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TRIBUNALE DI ORISTANO
Esecuzione Immobiliare n. 29/17
MERCURIO MORTGAGE FINANCE S.RL.

Contro

RELAZIONE PERITALE

I sottosentto Ing. Michele Macis, nato a Sorgono il 19.12.1973 con studio in Cagliari Via Giotto
38¢, in Sorgono via Piemonte n. 1, iseritto all’Ordine degli Ingegneri della Provineia di Caglian al
n°4869 ed all’Albo dei Consulenti Teenici del Tribunale di Oristano & stato nominato Consulente
Teenico d’Ufhicio nel procedimento cvile n. 292017, nell’udienza del 10.07.2017 ha ricevuto I’incarico
dall’ill. mo sig. Giudice Dott. Gaetano Savona, per rispondere ai quesiti che seguono:

Juesiton. 1
I C.T.U. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all"art. 567,
comma 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteniori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notanle attestante le
risultanze delle wisure catastali e dei registri immobilian) segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonel;, predisponga, sulla base dei documenti in atti, Uelenco delle
tzcrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gindiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per
la corretta 1 dentificazione del bene edi certificatl i destinazione urbanistica {solo peri terreni) i cut all’art, 30
del DPE. & giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta, acquisisca atto di provenienza ultraventennale (owve
non risultante dalla documentazione in atti).
Juesiton. 2
Il C.T.U. descriva, previo necessario _accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente:

comune, lecalitd, wia, numero civico, scala, plano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
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(calpestabile) in mq., confini e dabl catastal: attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(lavatol, soffitte comuni, locali 4 sgombero, portineria, riscal damento ecc.).
Quesiton. 3

I C.T.U. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numers civico, plano,
interno, dat catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata diff ormita:
ay  sei dab indicab in pignoramento non hanne mat identificate 'immobile e non consentano la sua univoca
identificazione;
by  seidat indicatl in pignoramento sono erronel ma consentono Uindividuazione del bene;
c)  seidab indicat nel pignoramento, pur non cornspondendo a quelli attuali, hanno in precedenza indivi duato
I'immobile rappresentande, in questo caso, la stona catastale del compendio pignorato.

Juesito n. 4

I C.T.U. proceda, limitatamente alle sole unita immobilian urbane — ad eseguire | accatastaments del

fabbricato non censito al catasto fabbricat: laddove sia indispensabile a fini dell’individuazione dell’unmokile,

laddove 1] fabbricato non nsulti accatastate determini gli onen per la regeolanzzarzione catastale, detraendol: dal

prezzo di shma ;.
Juesiton. 5
I C.T.U. indichi U'utilizzazi one prevista dalle strumento urbanistico comunale.
Quesiton. &

I C.T.U. indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
ammainistrative e I’ esistenza o meno & dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificatain
violazione della normativa urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abust riscontrati e
dica se 'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5, del DEE. 6
Ciugne 2001, n.380 e 40, comma 6 della L. 28 Febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni, quantificando
altresi 1 costt i sanatona; fornisca le notizie di cwm all art. 40 della L. 47/35 ed all’art. 46 del D Lweo 378/01,
indichi in particolare gli estremi della concessionefllicenza ad edificare o del permesso di costruire e della
eventuale concessionelpermesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione & iniziata prima del 17 Settembre
1967, Verifichi altrimenti 'eventuale presentazione i istanze di condono, indicando il soggetto 1stante e la
normativa in forza della quale Uistanza sia stata presentata lo stato del procediments, 1 costi per il conseguimento
del titolo in sanatona e le eventuali oblazioni gia comrisposte o da cormispondere; in ogni altro caso, verifichi, a

fini dell’istanza di condono che Naggiudicatario possa eventualmente presentare,che gli immobili pignorat s
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trovino nelle condiziont previste dall’art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985 n. 47, ovvero dall’ art.
46, comma quinto del decreto del Presidente dellarepubblica del 6 giugno 2001 n. 380, specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria
QJuesiton. 7
I C.T.U. dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pil loth; provveda, in quest’ultimeo caso,
allaloro formazione procedendo {solo previa avtonizzazione del Giudice dell’Ezecuzione) all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione dei frazionamenti, alleghi, in cquesto caso, alla relazione estimativa, 1 tipd
debitamente approvati dall’ TUficio Tecnico Eranale.
Juesiton. 8
IO C.T.U. se 'immohile & pignorate solo pro quota, indichi 1 nominativi dei comproprietart e la misura
delle quote at medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione
dei singoli loth (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipr debitamente approvatt dall’ Tfficio Tecnico Eranale)
indicando 1] valore i ciascuno di essi e tenendo conto delle quote det singoli comproprietan e prevedendo gl
eventuali conguagl in denare; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente 1l
gindizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cp.c, dall’art. 846 cc e
dallal. 3 Giugno 1940, n. 1078,
Juesiton. 9
I C.T.U. accerti e l'immobile & libere o occupate, acquisisca il titolo legithmante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se
risultanc registral presso Uufficio del registro degli ath privab contrath di locarione efo ze nsultine
comunicarioni alla locale autonitd i pubblica sicurezza a sensi dell’art. 12 del DL, 21 Marze 1978, n.59,

