TRIBUNALE DI ORISTANO

esecuzione immaobiliare n. 27/ 2024 R.es G.
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TRIBUNALE DI ORISTANO Causa n. 27/ 2024 R.es

contro

I sottoscritto Geom. ISU SALVATORE - C.F. SIU S¥T 63R10 B354D, con studio in Milis Piazza Dante
n. 5, {tel. 3356505018} iscritte all’Albo prefessionale dei Geometri della provincia di Oristano al n.
423 incaricato C.T.U. come da verbale di udienza del Giudice di Causa Dott.Bonetti, ha redatto la

presente relazione peritale rispondendo ai quesiti di seguito avanzati :

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignaramentao.

RISPOSTA AL QUESITO N.1:

i beni sono cosi identificati: Comune di MASULLAS (FO50} (OR} Foglio 12 Particella 184
Subakerno 1 Busta med.58: 145 Classamento: Rendita: Euro 286,63 Categoria Af4a), Classe 1,
Consistenza 7,5 vani  Indirizzo: VIA SAN LEONARDO n. 10 Fiano T - 1 Dati di superficie: Tetale:

156 m2 Totale escluse aree scoperte b} 146 m2

Intestato a:

L. FHANTGIE 1am TG /AN T 7 NIRETEE (CH] W ER Al <.

Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni colf | deriva dall'atto 1}
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Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni T (criva dall'atto 1}
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Attol: 1. Atto del 21/11/2003 Pubblico ufficiale PINNA SERGIO Sede MOGQORO {OR} Repertorio n.
123 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 5925.1/2003 Reparto Pl di

ORISTANG in atti dal 01/12/2003

ELABORATO PLANIMETRICC E PLANIMETRIA FABBRICATC DEPOCSITATI IN CATASTO
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Come descritto nell’elaboratc planimetrico ed elenco subalterni in atti presso I'Agenzia delle
Entrate, il mappale 184 e diviso in piu unita immohiliari urbane, tra cui 'immobile cggetto di

relazione peritale particella 184 sub 1, |a stessa unita immobiliare urbana & correlata insieme
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alle altre unita immehbiliari urbane part. 184 sub 2 e part. 184 sub 4 (di altre proprieta} alla particella

184 del catasto terreni del Comune di Masullas.

Dati urbanistici: Fimmobile & inseritc nella zona storica del comune di Masullas ed e
perfettamente identificato nelle schede del piano particolareggiate al comparte 1 unita 5. Importa
precisare che prima dell’istituzione della zona storica e del vincolo storico paesaggistice del 2008
immeohile ricadeva in zona urbanistica omogenea B1, questo passaggio resta importante per

verificare la doppia conformita delle eventuali opere abusive, si rimanda al punto 6.

STRALCIO WEGIS FOGLIO 12

Si precisa che il diritto reale attribuito a ciascune delle parti esecutate:

fn AR OTN SAris tor Swiast bl A o et T VISt SRl SSe ARy DiriTo i
Proprieta per 1/2 e

1S, AT IIEE MESARIESaR IR hats 5 S=d L. - F T RIS iril o i
Proprieta per 1/2 corrisponde esattamente a guante indicate nell’atto di pignoramente e nella

nota di trascrizione agli atti.
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Men si riscentrano difformita / erreri nella descriziene dei dati catastali “feglio 12 mappale 184
sub 1, dati che identificano perfettamente 'unita immohiliare urbana, si rileva una discrepanza nel

numero civico indicate 10 invece che 8§ —6.

SOVRAPPOSIZIONE ORTO FOTO CON MAPPA CATASTALE FOGLIO 12

Mella rappresentazione su esposta si evidenzia che lI'ingombro dell’ unita immeoebiliare urbana sub 1
cade all'interne del mappale 184.

Giova ulteriormente precisare che il mappale 184 al catasto fabbricati & compeosto da pil
subalterni : sub 1 —sub 2 —sub 4, tutti correlati al mappale 184 del catasto terreni.

QUESITC n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto.

RISPOSTA AL QUESITO N.2:

il bene oggetto di perizia & un classico fabbricate ad use residenziale unifamiliare di medesta

entitd non comedamente divisibile, motivazieni per cui rendono l'immobile esecutato di fatte
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lotto unico, sito nel centro storico del comune di Masullas & identificate nel piano
particolareggiato del centro storice, al comparton. 1 unita 5, ed é cosi iscritto presso I'Agenzia

delle Entrate territorio:

Comune di MASULLAS (FD50) {OR) Foglio 12 Particella 184 Subalternc 1 Busta mod.58: 145
Classamento: Rendita: Euro 286,63 Categoria A/f4a), Classe 1, Consistenza 7,5 vani Indirizzo:
VIA SAN LEONARDO n. 10 { 8-6 civico attuale } Piano T - 1 Dati di superficie: Totale: 156 m2

