobile sia
occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato;

Per Pimmobile pignorato al punto 1a), non risultano provvedimenti di questo tipo.

1Y) Indicazione dell’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilitd o di indivisibilita e accertamento dell’esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno
cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);

Per 'immobile pignorato al punto 1a), non risulta I’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, né vincoli o oneri di natura condomimale, ma solo
quelli sopra citati relativi al vigente Piano Particolareggiato del centro storico.

12) Eventuale esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitic pubbliche) ¢ usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Per I'immobile pignorato al punto 1a), non risulta I’esistenza di eventuali diritti demaniali (di

superfieic o servitd pubbliche) o usi eivici;

13) Determinazione del valore delP’immobile con indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione dellg letteratura cui si é fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sui

prezzo di stiima considerando lo stato di conservazione dell'immobile;
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Valutazione. Criterio di stima. Immobile pignorato al punto ia),

Per la determinazione del valore venale dell’immobile all’attualita si & adottato il criterio di stima
sintetica. Le caratteristiche di localizzazione sono buone poiché |'immobile & situato nel centro
abitato nei pressi dei servizi essenziali. Le caratteristiche di posizione, cio¢ di panoramicitd e
luminosita, sono buone grazie al fatto che I'immobile col suo cortiletto sorge con esposizione a sud
ad angolo tra due strade, e gli immobili antistanti sono sufficicntemente distanti. Le caratteristiche
tipologiche dell’immobile sono assimilabili a quelle di casa indipendente.

Le caratteristiche di produttivitd sono mediocri considerata la domanda di beni con queste
caratteristiche, ma, nel complesso, il fabbricato ¢ da considerarsi appetibile nel mercato edilizio
locale.

Stima sintetica, Si & adottato un criterio di stima sintetica con riferimento all’ofterta del mereato

locale di beni analoghi di cui fosse noto if prezzo a mg di superficie lorda muni compresi del
fabbricato e comprensivo del valore dell’arca fabbricabile su cui insiste, ¢he tiene conto del
deprezzamento dovuto al difficile utilizzo dell’immobile.

Da ricerche condotte presso agenzie immobiliari e operatori economici del settore, tenendo conto
inoltre delle valutazioni fornite dall’osservatorio immobiliare dell’agenzia del territorio, e
valutate le condizioni intrinseche ed estrinseche del bene da stimare, si sono accertati i seguenti
valori medi all’attualita al myq di superficie coperta, muri compresi, comprensivo del valore
dell’area fabbricabile, che fengono conto dello stato in cui si conserva 'lmmobile.

- Al mq di superfieie coperta, muri compresi del fabbricato ad uso abitativo: € 600,00/mq

- Al mgq di superficie di locale di sgombcro: 173 x €600,00/mq

- Al mq di balconc: I/'5x € 600,00/mq

La superficic coperta abitabile dell’immobile al piano terra pin il vano seala. muri compresi, & pari a
circa 31,60 mq.

La supcrficie coperta del piano interrato destinato a locale di sgombero, muri € vano scala compresi,
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¢ pari a circa 36,50 mq.
La superficie del balcone & pari a 4,90 mq.
La superficie del lotto & par) a 59 mq circa.

Il valore venale del fabbricato ad mso abitativo e dell’area di pertinenza indicato_in

pignoramento al punto 1 a) risuita, pertanto, pari a:

€ 600,00/ mg x (31,60 mg + 1/3 x 36,50 mqg + V/5 x 49 mqg) = € 600,00/ mgq x (31,60 +

12,16+0,98) = € 600,00/ mq x (44,74 mq} = € 26.844,00;

It valore della quota dell’immobile al punto la) in pignoramento pari a 1/2 di proprieta di Muru

Rosalba ¢ pertanto paria 1/2 € 26.844.00 = € 13.422.00

2) —Descrizione dell’immobile:

Immobile al punto 1b):

In pignoramento indicato come “Proprietd per la quota pari all’intero dell’immobile sito in
Guspini distinto al N.C.E.U. Foglio 15 Mapp. 570 piano primo, composto da una parte del
cortile interno retrostante al piano ferra € scala che conduec al piano primo, nonché di tre
vapi, cucina e servizi al piano primo, oltreché lastrieo solare in comune con NG
(proprietaria dell’immobile al piano terra, cortile e sottoscala sempre distinto al N.C.E.U. col
Foglio 15 Mapp. 570)".