convertito in L. 18 Maggio 1578, n. 191; gualora risultine contratti di locazione opponibili alla procedura

esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il nlascio o se sia ancora pendente il relative giudizio, e

determini se il prerzo convenuto atitolo di canone di locazione sia o meno infenore a un terro al giusto prezzo o

a quell o nsultante da precedent locazion a sens: dell’art. 2923 del comma 3 cc;

QJuesito n. 10
I C.T.U. ove l'immobile sia occupato dal coninge separate o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvediments di assegnazione della casa coningale,

Quesito n. 11
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I C.TU. indichi 'esistenza sui beni pignorat di eventuali vinceli artistici, storici, alberghien i
inalienabilitd o di indiwisibilita accerti Vesistenza di vincoli o onert di natura condominiale (segnalando se gli
stesst resteranno a carico dell’acquirente ovvers saranno cancellati o risulteranne non opponibili al medesimo),
rilewi esistenza di dintti demaniali (di superficie o servity pubkliche), censi, livelli o ust civict evidenziando gl
eventuali onert di affrancazione o riscatto, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;, indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o i
manutenzione, eventuali spese stracrdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della penzia, il costo di
eventuali procedimenti giudizian relativi al bene pignorato.

Juesito n. 12

Hell’ipotest in cui g1 accerti che 1l fabbricato pignerato @ costruito 1n parte su mappali non pignorat,

determini la misura dello sconfinamento, stimando gli oneri da accessione invertita esclusivamente nel caso in

cut 1] fabbricato neult edificato dameno di 20 anni.

QJuesito n. 13
Il C.T.U. determini il valore dell’'immobile, indicando la superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale, il valore per metro quadre e il valore complessiveo, esponendo analiticamente gl adeguamenti e le
correziont della stima, 1v1 compresa la nduzione del valore di mercato praticata per | assenza della garanzia per
vizi del bene wenduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolanzzazione
urbanistica, lo state d'uso e di manutenzione, 1 wincoli e gli onert giurdici non eliminabili nel corse del
procedimento esecutivo, nonché per eventuali spese condominiali insolute, lo stato di possesso {considerando

come opponibili alla procedura esecutiva i soli contrath oi locazione e 1 provvedimenti di assegnarione al

coniuge aventi data certa antenore alla data i trascrizione del pignoramento: 'assegnarione della casa contugale

dowrd essere ritenuta opponibile nel lmit di @ anni dalla data del provvedimento di assegnarione se non

trascritta nelr pubblici registr ed anteriore alla data di trascrizione dei pignoramento, non opponibile alla

procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascnrziene dei pigncramento, sempre

opponibile se trascritta in data anteniore alla data <i frascrzione del pignoramento, in guesto caso limmobile

verrd valutato come se fosse una nuda proprietd),
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La presente relazione pentale ha per oggetto la stima degli immobili del pignoramento di cui alla
causa civile 1seritta al Tribunale di Oristano n. 29/2017.

51 riporta testualmente 1’elenco degli immobili pignorati oggetto di stima relativi all’Atto i
Pignoramento.

Immobili in Bolotana via Badde Salighes n. 21

1. NCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 1 cat. A/3, Classe 5, consistenza 6,5 vani, Sup. Cat. 173 nt,

Rendita Euro 315,56; Piano T proprieta 1/1 (D

2. NCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 2 cat. A/3, Classe 5, consistenza 6 vani, Sup. Cat. 153 nr,

Rendita Euro 291.28; Piano T, proprieta 1/1 (D

3. NCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 3 cat. C/2, Classe 5, consistenza mq 1, Sup. Cat. 127 m’,

Rendita Euro 2,07; Piano S1; proprieta 1/1 (D

4. . NCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 4 cat. A/3, Classe 5, consistenza 8 vani, Sup. Cat. 175 m®,

Rendita Euro 388,38; Piano 1.
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DESCRIZIONE DELL’ATTIVITA’ PERITALE ESPLETATA

A seguito del conferimento incarico sono stati acquisiti 1 fascicoli delle parti. Subite dope hanne avuto inizio le
operazioni peritali consistentt nella ricerca e verifica della documentazione ipocatastale e ipotecaria, dell’elenco
delle iscrizioni e delle trascriziont. I giomo 03 ottobre 2017 alle ore 1000 & stato fatto Taccesso at luoghi
sopralluoght necessan nel bene pignorato alla presenza del sottoscritto, dell’assistente collaboratore del CTTT ing.
Antenio Carta, de! (S
- "avwizo & stato fatto pervenire tramite comunicazione telefonica e lettera raccomandata n, 15003502799-2
del 29/09/2017.