Totale escluse aree scoperte h}: 146 m2

Al fine di avere pill informazieni dell’'unitd immobiliare urbana, con richiesta del 31/01/2025 &
stata inviata telematicamente una richiesta di accesso gli atti all’Agenzia delle Entrate, chiedendo
di visionare in presenza tutti gli atti/ aggiernamenti interessanti l'unita immebiliare urbana feglio
12 mappale 184 sub 1, a rispesta anticipata email il Responsahile dell’ufficie tecnico erariale
comunicava l'asseluta assenza in busta di indicazioni, oltre a quelle gia in atti dal 1992, utili ad
una ricostruzione storica- catastale dellunitd immobhiliare urbana in perizia, annullando
anticipatamente l'accesso agli atti in presenza e confermande che gli unici dati agli atti erane

quelli del 1992 facilmente consultabili e scaricabili dal pertale Sister.

elenco atti abilitativi stato assentito:

Dallaccesse agli atti effettuate presso il comune di Masullas non si riscontrane atti abilitativi
presentati e/o depesitati in archivio, comprevanti la data di costruzione del fabbricato, & stata
rinvenuta una sola autorizzazione la n. 34 del 1982 a firma del precedente proprietario ||| R
I con larichiesta di realizzare una copertura in tegole marsigliesi su il locale ripostiglio posto
al piane primo di circa mq 7.00 e lasciando inalterata la terrazza superiore, trattasi della stessa
autorizzazione citatanell’atte di compravendita del 21/11/2003 Pubblico ufficiale PINNA SERGIO

Sede MOGORO {OR} Repertorio n. 123, nen & presente in archivio nessuna agihilita.
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dati stato di fatto:

Immebile di civile abitazione sito nella via San Leonarde n. 8§ abitazione e 6 ingresso del locale
sgombero { di fatte usufruibile anche come posto auto). Disposto su due piani & inserito
nell'edificate del centro storico del comune di Masullas in un contesto prevalentemente

residenziale.

In fase di soprallucge sono state eseguite le quadrature dell’intere immohile , descrizione dei vani,

della destinaziene d‘use , tipolegie murature , infissi e particelari costruttivi .

Come gia dette | ‘immobile & disposte su due piani cesi formati:

piano terra compesto da un ingresso dalla via San Lecnarde civice 8, in cui si affacciano un
spggiorne pranzo, la porta comunicante con la verandan. 1 lato cortile e la scala di accesso al
piano superiore, dal seoggiorne pranzoe si accede ad un piccolo andite che disimpegna sul bagno e
il cucinino. Dal soggiorno pranzo si esce sulla veranda { n. 1} e dal cucinino si esce sullaltra

verandina { n. 2} anche questa in affaccio sul cortile.

Uscendo dall’ingresse alla verandan 1 in affaccio sul certile troviame sulla destra un locale ad use
ripostiglio, intonacato e tinteggiate e di seguite una tettoia aperta su un lato, realizzata con una
copertura in  travetti e pignate poggiante su muratura mista in blocchetti di cemento e pietra,
che come andremmo ad analizzare di seguite sara oggette di intervente di demeliziene in quante,

costruzione eccedente il volume edificabile consentito.

Dalla via San Leenarde si pud accedere al lecale di sgembero, ingresso al civico 6, queste
ambiente di fatte usufruibile anche come posto aute, resta collegate all’abitazione tramite una

porta che si affaccia sulla veranda n. 1.
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Piano primeo raggiungibile dalla scala posta allingresso & composto da un disimpegno in cui si
affacciano due camere da letto e la porta sulla terrazza { copertura della sottostante veranda 1}
uscendo sulla terrazza in affaccio sul cortile, sulla destra trova posto un vane ad uso ripostiglio ,
rifinite e tinteggiato, costruite con la predetta autorizzazione edilizia n. 34/1982 , a sinistra un
vano sgombero, quasi al rustico, costituite da una muratura portante di elevaziene in blocchetti
di cemento che sorreggone una erditura in legno tipo Trieste con sovrastante manto di copertura
in lastre di fibrocemento. Palesemente realizzato negli anni 1980/90, vista la tipologia dei materiali
utilizzati, & stato edificato in assenza di auterizzazione/concessione, difformita sanabhile solo con
un intervento di demolizione, in quante, come vedremmo di seguito, costruzione eccedente il

volume edificabile consentito. Di seguito planimetrie tabella delle superfici utili attuali.

determinazione superfici utili

altezze interne min. |altezze interne max
piana destinazione vano T8 superfic S.U.A. | supeifici S.N.R. mt mt
T ingresso mg 10,97 2,85 2,85
T soggiorno -cucing mq 30,70 2,85 2,85
T disimpegno mq 2,50 2,47 2,47
T bagno mq 3,75 2,47 2,47
T cucinino mq 10,13 2.47 2.47
SONIVAND 58,05
T veranda l mq 8,83 2,85 2,85
T veranda 2 mq 2,72 2,47 2.47
T wvano ripostiglio mq 10,22 2,70 2,70
T tettoia mq 16,85 2,20 2,20
T sgombero mq 14,06 2,95 2,95
SOMKANGD mqg 52,68
SONIVAND
1 camera mq 16,48 2,65 2,65
1 camera mq 14,05 2,65 2,65
1 disimpegno mq 8.4 2,65 2,65
SONMMANDG]  mg 38,93
s terrazza mq 11,11 2,10 2,50
1 sgombero mq 15,23 2,10 2,60
1 ripostiglio mq 6,09 2,00 2,50
SONIVAND 32,43
SOMMANG mg 96,98 85,11
cortile mq 35,47
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PLANIMETRIA STATO ATTUALE