L’immobile pignorato al punto b) al piano primo con accesso indipenderite da un piccole cortile

dalla via Sanna é attualmente distinto al N.C.E.U. Sez. E Foglio 15 Mapp. 570 sub. 2, mentre il

piccolp spazio di cortile di pertinenza di questa unita immobiliare é distinto al NNC.E.U. Sez E

Foglio 15 Mapp. 1420.

[t maggior fabbricato su due piani fuori terra di cui fa parte I’appartamento posto al piano primo
oggetto di pignoramento & stato edificato in epoca antecedente al 1° settembre [967. e risulta
rilasciata dal Sindaco di Guspini _una Coneessione per I’eseeuzionc di opere n° 68

di Pratica, Prot. n° 4029 del 1986, per “ Ristrutturazione interna e costruzione del tetto di h. cm 80
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(volume tecnico)”.

1o reaita i lavori indicati in concessione non vennerc mai escguiti, mentre invece risulta nlasciata a

"~ (proprictaria de]l’appartamcnto al piano terra) la Variante in corso d’opera N° 92 Prot.
N° 6093 del 1988 alla concessione edilizia N° 67/86 del 22/07/1987 con cui 1l Sindaco di Guspini
autorizzava, oltre ai lavori relativi al piano terra, anche la costruzione nel eortile di una scala a
chioeciola esterna di accesso all’unitd al piano primo, in luogo della pid idonea scala esistente con
rampa.
In realta la Sig.m_ non poteva, in quanto proprietaria della sola unita al piano terra,
chiedere una autorizzazione per lavori che riguardavanc invece la scala di proprieta esclusiva del

piano primo intestato -ome si evince anche dall’atto notarile).

Questi lavori sono da congiderarsi guindi illegitimi ed abusivi.

Nel corso di questi lavori venne demolito € non ricostruito anche il servizio igienico al piano terra €
quello sovrastante al piano primo cosi che ad oggi, I’appartamento al piano primo, lasciato in stato
di degrado ¢ disabitato, manca del servizio igienico oltre ad essere di difficile accesso a causa della
citata scala a chiocciola.

L’immobile € ad uso abitativo € confina quindi per un lato con il piccolo cortile interno, nel lato piu
lungo confina con [a via Sannpa, per un lato confira con I’'immobile pignorato al punto 1a), lato via
Lamarmora, e per U laic nmapente con altra ditta.

Il maggior fabbricato € stato edifieato su lotto di terreno di superficie pari a circa 30 mq, mentre
I"unita abitativa al piano primo si estende su una superficie coperta lorda muri compresi pari a circa
74 mq, oltre alla rampa di scale esterna attualmente demolita e indicata in planimetria catastale, ed
ha come propria pertinenza un piceolo cortile, con accesso dalla via Sanna, di superficie lorda, muri
recinzione compresi, pan a circa 4,4 mq.

Tramite la scala chiocciola si raggiunge la copertura di un vano ehiuso abusivamente dalla proprieta

soltostante, € ehe funge da pianerottolo di aceesso al piano primo.
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Dalla porta d’ingresso si accede ad un piccolo vano corrispondente all’ originario cucinotto. € da qui
si accede alla camera n°2 con affacci sulla via Sanna, ¢ dalla quale si pud accedere a sinistra alla
camera n°3 & sul lato via Lamarmora alla eamera n°4.

La copertura € piana e¢ non praticabile, ¢ solo di recente ¢ stata rifatta I’impermeabilizzazione.
Infatti nel preeedente sopralluogo da me effettuato nel dicembre 2008 erano molto evidenti i segni
delle esistenti infiltrazioni d’acqua piovana.

La distribuzione, I'orientamento ¢ la destinazione dei vani risultano, con precisione, dalle
plammelrie della situazione attuale, da me personalmente rilevate, allegate alla presente relazione.