Il sottoscritto ©. T, constata che "esecutato & presente all’appuntamento e detiene la disponibilita degli imm obili de
quo. Durante 1l sopralluoge di wisita & stato effettuato 1l rilievo fotografico e il nlieve delle misure degli ambienti.
Preliminarmente & stato effettuate a pid nprese il necessario accesso agli atti amministrativi per il repenmento della
documentazione progettuale e catastale presso gli uffict del comune di appartenenza in data 03 ottobre 2017, In esito
all’accesso agli ath, e, a seguito al’esame dei rlievi e det documenti acoguisiti, 51 @ proceduto alla stesura della

relazione peritale.

RISULTATIDELLE OPERAZIONI PERTITALT
Risposta al guesiti dal Hudics

QUESITOIN™ 1

fverifica completezza documentazione, elenco trascriziomfiscrizion, atto i provenienza uliraventennale ...)
Constatata la completezza della documentazione, esaminata la relazione notarile, vengono di seguite elencate le

iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli relative agli immobili oggetto del pignoramento.

ISCRIZIONI FE TRASCRIZIONTI PREGIUDIZIEVOLY
TRASCRIZIONI A FAVORE

ATTODIPRCOVENIENZA ULTEAVENTENMNALE

Antenormente al ventennio il lotte di terrenc distinto al catasto al foglio n. 22col mappale 1925 {ora mappale n.
2236) era intestato a in forza
dell’acquisizione fattane, da con scrittura privata del 02/01/15963 e

ribadita dalla wenditrice & dagli eredi della parte acquirente, con atto del 11/04/2006 n® i rep. Del
Hotaio Eoberto Goveant di Olbia, trascntto presse 1 Agenzia del Terntorio 11 10/05/1921 a1 nonl '

Per successione legittima in morte di (||| :xotas i 06/07/1987 € la cui denuncia di successione risulta
trascritta presso la conservatoria det EE IT di Muore il 06/06/1991 ainoni e ritrascrittail OE/08/1196 at noni
la proprieta delle przion immobilian in oggetto passava a figli:
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perla quota di ¥ ciascuno.

Per successione legittima in morte i (GGG crtasi i 270371991, la cui denuncia di successione
risulta trascritta presso la conservatoria den EE I & Muere il al frl a proprieta delle
porriont immobilian in oggetto passava al

per atto di divisione del 10/02/192%9 n, 29621 di rep. del notaie Manlio Pizzomo i Sassari trascritto presso la
Conservatonia det EEIL di Muore il 07/04/1999 ai noni la proprietd delle porzioni immobilian in oggetto
che alienava la sua quota di 6/36 a

(i cul 174 clascuno gid di proprietd),

in seguite la proprietd & pervenuta a
ﬂome di seguito riassunto:
1. } Bogito Eoberto Goveani notaio in Olbiain data 19/04/2007, rep. n 95239/26529;

Trascritto a Muoro il 18/05/2007 ai n.ri BEeg Gen, 5804; B Par. 3907,

Specie dell 'atto; COWMPRAVENDITA
AFavore:

roprieta 1/1;

Contro:

Unita negoziali:
Imtnobili in Bolotana (M) Via Badde Salighes n.21, censiti al:
1. WCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 1 cat, &3, Classe 5, consistenza 65 vani, Sup. Cat. 173 m?, Rendita

Euro 315,54, Frano T
2. HMCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 2 cat. A3, Classe 5, consistenza 6 vani, Sup. Cat. 153 m?, Rendita Euro

291.28: Flane T

3. NCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 3 cat. C/2, Classe 5, consistenzama. 1, Sup. Cat. 127 m®, Rendita Furo
2,07 Piano 21;

4. MNCEUT Foglic 22 mapp. 2236 sub 4 cat. 4/3, Classe 5, consistenza 8 vani, Sup. Cat. 172 m?, Rendita Euro
388 38 Plano 1.