PIANG TERRA

VIA SAN LECNARDO A -8

N = PIANO PRIMO

Dai rilievi eseguiti e restituzione grafica, si & arrivati ai seguenti dati planivelumetrici.

| determinazione superfici coperte e volumi |

flrura | plano destlrazione L. sUp. Lop. Ablt sup. cop M.R. | werande/terrazze | aree scoperte H naln. H meax L. volume IC
1 T |abitazione mg 54 o5 3,05 305] mc 155, 41
1A T |abitazione mo 20,95 2,80 280l mc 5B, 65
2 T |ripostiglio mo 14,032 2,70 27 mc 37, B8
3 T Jveranda 1 mg 783 3. 14 3100 mc 27,37
4 T |weranda g 301 260 260 rc 7,63
E] T |tettoia mg 16,85 2,20 4 20] mc 3707
=] T |=eombero mo 19,1 3,15 315] mc &0, 19
7 T |cortile mo 34,45 mc
B 1 |abitazione mg 55, B3 2,85 2 85| mc 155,12
e 1 |ripostiglio mg B, 2,50 195 mc 15,45
10 1l Jterrazza mg 11,132 2,50 2000 mc 25, 04
11 1 Jeombero mg 18,16 B0 210} rnc 42, B8l

SOMMAND mg 131 34 £0,03] 389,82 34,45
TOTALI SUPERF. COPERTA ] 137,32 TOTAL VOLUME EDIFICATO mc B4LED

Superficie totale del lottomg 172.76

Mon si riscontrano presentati e/o allegati all’atte di acquisto relazieoni di prestazione energetica.
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Descrizione generale delle strutture

Limmobile presenta una struttura continua portante con murature di varie tipolegie, in
particolare la tamponatura esterna { prospetto frontale e laterali}, risulta realizzata in pietra
dello spessore di circa em 50, intenacata su tutti i lati e tinteggiata solo sul prospetto frontale,
mentre le murature interne, portanti e al contempo divisorie, seno realizzate in blocchi di
cemento dello spessore di circa 20/25 cm, intonacate alla civile e tinteggiate di biance, altri
interventi, in particolare il selaic inclinate di copertura in travetti e pignatte con manto di
copertura in fibrocemento, sone stati eseguiti in tempi piUu recenti, senza alterazione della
superficie coperta e velume. L' Impianto elettrico (basilare} & eseguito sottotraccia, non si &
potute verificare la funzienalitd dell’impianto  in quanto l'abitazione e momentaneamente
scollegata dalla linea elettrica. Mon & presente nessun impiante di riscaldamento efc

condizionamento, selo un classice caminette d'angele a fecolare aperto.

| pavimenti sone in gres ceramico, la maggiore parte degli Infissi sono in legno, le finestre sone
corredate di avvelgibili in plastica, esternamente & presente anche una finestra in metallo bianco

con persiana . la serranda scorrevole del locale sgombere & in metallo.

In generale I'immeoehile, necessita di un intervente di manutenzione e risanamento conservativo.

Ripresa fotografica dalla via San Leponarde porta ingresso civico 8
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Ripresa da diversa angolazione fronte

-

Ripresa fotografica dall'ingresso varso la porta di Scala di aceesso al piano superiore
accesso al cortile, si intravede porta di ingresso al
salotto

e
Ripresa fotografica dal salotto verso la sala da Ripresa fotografica dal salotto, si intravedono a
pranzo porta che si affaccia sull'ingresso, e la porta che

dalla sala pranzo porta alla veranda lato cortile.
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Ripresa fotografica del bagno completo di tutti 1 pezzi sanitari, necessita di un intervento di

manutanzions

Porta finestra del cucining in affaccio sul cortile

uscita dalla sala pranzo alla veranda
coperta lato cortile
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disimpegno posto al piano primo sulla quale si affacciano le due camere da letto, dal disimpegno si
accede alla veranza del piano primo, in affaccio sul cortile

Camera dalette in affaccio sulla via San Lecnardo Camera da letto in affaccio sulla via San Leonardo

Ripostiglio realizzato con autorizzazione n. 34 del 1982 |, finestra in affaccio sulla tettoia del piano
terra in demolizione in quanto edificato di assenza di titolo abilitativo.
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Locale deposito realizzato in assenza di titolo abilitativoe, in demolizione, praticamente al rustico,
presenta uma copertura in lastre di fibrocemento e sotto orditura in travi di legno tipo trieste

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

RISPOSTA AL QUESITO N.3:

Lotto unico cosi identificato:

Comune di MASULLAS (FO50} {OR} Foglio 12 Particella 184 Subalterne 1 Busta mod.58: 145

Classamento: Rendita: Euro 286,63 Categeria A/4a}, Classe 1, Censistenza 7,5 vani

Indirizzo: VIA SAN LEONARDO n. 8-6 Piano T —1

Unita immehiliare urbana correlata alla particella 184 del catasto terreni.

cronistoria catastale:

dal contrello delle visure estrapolate dal sito dell’agenzia delle entrate {territorio} si & ricostruito il

percorse degli aggiornamenti catastale che hanno portate Fimmebile eriginario allo state attuale.