Descrizione degli interni. Le finiture degli interni sono di tipo cconomieo, il pavimento é in vecehie

formelle cementizie esagonali di colore tendente al grigio privo di battiscopa. Il soffitto € le pareti
sono intonacate, fratazzate, e tinteggiate di colore bianco, ma presentanc zone con parti di intonaco
distaccato con il ladiri a vista nel Jato via Lamarmora. Il soffitto in cemento armato presenta sempre
parti in fase di distacco e ferri arruginiti, segno delle vecchie copiose infiltrazioni d’acqua piovana.
Gli infissi estermi somo vecchi e in condizioni di degrado e sono in legno verniciato di eolore bianco,
muniti di scurini intemi in legno e privi di sportelloni esterni; nelle medesime condizioni si trovano
gli infissi interni che sono in legno verniciato di ¢olore bianco.

Facendo riferimento alle planimetrie allegate e alla rumerazione in esse indicata per ogni vano, si
rilevano le dotazioni seguentt.

- L’impianto elcttrico € a vista con cavi difforme alla normativa vigente.

- L’impianto di climatizzazione-riscaldamento & inesistente.

- L’altezza da pavimento a soffitto ¢ di circa 3,50 m.

- Il cucinotto & rivestito eon vecchie piastrelle di ceramica smaltata bianche.

Descrigione degli esterni.

La composizione degli esterni é realizzata secondo una tipologia di casa bifamiliare dotata di due

unita abitative indipendenti, una al piano tcra e 'altra al piano primo, Le finiture sono di tipo
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economico. Sviluppa motivi semplici, impiegando comum ed economici materiali, caratteristici

delle case di tipo economico del luogo. 1) fabbricato é realizzato con struttura portante m muratura e

ladini, soiai in cemento armato e tamponatura esterna finita con intonaco fratazzato tinteggiato di

color sabbia.

Osservazioni. L’immobile presenta finiture sia interne che esternc di tipo economico e, come si

rileva dalla descrizione che precede, mancando del servizio igienico demolito e presentando segni

di degrado tali da non permettere un’abitabilita sufficiente, & tale da richiedere un’intervento di

ristrutturazione impiantistica e di finiture oltre al ripristno della originaria scala con rampa di

proprieta esclusiva indicata in planimetria catastale.

3) Accertamento della conformita tra i dati identificativi dell’ immobile indicati in pignoramento
e gquelli attuali del bene e se i dati indicati in pignoramento consentano la sua univoca
identificazione anche se erronei o se, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

Per ’immobile pignorato al punto b). I'identificative dell’immobile indicate in pignoramento

“N.C.E.U. Foglic 15 Mapp, 570 piano primo” & conforme a quello attuale del benc che ¢

attualmente meglio identificato catastalmente essendogli stato attribuito il subaltemo 2 e risulia

quindi “N.C.E.U. Sez. E Foglio 15 Mapp. 570 sub 2” , e i dati indicati in pignoramento consentono

la sua univoca identificazione, come risulta dalla visura catastale e dalla planimetria catastale che

riportg ancorg la scalg esterna con rampa di proprietd esclusiva che dovrd essere ripristingta.

Il piccolo spazio di cortile di pertinenza di questa unitty immaohiliare é distinto al NNC.E.U. Sez E

Foglio 15 Mapp. 1420).

Il numero civico nella via Sanna risulta mancaante in corrispondenza del portene del piccolo cortile
da cui si accede in modo indipendente,

4) Variazioni per 'aggiornamento al catasto ove necessario, in caso di difformitd o mancanza di
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idonea planimetria del bene, e accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
daccatastate;
Per I'immobile pignorato al punto b), non sono necessarie variazioni in catasto e, come gia detto,

la planimetria catastale esistente riporta ancora la scala esterna con rampa di prapriefa esclusiva

che dovra essere ripristingta in quania { 'attuale scala a chivcciola é stata autorizzara a Muru Silvia

che non ne aveva il fitolo.

5) Destinazione d’uso previsto dallo strumento urbarnistico comunale;

L’immobile pignorate al pumto b), ¢ ad uso civile abitazione, ¢ ricade nel vigente Piano
Urbanistico Comunale del COMUNE DI GUSPINI in ZONA “A” Centro Sterico, il cui Piano
Particolareggiato del Centro Storico, per I'immobiie in oggctto, prevede la classe di trasformabilita
2a-3 e 2a-4 Categoria di intervento -R.E.A.-RTF-REB (Riferimento elaborato 10 dcl P.P.) che
contempla quali categoric di intervento la Ristrutturazione edilizia con conservazione
caratteristiche tipologiche, con riassetto delle tipologie esistenti.