= osegnala un errore nel classa mento catastale (rettifica clasza mento del 27/08/2012) della porzione

imm ohiliare identificata al foglio 22 con la particella 2236 subalterne 3 sopra descritta, walutata “categoria
Ci2, Classe 5. Consistenzame 1 (precedentemente mey 44) superficie catastale totale mo 127 rendita€ 2,077,
e inoltre erroneamente indicato al Piano primo seminterrato {risulta invece al Piano secondo seminterrato).
S osegnalainoltre che il fabbricato di cud sono patte le porziond immobilian in oggetto figura rappresentato
nella vigente mappa catastale con 1l precedente identificativ o catastale mappale 1935 del foglio 22,

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

2. ) Reg Gen I 5805; Reg. Part. 1168 del 18/05/2007
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Specie dell’atto: TPOTECA VOLONTARTA — per€ 520 800,00 a garanzia i capitale &€ 17360000, durata
30 anni;
AFavore
BARCLATYSBANE PLC -sede Gran Bretagna e Irlanda del Nord - codice fiscale n 8012344%0155
Contro:
Y N
Unita negoziali:
I obili in Bolotana (NI Via Badde Salighes n 21, censiti al:
1. HCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 1 cat. &/3, Classe 5, consistenza 6.5 vani, Sup. Cat. 173 m?, Fendita
Eure 315,54, Prano T
2. NCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 2 cat. A3, Classe 5, consistenza 6 vani, Sup. Cat. 153 m?, Rendita Euro

291.28: Flano T

3. MNCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 3 cat. C/2, Classe 5, consistenzamag. 1, Sup. Cat. 127 m®, Rendita Euro
2,07 Pranc 31,

4. WCET Foglie 22 tmapp. 2236 sub 4 cat. A3, Classe 5, consistenza & vani, Sup. Cat. 175 mz, Eendita Eure
388 38 Plano 1.

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL

3. } Conservatoria RRLIT. Muore: Eeg Gen n. 13236, Eeg Part. 2107 del 17/11/2008,
Specie dell'atte; IPOTECA TEGATE per€ 36 648,90 a garanzia di capitale di € 12.342 45,

AFavore;

EQUITALTA SARDEGHA Sp A —sedein Sassari - codice fiscale n 01667270928,
Contro:

Unita negoziali:

Immobili in Bolotana (M) Via Badde Salighes n.21, censiti al:
1. WCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 1 cat. &4/3, Classe 5, consistenza 65 vani, Sup. Cat. 173 mz, Eendita

Euro 315,54, Brano T,
2. MNCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 2 cat, A3, Classe 5, consistenza 6 vani, Sup, Cat, 153 m?, Rendita Euro

291.28: Flane T

3. MNCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 3 cat. Cf2, Classe 5, consistenzamaq. 1, Sup. Cat. 127 m®, Rendita Euro
2,07 Fiano 51;

4. MNCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 4 cat. A3, Classe 5, consistenza & wvani, Sup. Cat. 175 m?, Rendita Euro
388.38; Flanco 1.

4. J Conservatoria RR.IT. Muoroe: Eeg Gen n 10956, Eeg Part. 862 del 19/11/2013,
Specie dell 'atto: [PCTECA LEGALE per€ 230.135,60 a garanzia i capitale di € 115 067,58,

AFavore;

EQUITALIA CENTREO Sp A — sede in Firenze - codice fiscale n 03078981200,
Contro:

Unita negoziali:

Immobili in Bolotana () Via Badde Salighes n.21, censiti al:
1. HCET Foglic 22 mapp. 2236 sub 1 cat. A/3, Classe 5, consistenza 6.5 vani, Sup. Cat. 173 m?, Fendita
Eure 315,54, Prane T
2. MNCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 2 cat. A3, Classe 5, consistenza 6 vani, Sup. Cat. 153 m* Rendita Furo

29128 Flance T

3. NCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 3 cat. C/2, Classe 5, consistenzama. 1, Sup. Cat. 127 m?, Rendita Furo
2,07 Prano 21;

4. MNMCET Foglie 22 mapp. 2236 sub 4 cat. A3, Classe 5, consistenza & vani, Sup. Cat. 175 mz, Eendita Eure
38E8.38; Flano 1.
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. )} Conservatoria RR.II. Muoroe: Eeg Gen n 4663, Reg Part. 3676 del 11/05/2017.

Specie dell’atto: VEEBALE DI PIGHOEAMENTC IMMOBILT — Atto esecutive o cautelare del Tribunale
di Oristano in data 08/04/2017, Eep. n. 332/2017,

AFavore:

WMERCUERIO MORGAGE FINANCE S E L. —sede in Milano - codice fiscale n 03622620965,

—

Unita negoziali:
Imtmobili in Belotana (M) Via Badde Salighes n.21, censiti al;
& MNCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 1 cat. A3, Classe 3, consistenza 65 vani, Sup. Cat. 173 m®, Rendita
Euro 315,56, Prano T
7. MNCET Foglic 22 mapp. 2236 sub 2 cat. A3, Classe 5, consistenza & vani, Sup. Cat. 153 m?, Rendita Euro

291.28: Flane T

8. MNCEU Foglic 22 mapp. 2236 sub 3 cat. C/2, Classe 5, consistenzamaq.1, Sup. Cat. 127 m?, Rendita Euro
2,07 Prane 31,

8 HWCEU Foglio 22 mapp. 2236 sub 4 cat. Af3, Classe 5, consistenza 8 vani, Sup. Cat. 173 m?, Rendita Euro
38E.38; Rano 1.