Catasto terreni

dall'impianto al 18/10/2006 Immobile attuale Comune di MASULLAS {FO50} {OR}

Foglio 12 Particella 184 Redditi: dominicale Eure 0,00 agraric  Eure 0,00

Particella con gualita: ENTE URBANO Superficie: 275 m2
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Aree di entiurbani e promiscui - Partita speciale 1

dal 18/10/2006 al 26/02/2018 Comune di MASULLAS {FO50} {OR} Foglio 12 Particella 184

Redditi: dominicale Eure 0,00 agraric  Euro 0,00

Particella con qualita: ENTE URBANO Superficie: 405 m2

Aree di entiurbani e promiscui - Partita speciale 1

al 30/01/2025 Dati identificativi: Comune di MASULLAS (FO50} {OR} Foglic 12 Particella 184

Aree di entiurbani e premiscui - Partita speciale 1 Particelle corrispondenti al catasto fabbricati:

Comune di MASULLAS (FO50} (OR} Foglie 12 Particella 184 Classamento: Particella con qualita:

ENTE URBAND Superficie: 402 m2

Catasto fabbricati

dal 01/01/1992 al 16/12/1992 |Immobile predecessore Comune di MASULLAS {FO50} {OR} Foglie

12 Particella 184 Rendita: Lire 270.000 Categoria A/6c), Classe 1, Consistenza 6,0 vani Partita: 102

dal 16/12/1992 al 16/12/1992 Immchile predecessore Comune di MASULLAS (FO50} (OR}

Foglio 12 Particella 184 Partita: 102 Busta mod.58: 145

Immeobile predecessore Comune di MASULLAS (FO50} (OR}Foglio 12 Particella 184 Rendita: Eure
286,63 Rendita: Lire 555.000 Cate. A/f4d}, Classe 1, Consistenza 7,5 vaniPartita: 102 Busta

mod.58:; 145

al 18/10/2006 Immobile attuale Comune di MASULLAS (FO50} (OR} Foglic 12 Particella 184

Subalterne 1 Rendita: Eurc 286,63 Cat. A/4d)}, Classe 1, Censistenza 7,5 vani Busta mod.58: 145

dal 09/11/2015 Immobile attuale Comune di MASULLAS (FO50} (OR} Foglic 12 Particella 184

Subalterno 1 Totale: 156 m2 Totale escluse aree scoperte : 146 m2

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

L@/ Firmato Da: S0 SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak: 4910127 841 206626 1B0d Ha 20751166

W



i dati sopra elencati sone rilevate dalle visure storiche catastali estrapolati dall’agenzia delle

entrate territorio.

confronto stato attuale con catastale
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Dal confronto della situaziene attuale con la situazione catastale rappresentata nella scheda
depositata in catasto, sirilevano le seguenti difformita: diverso n. civico 10 anziché 8-6, differenze
nelle altezze catastali dichiarate in mt 2,70 per entrambi i piani, mentre in realta risultano di mt.
2,85 al piano terra e mt. 2,65 al piano prime, nello stesso piano & indicata una porta finestra che
del vano ripostiglio conduce ad una terrazza, in realta & presente una normale finestra & al posto

della terrazza &€ presente una copertura inclinata.
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Dall’'esame delle difformita riscontrate si pud certamente significare che queste sono dovute ad
una errata rappresentazione della planimetria associata alla dichiarazione di accertamento

catastale presentata nel 1992, cosi come le altezze rilevate all’attualita di fatto esistenti da sempre

Le differenze possono essere tranguillamente regolarizzate presentando giusto aggiornamento,
con procedura Docfa redatta da professionista abilitate, con motivazione “esatta rappresentazione
planimetrica”. Il coste dell’operazione & stimato intorno ad € 800,00 + ci. 5% + iva 22% compreso

di oneri professionali e spese catastali.

QUESITC n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittive del lotto.