RE/A Ristrutturazione edilizia con conservazione delle caratteristiche tipologiche, con a senza
incremento di volume.

Prevede la riorganizzezione funzionale dei singoli Corpi di Fabbrica, il risanamento conservativo
dei fronti del corpo originario o dei mun di cinta sugli spazi pubblici ¢ permette altres), scmpre nel
rispetto degli assetti essenziali dell’Organismo Edilizio, gli ampliamenti volumetrici possibili sulla
base degli indici esistenti e delle norme di Piano entro il limite massimo di 3 mc/mq; sono fatte
salve le cubature esistenti superiori a fale limite, previa dimostrazione della effettiva possibilita di
ricondursi, con gh interventi di ristruthurazione, ai criteri edilizi contenut! nelle Norme, nel Profilo
regolatore ¢ nell’Abaco tipologico. Si consiglia 'uso dei materiali originali; in altemativa sono
ammesse murature portaati in laterizio intonacato ¢ solai in laterocemento.

Tale categoria di intervento pud applicarsi a:

- - Parti non originarie dei Corpi di fabbrica classificati 2a;
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- Corpi di fabbrica classificati 2b, ad esclusione dei fromii del corpo originano che saranno
assoggettati alla categoria RTF.

Gli interventi di ristrutturazione consistono in:

- sostituzione deile strutture orizzontali,

- unjone di locali interni appartenenti ad una stessa vnitd immobiliare o 2 pid unitd immobiliar,

anche atiraverso aperture praticate nei sefti murari interni;

- rifacimento delle strutture di collegamento verticale, ¢ insefimento di nuove strutture di

collegamento;

- inserimento di nuovi impianti igieniec-sanitari e tecnologici nel rispetto della volumetria esistente;

- modifica della organizzazione dei locali interni;

- nfacimento delle strutture di copertura, senza variazioni della geometria complessiva, della quota

di gronda e di colmo. Ii manto di copertura sara in coppi sardi {per il previsto riutilizzo dei coppi

originali vedi quanto previsto nella Manutenzione straordinaria);

- modifica ¢/o parziale rifacimento dei fronti estemni in regime di Recupero {(corpi onginan Classc2)

o nel rispetto delle indicazioni dell”Abaco (Classi 3 ¢ 4);

- accorpamento di unitd immobiliari differenti.

Nel caso di Ristrutturazione edilizia di tipo A (intervento su parti non originali di edifici tradizionali

della classe 2a e su edifici della classe 2b), gli intcrventi di cul sopra saranno eseguiti nel rispetto

dell'assctto distnbutivo e strutturale originano dell'organismo edilizio.

Si consiglia I'uso dei materiali originali; in alternativa sono ammesse murature portanti in latenzio

mtonacato ¢ solai in laterocemento,

Gli interventi di ampliamento eonsistono in:

- raddoppio in altezza dei corpi di fabbrica esistenti al solo piano terra, se consentito dai profili

regolatori;

- ampliamento di fabbricati esistenti, in adiacenza o in altre posizioni ammesse dalla Norme e
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dall’ Abaco, su lotto gia edificato.
6) Situagione urbanistica - esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita - eventuale esistenza di
abusi edilizi e possibilita di sanarli quantificando altresi i costi di sanatoria.
Agli atti non risultano dichiarazioni di agibilita.

Esistono abusi edilizi in guanto:

Premesso che I’appartamento posto al pianc primo oggetto di pignoramento & stato edificato in
epouca antecedente al 1° scttembre 1967, risulta rilasciata dal Sindaco di Guspini_
una Concessione per I’esecuzione di opere n® 68 di Pratica, Prot. n® 4029 del 1986, per
“Ristrutturazione interna e costruzione del tetto di h. cm 80 (volume tecnico)”.

In realta i lavori indicati in concessione non vennero mai eseguiti mentre invece risulta rilasciata
-(proprieran'a dell’appartamento al piaro terra) la Variante in corso d’opera N° 92
Prot. N° 6093 del [988 allu concessione edilizia N° 67/86 del 22/07/1987 con cwi il Sinduco di
Guspini autorizzava oltre al lavori relativi al plano terra, anche la costruzione nel cortile di una
scala a chiocciola esterna di accesso all ‘unita al piano primo, in luego della piti idonea scala

esisiente con rampuo.