11

Firmato Da: MACIS MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serald: 4ad02addb028 8661 bdeledeadfiz 4028

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
AN

A



QUESTTO N 2
(deccrizions degli immobili)
Il compendio oggetto del pignoramento constain un fabbricato ad uso abitative da terra a cielo, sviluppantesi su

quattro livelli, primo e secondo seminterrato, terra e primo in Comune di Bolotana via Badde Salighes 21, composto

da:

1. Quota 171 Appartamento ad uso Abitativo identificato al Catasto al Foglio 22 mapp. 2236 sub 1 cat. 473,
Classe 3, consistenza 6,5 vani, Sup. Cat 173 m®, Rendita Euro 315,56 Fiano Terra.

2. Quota 11 Appartamento ad uso Abitativo identificate al Catasto Foglic 22 mapp. 2236 subh 2 cat AS3,
Classe 5, consistenza & vani, Sup. Cat 153 m®, Rendita Euro 291,28 Piano primo seminterrato.

3. Quota 1/1 Locale ad use deposito identificate al Catasto al Foglio 22 mapp. 2236 sub 3 cat. Cf2, Classe 3,
consistenza ma. 1, Sup. Cat. 127 m®, Rendita Euro 2,07; Fiano 51 (erroneamente indicato, in realtd piano
secondo seminterrato);

4 Cmota 171 Appartamento ad uso Abitative identificate al Catasto al Foglio 22 mapp. 2236 sub 4 cat. AF3,
Classe 3, consistenza 2 vani, Sup. Cat. 175 mz, Eendita Euro 288,28, Flano 1.

Il tutto con annessa area di pertinenza esclusiva adibita a cortile. Sulla wia Badde Salighes al civico 21 w1 & M accesso
al cottile comune a tutti 1 subalterni tramite una scala in ferro ricompresza all’interno dell’area cortilizia che non
risulta censita in catasto.

Aifini della wendita & possibile peril compendio sopradescritto una suddivisione in tre loth distinti comprendenti

- illotto 11l sub 1;

- illetto 21sub 2 e sub 3

- allotte 31l sub 4

che zono analizzat nel prozeguc.

1. Appartamento uso abitative in Bolotana, — Via Badde Salighes 23%
N.C.E.U.Foglio22, Mappale 2236, Sub.1 — Piano terra

L'immobile, st trova nel Comune di Bolotana in wia Badde Salighes n 2%, nsulta in proprieta del_

(N 1.2 r oprieta).

Descrizione del bene

Trattasi di un'unita immobiliare destinata a civile abitazione attualmente ubilizzato come ufficio dalla proprieta,
Facente parte del maggior fabbricato, 51 swiluppa su unico livello con accesso dirette dalla wia pubblica, & esposto su
quattro lat liben. La distribuzione dei lecali interni cost come riportata nell’allegate nlieve degli ambienti &
composta da:

ingresso, disimpegno, camera 1, camera 2 | camera 3, camera 4, camera 5, Servizio igienico, balcone, cortile comune.
L'immobile & state presumibilmente edificato in data antecedente il 01 settembre 1967 cosi come risulta dalle

dichiarazion all’ atto di compravendita trascritto a Muoro 11 18/02/2007 a1 n.n1 Eeg Gen 5804; E Par 53907, a Eogito
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Eoberto Goveani notaio in Clbia in data 19/04/2007, rep. n.9525%9/26229. Laccesszo agli atti Amministrativi in esito
alla nchiesta del sottoscritto CTT in data 28.09.2017 prot. n.4944, non ha avuto riscontro in merito in quanto non

esistono documenti inerenti Uimmobile cost come dichiarato dagli Tifici Comunali con prot. 5098 del 03.10.2017.

L'immobile & distinto in Catasto nel MCET Foglio 22 mapp. 2226 sub 1 cat. A/3, Classe 5, consistenza 6,5 vani, =up.