RISPOSTA AL QUESITO N.4:

LOTTO UNICO FORMATO DA :

Immehile ubicato in Masullas alla via san Leonardo n 8 — 6 { catastalmerte n. 10} piane T-1; ad uso
resicdenziale unifamiliare, sito nel centre storico del comune di Masullas & identificato al comparto
1 unitad 5 del piano piane particolareggiato, il lotto confina a nord la strada via San Leonarde a
est con ilmappale 2015 intestate a ||| ENEGEGEGEGEGEGEEEEEEEEEEE
e pilt, a sud con il sub 2 dello stesso mappale 184 intestate a || EGTGTNGEGEGEGEEEE
(I o i| mappale 287 intestato a [
T AN TN A 1 il riappale
1111 intestate a || NG - <o con il sub 4 del mappale

184 intestato a COMUNE DI MASULLAS con sede in MASULLAS {OR} .

vedi stralcio foglic 12
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L'immobile & iscritto al C.F. del Comune di Masullas al foglio 12 Particella 184 SUB 1 Rendita: Eure

286,63 Categoria A/4a), Classe 1, Consistenza 7,5 vani, correlato alla Particella 184 del catasto

terreni, Intestato a:

di:

Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con || deriva dall'atto 1}

2. SRS SO Al 0o TSR ey § SENENETTEN] I SIMARGIESEA Ciritro i,

Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con |G dcriva dall'atte 1}

L'immobile & composto da un piano terra e un piano primo con cortile interne, sito nel centre
storico del comune di Masullas & perfettamente identificate nelle schede del piano

particolareggiato al comparte 1 unita n.5. in un contesto urbanistico a prevalenza residenziale.
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Dall’accesso agli atti eseguito nel comune di Masullas nen si riscontrane in archivie atti abilitativi
comprovante I'anno di realizzazione dellimmobile, & presente selo una autorizzaziene a firma del
precedente proprietario per la realizzazione di una copertura su un lecale ripostiglio di mqg 7,00

poste al piano primo , non risulta depositata nessuna agibilita.

Dalle verifiche effettuate, al fine di provare lo stato legittimo, si pud serenamente significare che il
fabbricato principale, piano terra e prime € state realizzato prima antecedente all’'entrata in
vigore della legg n. 1150/1942, nen trova riscontro storico la tetteia posta a fondo lotte e |l
locale sgombere poste al piano prime, edificati in assenza di titolo abilitative, certamente in
epoca pill recente, come dimoastra la tipologia costruttiva , probabilmente negli anni 1980/90 .
Per eliminare le due importanti difformitad si dovrd predisporre una pratica SUAPE come
“rimozione volentaria” della tettoia posta a fonde cortile e del lecale ad uso deposito poste al

piano prime con ripristine dei lueghi allo stato assentito

Al punto 6 della relazione verra predisposta la tabella di calcolo preventivo dei costi per i lavori
necessari per la rimezione velontaria della tettoia posta al pianoe terra e del locale di sgombero
posto al piano prime con ripristine dei luoghi allo stato assentite, demelizione doverosa in quanto
non sanabile per eccedenza di superficie coperta e volumetria edificabile. L'immehile &
pervenuto [ GG ~tto del 21/11/2003 Pubblico ufficiale PINNA SERGIO Sede
MOGORO (OR} Repertoric n. 123 - COMPRAVENDITA MNota presentata con Medello Unico n.

5925.1/2003 Reparto PI di ORISTANO in atti dal 01/12/2003

Prezzo base immeoehbile € 39.000,00 {trentanovemila/00}

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta inrelazione al bene

pignorato.

RISPOSTA AL QUESITO N.5:
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Attol: 1. Atte del 21/11/2003 Pubblico ufficiale PINNA SERGIO Sede MOGORO {OR} Reperterio n.
123 - COMPRAVENDITA Neta presentata con Medelle Unico n. 5925.1/2003 Reparto Pl di

ORISTANOC in atti dal 01/12/2003

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.

RISPOSTA AL QUESITO N.b:

Al fine di verificare lo stato legittime dell'immeohile si & proceduto, in prima battuta , ad inviare
all’'ufficio Tecnico Comunale una ufficiale richiesta di accesso agli atti, chiedende di prendere
visione ed eventualmente estrapelare copia degli atti abilitativi (autorizzazioni — concessioni ecc.}
a carico dellimmebile. In rispesta Fufficio comunale certificava 'assenza in archivie di
concessione, agibilitd e qualsiveglia atto abilitative comprovante I'anno di cestruziene, unica

autorizzazione presente agli atti I' autorizzazione del 12/07/1982 n. 34 del 1982

Con richiesta del 31/01/2025 & stata presentata telematicamente una richiesta di accesso gli atti
all’'Agenzia delle Entrate, chiedendo di visionare in presenza tutti gli atti efo aggiornamenti
catastali interessanti I'U.l.U. foglic 12 mappale 184 sub 1, a rispesta anticipata email il
Responsabile dell’ufficio tecnico erariale comunicava 'asseoluta assenza in busta di indicazioni,
oltre a quelle gia in atti dal 1992, utili ad una ricestruzione sterica- catastale dell‘unita
immohiliare urbana in perizia, annullande anticipatamente Faccesse agli atti in presenza e
confermando che gli unici dati agli atti erano quelli del 1992 facilmente reperibili e scaricahili dal

portale Sister.

Mon avendo certezza dello state legittimo dell’immobile e non bloccandesi alle risposte dell ufficie
techico comunale ed erariale, lo scrivente, compiva ricerca propria ricercande ed esaminando le

mappe d'impiante steriche divulgate dall’ufficio tecnico erariale ai professionisti,  trovande
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positivo riscontro nella mappa del nuovoe catasto edilizie urbano pubblicate nel 1939 e nelle foto

aeree storiche pubblicate nel sito della Regione Sardegna “foto aeree”.