In redlta la Si'g.g-on poleva, in quanto proprietgria della sola unita al piano terra

chiedere una awlorizzazione per lvori che riguardavaro invece la scala di proprietd esclusiva del

piano primo intestato a-com.e si evince anche dall’atto notarile).
Questi lavori suno da considerarsi quindi illegittimi ed abusivi.

Nel corso di questi lavori venne demolito e non ricostruito anche il servizio igienico al piano terra e

quello sovrastante al piano primo cosi che ad oggi, I'appartamento al piano primo, laseiato in stato
di degrado ¢ disabitato, manca del scrvizio igienico olre ad csserc di difficile accesso a causa della
citata scala a chiocciola che arriva peraltro suila copertura di un vano abusivo sottostante che funge
da pianerottolo di accesso al pranc prumo.

E’ necessario e fattibile come risulta anche dal porere dell'Ufficio Tecnico Comunale di Guspini
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Prot. n°_ 6834 _del 09/03/2012_rifasciato al sottoscritto C.T.U., altraverso la presentazione di

apposita istanza e fatti salvi | pareri vincolanti di natura paesaggistica, la realizzazione della scala

esterna a due rampe in luogo deltla scala a chiocciola esistente, cosi come prevista negli elaborati

grafict allegati alla concessione edilizia n. 68/86 del 28/12/1987 (e nella planimetria catastale).

fatta salva la larghezza minima di mt. 1 previsia dal vigente regolamento edilizio.

Non vi € possibilita di_ricostruzione del bagno demolito in quanio andrebbe ad incrementare_i

volumi all ‘interno del lotto che attualmente superano la misura massima consentita per la zona.

I suddetto abuso_risulta sanabile ai sensi della Circolare 7 dicembre 2005, n. 2699, Ministero
delle Infrasmrunture e dei Trasporti. Articolo 32 del decreto — legge n. 269/2003, convertito, con
modificazione, della legge 24 novembre 2003, n. 326 relativo a “misure per la riqualificazione
urbanistica, ambientale e paesaggistica, per Dincentivazione dellattivitd di repressione
dell’abusivismo edilizio, nonché per la definizione degli illeciti edilizi e delle occupazione di aree
demaniali”. Pubblicata nella GU n, 52 del 3 marzo 2006,

La suddetta circolare disciplina la materia di cui all’art. 32 della Legge 24 novembre 2003, n.
326, al fine di consentire la regolarizzazione e la riqualificatione urbanistica ed edilizia del
territorio, prevedendo la possibilita di ottenere il rilascio del titole abilitativi in sanatoria per le
opere realizzate in modo non conforme glla disciplina vigente,

In termini economici: Costo di sanatoria quantificato.

Il sottoscntto C.t.u. ha stimato che possa nentrare nei casi di cui all’Allegato 1, e cioé nella
Tipologia 6. della Tabella C , Opere di manutenzione straordinana, come definite all’aricolo 3,

comma 1, lettera b} del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, realizzate in assenza o in difformitd dal titolo

abilitativo edilizio; opere o modalitd di esecuzione non valutabili in termini di superfieie o di
volume, con misura dell’oblazione calcolata a forfait ¢ pari ad € 516,00, oltre a bolli e dinitti di
segreteria, salvo diversa stima da parte dell’ Ufficio tecnico Comunale.

7} Eventuale possibilita di vendere i beni pignorati in uno o piis lotti, provvedendo, in
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quest'ultimo caso, atla foro formazione procedendo (solo previa autoriviazione del Giudice
dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
allegande, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale;

II bene pignorato al punto b) deve cssere venduto come lotto unico, come previsio dal Piano

Particolareggiato del Centro Storico.