Cat. 173 m®, Rendita Euro 315,56, Plano Terra

All’interno le dimensioni in m” dei vani sono: {Picno terre)

Ingresso 1040, disimpegne 1575, camera 1 23,90, camera 2 2345, camera 3 7.80, camera 4 10,15, camera 5 15.60,
camera & 15 60, Servizioigienico 1 al priane 3.95, balcone .84, - altezza interna 345,

Le condizioni dell'immobile sono wvetuste, dalla sua costruzione pare non abbia ma subito ristrutturazioni
significative, infissi e impianti non pill a norma comportano una totale ristrutturazione dell’'immobile. Messuna
infiltrazione d'acoqua esterna @ presente all’interno dell’ummobile; sono presenti lievi lesioni sulla muratura e, alcune
riconducibili a vecchie perdite d'acqua dall'appartamento sovrastante attualm ente non attive, alcune riconducibali ad
assestamento del fabbricato orama consolidato. Il balcone appare pericolante 1n quanto presenta 1 ferm d armatura
completamente ossidati e le pignatte e travetth sfondellat. Al cortile in comune con gli altn subalterni
precedentemente indicat s1 accede dall'ingresso di cui al civico 21 sulla via Badde Salighes tramite una scala in
ferro che non risulta censita in catasto.

Di zeguito st riportano le principali caratteri stiche costruttive:

. struttura in muratura portante;

*«  solmrealizzab in latero - cemento;

*  partiziont interne in muratura realizzata in mattone forato leggero e pesante,

+  intonaco interno finitura al civile fine con pittura,

« intonaco esterno finitura al civile,

*  pavimentazione in marmette Ji graniglialapidea su tutt gli ambienti,

+  nvestimento dei servizi igienici in monocottura,

«  soglie delle porte, davanzali finestre in materiale lapideo;

« infizsi esterni in legno con vetro singolo,

+  porte interne in legno tamburato;

« impianto di riscaldamento inefficiente |

* impianto elettrico vetusto.
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TABELLAIDENTIFICATIVADELL MMORILE

Immobile oggetto di stima

Indirizzo Piano Coirnunz?one Foglio| Mappale |Subl Cat. | Classe Vani
Rl et des Al ghes T Ante 1set 1967| 22 | 2236 | 1| a3 B 6.5
Calcolo delle superfici
Superfici residenziali SU Superficie non residenziale SNR
Piaho Primo

i_amera 1 33.90 mg a) |balcone 5.84 mqg
Camera 2 2345 mg a)
Camera 3 TA0mg b
Camera 4 1015 mg
Camera S 15.60 mg
Camera B 15 60 mg
Ingresso 10.40 mg
Disimpegno 15.75 my

1 295 mqg
Superficie utile 135.98 mq Supetficie non residenziale a) 6.84 mq
Superficie lorda = Sup. utile + 20%= 163.17 mq
Sup. commerciale = Sup. lorda + (ax 0.50) +(b% 0.10) = 163.17 + 342 +0=166.59 166.60 mq
Lurminaosita buona Stato di conservazione interno fatiscente
Fancramicita buona Stato di conservazione esterno scadents
Esposizione buona Grado di rifinitura interno fatiscente
Frospicienza buona Grado di rifinitura esterno wetlsto
Ascensore no Fresenza impianti tecnalogici vetusto
Riscaldamento no Livello tecnologico impianti obsoleto

QUESITO M= =2
(conformita tra la descrizione del bene e quella contenuta nel pignoramenta)
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Il bene oggetto di stima & conforme a quell o descritto nel pignoramento.

QUESTTO 4

(eventuali variaziom ¢ aggiornamenti dali catastali)

L'immobile cosi come rlevato necessita i aggiornamento catastale per modifica di spazi interni (cost come meglio
descritto al successivo quesito n. &) e per laregolanzzazione della scala di accesso al cortile comune.

QUESITOH® 5

{tetilizzazione prevista dallo sirumento urbanistico comunale)

L'immobile oggetto del pignoraments risulta attualmente ricadere nella zona urbanistica cmogenea “B3™ del vigente
Piano Urbanizstice Comunale del Comune di Bolotana .

QUESTTO N 6

{conforngia urbanisiica dell inwmobile — costi eventuale sanatoria)

L'immobile & state presumibilmente edificato 1n data antecedente il 01 settembre 1967 cosl come risulta dalle
dichiarazioni all’ atto di compravendita trascritto a Muore 11 18/05/2007 at n.ni Eeg Gen. 5804; E Par. 3907, a Eogito
Eoberto Goveani notaio in Clbia in data 19/04/2007, rep. n.9525%9/26229. Laccesso agli atti Amministrativi in esito
alla nchiesta del sottoscritto CTT in data 28.09.2017 prot. n.4944, non ha avuto niscontro in merito in quanto non
esistono documenti inerenti Uimmobile cost come dichiarato dagli Tifici Comunali con prot. 5098 del 03.10.2017.
L'impianto catastale risale al 16/10/1968. Eizpetto alla planimetria in athi risulta essere stato demolito un tramezzo
per ampliare la Camera 1 (ndicatanel nlievo allegato). Rizultainoltre da sanare la scala in ferro i collegamento al
cortile comune che non nsulta censita in catasto. Tale situazione & sanabile con una Zegnalazione Certificata di
Inizio Attivitd in accertamento di conformitd per mancata 2CTA relativa alla variazione opere interne che comporta
cost sanzionaton presunti & circa Eure 500,00, spese tecniche part a € 1000,00 e con vanazione di aggiornam ento
della planimetria catastale “Docfa e pregeo”, con spese tecniche e oneri pan a eure 1.000,00 totali, per un totale
complessive di Eure 2500,00

QUESITO N7

{Frazionamenti possibili)

Data la natura dell’immobile, 1l bene non & frarionabile.