Dallo stralcio dalla mappa del nuovo catasto edilizie urbano sotto mestrata pubblicata nel 1939, si
evidenzia gid inserito in mappa lingombro totale del fabbricate principale, mentre nen risulta

inserito I'ingombro della tettoia.

Vedi stralcio mappa cataste edilizio urbano

Altra verifica si & eseguita confrontando una  aereo foto del 2016 con I’ aereo foto del 1968 ,
Come si pud notare, lingembro del fabbricato oggetto di perizia delineato in rosso ripreso nella
foto aerea del 2016 & diversa dalla foto aerea del 1968. La zona attualmente cccupata dalla

tettoia & di fatto libera da fabbricati.
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Dalla valutazione della mappa del nuovo catasto urbane e dalle foto aeree, si pud certamente

confermare che il fabbricato principale del piano terra & stato realizzato prima antecedente
all’entrata in vigere delle leggi n. 1150/1942, mentre non treva riscontre storice la tettoia posta al
piano terra, certamente realizzata in un periodo pill recente, anni 1980/90, fabbricato nen
sanabile per eccedenza di superficie coperta e volumetria edificabile e comunque opera
realizzata successivamente allentrata in vigore delle leggi n. 1150/1942 e n. 765/1967 e nen

rispondente ai requisiti della doppia conformita.

Per i vani posti al piano prime si conferma la realizzazione antecedente all’entrata in vigore delle
leggi n. 1150/1942, locale principale, composto dal disimpegne del vano scala con le due camere
da letto, mentre per i due locali accessori, ripostiglio e locale di sgombero |, si conferma la
rispendenza urbanistica per il ripostiglio realizzate con 'auterizzaziene n. 34 del 1982 e la totale
difformita per il locale sgembero, anche guesto fabbricate non sanabile per eccedenza di
volumetria edificabile e comungue un’opera realizzata successivamente all’entrata in vigore della

legge 765/1967.

Dalla lettura delle norme urbanistiche e per quanto indicato nella scheda del recupero del piane

particolareggiato del centro storico al comparto 1 unitd 5, nellfimmobhile si evidenzia
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Fimpossibilita di realizzare nuove volumetrie, condiziene che conferma la decisione di una

rimozione velontaria { demelizione } delle opere abusive e ripristino allo stato assentito.

Piano Particolareggiato di Recupero del Centro Storico di Masullas [1]s
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Come precisate al punto 1, Fimmobile oggi inserito nella zona storica del comune di Masullas
identificato nelle schede del piane particolareggiato al comparto 1 unita 5, prima dell’istituzione
della zona sterica e del vincelo storico paesaggistico del 2008, ricadeva in zona urbanistica
omogenea Bl, passaggio importante per verificare i requisiti della doppia conformita delle

opere dichiarate abusive e non sanabili.

Le norme del vecchio PUC cosi come il precedente piano di costruzione di Masullas, indicavane
nella zena B1 un indice fondiaric massimo di 3,00 me/mg, per cui su una superficie di terreno di
me 172.76 avremmo avuto di conseguenza una volumetria massima edificabile di me 518,28 per

le nuove costruzioni.

Dai calcoli eseguiti e riportati nella tabella inserita al punte 2, il volume edificato all’attualita
risulta di me 641.69 ben oltre il limite consentibile, presupposto per cui, sia la tetteia posta a
fondo cortile che il locale di sgombero posto al piane primo realizzate negli anni 1980/90 non

avrebbero trovato approvazione.

In conclusione si pud affermare che gli immeobili oggetto di demolizione non avrebbere avuto
approvazione, sia con le norme dei vecchi strumenti urbanistici che con le norme dettate dal
nuove piane particelareggiate del centro storico, per cui non seddisfando | presupposti della

doppia conformita sono daritenersi totalmente abusivi e quindi da demolire.

Al fine di arrivare ad una giusta valutazione dell'immobile si & proceduto a preventivare i costi

necessariper I'eliminazione delle difformita accertate consistenti in :

- presentazione della pratica da presentare al portale SUAPE, indicante i lavori per la
demolizione della tettoia al piano terra e del locale di sgombero del piano prime, con

ripristing dei luoghi allo state legittimo.

- Lavori edili per la demelizione e ripristino dei lueghi allo state legittimeo.
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Questi costi verranno detratti dal valore di vendita e sostenute da futuro acquirente.

Pratica SUAPE: la pratica dovra essere presentata da un tecnico abilitato alla professione presso lo
sportello Suape dell’'unione dei Comuni denominate “Parte Montis” , corredata dei necessari
elaborati grafici/relazionali e della doverosa modulistica, indicando come oggetto “rimozicne
volontaria delle opere abusive con ripristine dei lucghi alle state assentito™ , la pratica seguird un

iter denominato in “conferenza di servizi’ in quanto intervengene vari Enti { Comune — Regione}

sino al rilascie del provwedimenteo unico.

I costo previsto per la prestazione tecnica viene valutata in circa € 2500 + c.i. 5% e iva di legge +

spese di presentazione e marche da bollo per richiesta erilascio atto abilitative.