8) Indicarione dei nominativi dei comproprietari ¢ Ia misura delle quote ai medesimi spettante se
Pimmobile & pignorate solo pro quota;
Eventuale comoda divisibilita e conseguente formazione dei singoli lotti (procedendo ove
necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dali’Ufficio Tecnico Erariaie) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;
In caso contrario, stimare intero esprimendo compiutamente i giudizio di indivisibilitd
eventualmente anche alla luce di quante disposto dall'art. 577 c.p.c.. daill’art. 846 c.c. e dalla
L 3 giugno 1940, n. 1078;

L’immobile al punto b) ¢ pignoraio per lu quota pari all'intero ¢ non & divisibile come previsto

dal vigente strumento urbanistico ed é prevenuto:

I"immobilc in Guspini distinto al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 570 sub. 2 piano primo con

porzione di cortile distinto al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1420, in via G.A. Sanna, &

pervenuto AINGEENGGN G2 SR, -opriciariz per la quota pari all“intero,

con atto pubblico a rogito del notaio Sergio Floris in data 18/11/1977, rep. n° 1627, Racc. n® 792,

trascritto il /12/1977 a Cas. 18739 Art. 15830, con ( NEENG:q. S
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9 Accertamento se i'immobile é libero o occupate e acquisizione del titolo legittimamente in
possesso o la detenzione del bene evideniiando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento;
verifica della registrazione presso Uufficio del registro degli atti privati convratti & locazione
&/o comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi deill’art, 12 del D.L. 2]
marza 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;

Indicazione della data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il
relativo giudizio, nel caso di contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva;

L’immobile al punto b) & attualmente libero ¢ disabitate.

10} Acquisizione del prowwedimento di assegnazone della casa coniugale ove Uimmobile sia
occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato;

Per ’immobile pignorato al punte b), non risultano provvedimenti di questo tipo.

11) Indicazione deil’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilitd o di indivisibilitd e accertamento dell’esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvere saranno
cancellati o risulteranno non epponibili al medesimo);

Per I’immobile pignorato al punto b), non risulta I*csistenza di eventuali vineoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilith o di indivisibilita, né vincoli o oner di namra condominiale.

12) Eventuale esistenza di divitti demaniali (di superficie o servité pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Per 'immobile pignorato al punto b), non risulta I’esistenza di eventuali diritti demaniali (di

superficie o servitu pubbliche) o usi civici;

13) Determinazione del valore dell’immobile con indicazione del criterio di stima e anafiica
descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento aperando le opportune decurtaZioni sul

prezzo di stima cansiderando lo stato di conservazione dell’immaobile;
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Valutazione. Criterio di stima. Immobile pignorate al punto b),

Per la determinazione del valore venale dell’’immobile all’attualita si ¢ adottato il criterio di stima
smtetica. Le caratteristiche di localizzazione sono buone poiché ["immobife ¢ siwato nel centro
abitato nei pressi dei servizi essenziali, Le caratteristiche di posizione, cio€ di panoramicita e
luminosita, sone buene grazie al fatto che I'immobile sorge con esposizione a ovest sulla via Sanpa
e gli immobili antistanti sono sufficientemente distanti. Le caratteristiche tipologiche defl’intero
fabbricato sono quelle di casa bifamiliare con due unitd abitative indipendenti.

Le caratteristiche di produttivita sono medioeri vista la domanda di beni con queste caratteristiche,
ma, nel complesso, il fabbricato ¢ da considerarsi appetibile nel mercato edilizio locale.

Stima sintetica. Si ¢ adottato un criterio di stima sintetica con riferimento all’offerta del mercato
locale di beni analoghi di cui fosse noto i prezzo a mgq di superficie lorda muri compresi del
fabbricato e il prezzo a mq di superficie dell’area tabbricabile.

Da ricerche condotte presso agenzie immobiliari e operatori economici del settore, tenendo conto
inoltre delle valutazioni fornite dall’osservatorio immobiliare dell’ageniia del territorio, e
valutate le condizioni inirinseche ed estrinseche del bene da stimare si sono accertuti i seguenti
valori medi all’attualita al mq di superficie coperta, muri compresi, che tengono conto dello stato
in cui si consenva ("immobile, ¢ if prezzo a mq di superficie dell’area fabbricabile per la
valutazione del cortile di pertinenza.

- Al mg di superficie coperta, muri compresi del fabbricato ad uso abitativo: € 525,00/mgqg

- Al mgq disuperficie dell’area fabbricabile € 100,00/mq

La superficie coperta abitabile dell’immobile al piano primo, muri compresi, & pari a circa 74 mq.
La superficie dcl cortile di pertinenza é pari a 4,4 mq circa.