QUESITO N8

fquate di proprietd e divisibilitd del bene)
Il bene & pignorato per inters e risulta in proprietad del signor_
(piena proprietd),
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QUESTTO N S
{inpnabile hero od occupaio — titali legittimanti o detenzione del hene)

L'immobile e attualmente occupate dalla proprietd che ne detiene 'uso, non risultane contrathh di Locazione ad uso
abitative at senst della Lon 43171953

QUESTTO N 10

foccupazione da parie del coriuge separaio — provvedimento di assegnazione della casa coniugale)

HNessuna segnalazione in proposito.

QUESITO MNP 11
esisterza di parficolari vincell arfisfict, storici, efe. — vincoli od oneri di nafura condopaniale . . esisienza di diritii

demaniali o usi civici)

sull'immobile oggetto del pignoramento non risultanc particolart vincoli artistici o storici e non esistono particolar
onen di natura condominiale.
Sull’immobile oggetto del pignoramento non nsulta gravare alcun dintto demaniale, uso civico o vincolo per servitl
pubbliche.

QUESTTO N 12

(Well ipotesi in cui si accersi che il jabbricaio pignorato & costruito in parte su mappali non pignorati .. )

Hiente da segnalare in proposito.

QUESTTO N 12

{criterio di stima - determinazione del valore commerciale dell Tmnobile)
Criterio e metodo di stim a adottato
Il metodo i sima per comparazione diretta
Cuesto metodo consente di determinare il pid probabile valore di mercato Ji un immobile mediante comparazione
con altri immobili. Tale confronto, basate su determinatl parametri, consentira la formazione di una scala dei prezzi
all’interno della quale inserire 'immobile oggetto di stima E quindi owvio che per pervenire ad un risultato
oggettive sara necessario individuare opportuni immobili di confronte e parametr sufficientemente qualificativi.
La scelta degli immobili da comparare ha come premessa U'individuazione di un mercaio omogenes, ovvero di una
porzione di area urbana all’'interno della quale la formazione del valore immobiliare assume caratteri comuni e ben
precisi. Occorre tuttavia specificare che non necessariamente il mercate omogeneo coincide con Uintero nucleo
urbanc o con un singolo quartiere, e che talvolta all'interno dello stesso mercato omogeneo & possibile individuare
16
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delle aree amogeree nelle quali alcune caratteristiche che portano alla determinazione del valore sono pil
significative di altre. Una volta individuati gli immobili di confronte occorre determinare 1 parametri che qualificano
un immobile, consentendone successivamente 1l confronto con altri simili. Solitamente tali parametri tengono conto
delle caratteristiche i localizzazione, posizione, tipologiche e produtiive, che possono essere cosi esemplificate;

Carattenistiche di localizzarione

1 ubicazione dell’imm obile rispetto al centro urbano,

2) livello dei collegamenti vian e dei servizi di trasporto pubblico,

3 presenza di attrezzature collettive (scuole, mercat, ufficn pubblici, ecc.) facilmente raggiungibali,

43 disponibilita a distanza pedonale di un sufficiente numero di esercizi commerciali al dettaglio (in particolare

per “genert di largo e generale consumo™),
2 livello di qualificazione dell’ambiente esterno; disponibilita di verde pubblico, amenita del sito, assenza di
inguinamento, ecc.

Caratteristiche di posizione

. esposizione prevalente dell’ unitd imm obiliare;
. eventuale panoratmni citd,

. lumin osita;

. prospicienza,

. altezza dal prano stradale.

Caratteristiche tipologiche

. eta dell’edificio (e delle unitd immobiliari eventualmente aggiunte in epoche successive), caratteristiche
architettoniche {da valutare tanto in rapporto a pregi conferiti ad ogni singola unita immobiliare quanto in funzione
degli eventuali maggion costi di manutenzione nonche dei vineoli di destinazione e di modificazione);

. tipologia e condizioni statiche delle strutture {(esaminate anche alla luce di eventuali sopraelevazioni,
alterazioni o modifiche apportate nel tempo alle strutture originarie), delle coperture e delle nfiniture;

. caratteristiche compositive e di manutenzione degli ambienti comuni {androni 4 accesso, scale, ecc.) e della
specifica unitd immobiliare (dimensioni, forma e distribuzione interna dei vani di abitazione e dei servizi) con
particolare nferimento all ordinania destinazione d’ uso per la quale gli ambienti stessi sono stabl concepiti, ecc;

. dispersioni e forma delle aperture nei vani, degli accessi al locali scantinati e lore condizioni di utilizzo

{areazione, presenza di wmidita, ecc);
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. caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologici sia condominiali che privati (rete fognaria e pluviale,
rete di adduzione idrica, rete elettrica, eventuale rete di adduzione del gas i cittd, impiantt i nscal damento e di
condizionamento dell’ ania, impianti di ascensori e montacarichi, telefoni interni, ecc.).