Per larimozione volentaria delle opere abusive non & prevista la sanzione amministrativa.

OMERI PROFESSIOMALI CONMPREMNSIVI DI PRESENTAZIOMNE PRATICA AL PORTALE SUAPE —

DIREZIONE LAVORI — SICUREZZA € 2000,00 + 5% C.I, + VA 22% 3202.50 €
DIRITTI SEGRETERIA PER COMFERENZA SERVIZI 100,00 €
BOLLI 32,00€

SOMIMANG 333450 £

Ai suddetti costi per la presentaziene della pratica SUAPE, andremmo a sommare i costi dei lavori

edili necessari per eseguire la demolizione delle opere abusive cosi come di seguito indicati:

PREPARAZIONE CANTIERE — OMNERI DI 5ICUREZZ A 500,00 £

RIMOZIONE COPERTURA N LASTRE DI FIEROCEMENTO E TRAVI IN LEGNO

CORMPRESO DI PIANO DI SMALTIMENTO A CORPO rmy 18.00 « € 30.00 1000,00€

DEMOLIZIONE BMURATURAIN CLS DELLO SPESSORE DI Ch 20

{5.40x2.10 + 3.50x 2.35 } = g 19.56 x € 28.00 a mg 548 00 £

DEMOLIZIONE SOLAIO TETTOIA IN TRAVETTI E CLS mg 17.00x 60 102000 €

CARICO TRASPFORTO E SCARICO A DISCARICA AUTORIZZATA COMPRESA D1 ONERI

Dl SMALTIMENTO a corpo. 1200,00€
SOMMANO | LAVORI 4300,00£€
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile.

RISPOSTA AL QUESITO N.7:

L'immohile allo state attuale & disabitato, confermato dal fatto che si & dovuto chiedere l'accesse

forzose, per mancata disponibilita delle parti debitrici.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
RISPOSTA AL QUESITO N.8:

vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene sono i seguenti:

Dati della richiesta
immobile : Comune di MASULLAS (OR)
Tipo catasto ; Fabbricati
Foglio 12 - Particella 184 - Subalterno 1

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/12/1988 al 29/01/2025

Elenco immobill
Comune di MASULLAS (OR) Catasto Fabbricati

1. Sezioneurbana - Foglio 12 Particella 184 Subalterno
Immoblle precedente
Comune di MASULLAS (OR) Catasto Fabbricati .

1 scrioneurbana - Foglio 12 Particells 184 | Subaltersio’1
Immobile attuale

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 27/17/2003~ Registro Particolare 5925 Registro Generale 7505
Pubblico ufficiale PINNA SERGIO Repertorio 123/29 del 21/11/2003
ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 27/11/2003 - Registro Particolare 856 Registro Generale 7506
Pubblico ufficiale PINNA SERGIO Repertorio 124/30 del 21/11/2003
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1, Iscriziome n. 644 del 17/11/2023

3, TRASCRIZIONE del 20/05/2010 - Registro Particolare 2804 Registro Generale 3908
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ORISTANO Repertorio 550 del 30/03/2010
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 17/11/2023 - Registro Particolare 644 Registro Generale 7262

Firmato Da: S0 SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak: 4910127 841 206626 1B0d Ha 20751166

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

=)




Pubblico ufficiale PINNA SERGIO Repertorio 124/30 del 21/11/2009

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUD FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimenito: lscrizione n. 856 del 2003

immobili attuali e precedenti

un

TRASCRIZIONE del 16/05/2024 - Registro Particolare 2676 Registro Generale 3142
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 207/2024 del 30/03/2024
ATTO ESECUTIVOO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formatoelettronico

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

RISPOSTA AL QUESITO N.9:

Dai dati acquisiti presso I'ufficio tecnico del comune di Masullas. L'immeohile non ricade su suolo

demaniale.

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od aneri di altro tipo.

RISPOSTA AL QUESITO N.1D:

Fimmeobile oggetto di relazione peritale ricade in zona urbanistica storica, ricadendo in una zona

non gravata da uso civico,

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dellimmobile e su

eventuali procedimenti in corso.

RISPOSTA AL QUESITO N.11:

Immehile prive di spese condominiali nen risultano procedimento in corso.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

RISPOSTA AL QUESITO N.12:
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Per determinare il pil probabhile valore di mercato  dell'immebile ci si & affidati all'Osservatorie
Immeobiliare dell'Agenzia delle Entrate (OMI}, owiamente dopo aver consultato le agenzie
immeohiliari della provincia di Oristane, coltre che i siti specializzati tipe “bersino immeohiliare.it

presenti nel web.

Giova precisare che il mercato immohiliare di Masullas presenta una dinamicita bassa con valori
che nen vanno oltre i 500/550 € (di proposta in vendita) per immohili classificati in fascia piu alta

rispette all'immobile in esecuziene, con vendite riconducibili a peche unita I'anne.