11 valore venale del fabbricato ad uso abitativo e dell’area di pertinenza indicato in
pignoramento al punte b) risulta, pertanto, pari a:

€ 525,00/ mq x 74 mq + € 100,00 x 4,4 mg + = € 38.850,00 + € 440,00 = € 39.290;
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Riepilogo:

Immobile pignorate al punto Ia):

- Proprieta per la quota pari ad 1/2 dell’area in Gaospini in via Lamarmora, con aftuale n°
civico 34, distinta al N.C.E.U. Sez. E col Foglio 15 Mapp. 1098 con immobile sovrastante,

LLa superficie coperta abitabile dell’immobile al piano terra pil i} vano scala, muri compresi, € pari a

circa 31,60 mq.

La superficie coperta del piano interrate destinate a locale di sgombero, mun e vano scala compresi,

& pari a circa 36,50 mq. La superficie de! balcone € pari a 4,90 mq. La superfieie del lotto ¢ pari a

59 mq circa.

11 valore venale del fabbricato ad uso abitadvo ¢ dell’arca di pentinenza indicato in pignoramento al

punto 1 a) nsulta, pertanto, pari a: € 600,00/ mg x (31,60 mg+ 1/3x36.50mg+1/5x49mql= €

600.00/ mq x (31,60 + 12, 16+0,98) = € 600,00/ mq X (44,74 mq} = € 26.844,00;

I valore della quota dell’immobile al punto la} in pignoramenio pari a 1/2 di proprieta di
¢ pertanto pari a [/2 € 26.844,00 = € 13.422,00

Immobile pigngrate al pynto 15):

- Proprieta per la quota pari all’intero del’immobile al piano primo sito in Guspini distinto
al N.C.E.U. Foglic 15 Mapp. 570 sub. 2, con accesso indipendente da un piccolo cortile
dalla via Sanna distinto al N.C.E.U. Sez. E Foglio 15 Mapp. 1420, ¢ con scala di pertinenza
che conduce al piano prime, oltreché lastrico solare per la quota di %. (1l lastrico solare & in
comune con |’unita immobiliare al prano terra distinta al N.C.E.U. col Fg. 15 Mapp. 570 sub 1).

La superficie coperta abitabile dell”immobilc al piano primo, muri compresi, & pari a circa 74 mq.

La superficie del cortile di pertinenza ¢ pari a 4,4 mgq circa.

Tl valore venale del fabbricato ad uso abitativo e dell’area di pcrtinenza indicato in pignoramento al

punto 1 bj nsulta, pertanto, pan a:

€52500/mgx74 mq+€ 10000x44mq+=_ €38.850.00+¢€ 440,00~=¢€39.290.00;
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Allegati:

1.

10.

11.

2 Formato A4 - Planimctrie rilevate ¢ disegnate dal sottoscritto C.T.U. dell’immobile pignorato
al puntol a).

1 Formato A4 - Planimetria rilevata ¢ disegnata dal sottoscritto C.T.U). d¢ll’ immobile pignorato
al puntol b).

1 Formato A3 - Planimetric calastale dell"immobile pignorato al punto1 a),

1 Formato AJ - Planimetria catastale dell’immobile pignorato al puntol b).

Visure catastali dei beni pignorati ai punti 1a) e 1b).

[ Formato A4 -1 Strajeio tav. 10 Piano Particolareggiato Centro Storico.

1 Formato A4 e | A3 - Profili isolato 4 — Allegato 1 Piano Particolareggiato Centro Storieo.

| Formato A4 — Certificato di destinazione urbanistica

1 Copia della Concessione edilizia 68/86 per lavori ristrutturazione interna dell’immobile al
punto 1b (realizzato antecedentemente al *67), ¢ mai realizzati,

1 Copia della Concessione edilizia 84/86 dell’immobiie al punto ia per costruzione nuovo
fabbricato, ad cggi non nltimato.

1 Formato A4 — Nota del 0%/03/2012 prot. 6834 del Comunc di Guspini al sottoscritto C.'T U,

per chiarimenti sanabilita abusi edilizi.

12. Ispezione ipotecaria presso Agenzia del Territono degli immobili pignorati ai punta 1a) € 1b).

13. Documentazione fotografica n. 12 foto in 6 A4;

Caglian, 29/03/2012

I consulente Teenico d’Ufficio

Dott. Ing. Stefano Atzeni
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