=
«~wnntrate- Sexla Strpaniiiie o 14 Trnsn
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Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1 *
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Dallinterregazione della banca dati delle quetazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate su
esposta, si riscontrano vendite di immehili similari, { abitazieni civili }, con valeri variabili da un
minimo di € 340,00 / mg ad un massimo di € 500,00 in condizieni di nermalita, abitazioni
immediatamente fruibili. Per Fimmobhile oggetto della presente perizia, vista la vetusta
dellimmeobile, il grade di rifinitura, la sua appetihilita, il mercate immehiliare in notevele stato di
inerzia, la zona residenziale e la sua pesizione, ai fini della valutazione verra assunto il walore
minime di € 340,00 /mq  sul quale andremme ad effettuare un deprezzamento del 10 % per
vetustd , le detrazioni dei costi per Feliminazione delle difformita , applicando infine un ulteriore

10% per renderlo appetibile visto il notevele stato di inerzia del mercato immeobiliare.
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DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE ENVALDRE DI WENDITA

werandet=rraze=
figura | piana dastinariane u.m. sup.cap. Abit sup.<ap.H.R = warands aras scoparts ] [SUP, OO M. WG] COSTO WG YALORE
1 | 7 |abitazione i 54,56 100%, 54 56 240,00 £ | 18550406
18 t |abitazione ™ 20,95 100% 20,95 340,00 £ F12300£
2 T |ripostiglio ™ 14,03 40% 5,61 A000E| 1.50B0RE
3 T |verandal mq B,B3 20% 221 340,00 £ 750,556
4 | 1 [|verardaz e 3,00 255 0,75 240,00 £ 255,85 €
5 T |tettoiain demolizione . 16,85 5% 4,21 000£ | 1432 25€
=] T |=eombero ™ 19, 1] BO% 1146 240,00 £ 2.B06 40 £
7 | T |corile i 345 10w 545 M000£ | 1.171,30€
B 1 |abitazione mq 55, B3 100% 5553 040 £ ) 18082 2DE
El 1 |ripostiglio ™ & 74 0% 3,50 290,00 £ 1188 64 £
10 1 [|terrazza . 11,13 20% 275 340,00 £ e 05 £
11 1 |eomberoindemolizione L 18,16 5% 4,54 M000E| 1.543,60£€
SOMMAN D ™ 131 34 [ZERIE] 30 82 34,45 160,85 57.748,32 £
YALORE RIFERITOAD UM IMMOEILE Ol CIVILE AEITAZIOMEIM COMDIZIOM | DI M ORMALITA"
A DETRARRE
wiste lo state conservative dell'immahbile in sensibile stato di abbandono, dell'eta e gualita dei materiali costruttivi
al valore ricercato andremmo ad applicare un deprezzamento stimato del 10% - RTOGILE
SOMMAND 1357 66 £
al valore deprezzato andremmo a applicare un ulteriore sconto del 10% per appettibilita visto la staticita del
mercate immobiliare. - R13RF7E
SOMMAND 4622190 £

Al valore determinate, andremmo a sottrarre la quote precedentemente calcolate dei costi per

I'aggicrnamento catastale, presentazione Suape, costi laveri edili per la demelizione della tettoia

e del locale sgombere del pianc primo eseguito in assenza di titolo abilitativoe e neon sanabile.

A DETRARRE COSTI PER AGGIORNAMENTD CATASTALE- PRESENTAZIONE SUAPE - LAYORIEDILI DI DEMOLIZIONE
costi previsti per aggiornamento differenze catastali, da regolarizzarsi presentande appropriata variazione
catastale, con procedura Docfa redatta da professionista abilitate, con motivazione “esatta rappresentazione
planimetrica™ . Il costo dell'operazione & stimato intorno ad € BOD,00 + ci. 5% + iva 22% compreso di oneri
professionali e spese catastali. - 1OMB0E
ocnorari professionali per la presentazione al SUAFE del progetto di” rimozione delle opere abusive e ripristino dai
lupghi allo stato legittimo. Comprese didiresdone lavori - sicurezza - 3334 R0 &
costi lavori edili per la demolizione della teltoia pesta al piana terra fondo lotto e del vang seomberc del pianc
prime eseguite in assenza di titele ahilitative e nen sanahbili per eccesse di volumetria - 130000 £
YALORE DELL'IMM OBILE AL NETTQ DELLE DETRAZIQNI | | 43314 19£
al valore dell'immaohbile al netto delle detrazioni andremmo a applicare un ulteriore sconto del 10% per appettibilita
visto la staticita del mercate immaohiliare. - 133182 &
50MMAND 38,982, 77 £
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I valore di vendita dell’immobile sara di € 39.000,00 { eure trentanovemila/00} liberc da vincoli,
oneri e secondo i presupposti estimativi evidenziati.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobhili pignorati per la

sola guota.

RISPOSTA AL QUESITO N.13:

Limmehile risulta pignorate per Iintera quota degli esecutati. Come gia anzidetto Fimmeohile nen

pud essere comodamente diviso senza stravolgere la tipelogia edilizia di casa unifamiliare

Masullas li Febbraic 2025 il consulente tecnico

Geom. Salvatore [su
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