Caratteristiche produttive

. situazione locatva attuale dell’unithd imm obiliare;

. presenza di servith (attive o passive), dintti, oneri e pest di qualsivoglia natura,

. eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali & qualunque tipo;

. stato giundico del venditore ed assenza di problemi legati (quali successiont, falliments, lit1, ecc.);
. modalita di pagamento del prezzo nchiesto;

. presenza di mutu bancarn;

. eventuall agevolazioni fiscali all”atto dell acquisto, ecc.

Da un’analisi dei dat storici del mercato immobiliare appare evidente il fatto che le singole caratteristiche non
influenzine allo stesso modo la formazione del prezzo nelle diverse aree urbane; per esempio la centralita di un
immobile sito in un mercato omogeneo centrale ha una rilevanza sicuramente inferiore a gquella 4 un analogo
immobile localizzato in un mercato periferico in guanto, in quest'ulhimo, & possibile apprezzare un’eventuale
centralitd locale, mentre nel pnmo la centralitd & una caratteristica sostanzialmente appartenente a tuth gli immobili.
Volendo quantificare 1 risultati ottenuti, e tenendo presente che tale procedimento porta inevitabilmente a delle
approssimazioni, l'incidenza percentuale delle singole caratteristiche nella formazione del prezeo pud essere cost
riassunta:

Mercat omogene: relativi alle aree considerate

Tabelle dell’ Crefice

Val. min. Ml max.
Caratteristiche di localizzazione 10% 20%
Caratteristiche i posizione 10%4 20%%
Caratteristiche tipologiche 20%a 25%%
Caratteristiche produttive 10%4 25%,
Totale 50% 100,00%

DETEEMINAZIONE DEL VAL CREE DELLTMIOEILE

Il val ore dell’imm obile in oggetto & dato dal wvalore del fabbricato calcolato per comparazi one diretta,

18
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=1 & proceduto con una stima comparativa per la valutazione di un congruo prezzo unitarie di mercate 4 oun
fabbricato, all’interno di un mercato cmogenes, con caratteristiche medie di localizzazione, posizione, tipologiche e

produttive. T valon di riferimento dei parametri utilizzat sono:

Val wen. Vel max.
Caratteristiche di localizzazione 10 20
Caratteristiche di posizione 1 20
Caratteristiche tipologiche 20 25
Totale 40 75

b Bono stati consideratl dmmobili dalle caratteristiche prodttive simili, tali da non incide re slla valutazione econcmmica del bene
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LOTTO N.1
Comune di Bolotana, Via Badde Salighes civ. 23
Appartamento di Civile Abitazione Piano Terra
N.C.E.U. Foglio 22 Mappale 2236 Sub.1
Cat. A/3, Clasge 50, 6,5 Vani, rendita 315,56

Quota pari a1/l

Considerato che nella zona omogenea di riferimento nel comune di Bolotana la Banca dati delle quotaziont
imm obiliari della Agenzia delle Entrate risulta
- Risultato interrogazione: Anne 2017- Semestre 1
Provincia: Muoro
Comune: Bolotana
Fascia‘zona: Semicentrale/centro urbano — abitazioni di tipo economice con bueno stato di conservazione
per la tipologia edilizia in esame i prezzi medi al m® sul sono dell’ ordine minimo di 600,00 Furo, attualizzando i
prezzi, considerato che & necessario procedere alla nistrutturazione dell’ edificio, sono altresi necessari interventi di
manutenzione straor dinaria delle parti comuni:
Il walore unitario dell’immmobile in base all analisi fatta & parn a 500,00 £f m?
Per ottenere 1l wvalore di mercato dell’intero immobile basta ora moltiplicare 1l wal ore appena trovato per la supetrficie
utile commerciale che tiene conte dell’incidenza delle tram ezzature interne, della quota parte di muratura esterna e
delle superfici non residenziali (vedi Tabella Identificativa dell'immobile):
Valore commerciale dell'‘immohile
500,00 €/m” x 166,60 m” =€ 83.300,00
Considerati 1 costi per I'aggiornamento catastale pan a Euro 2.500,00.
Il walore complessive del bene immobiliare stimato per la quota di 100041000 & di:
£ 83 300,00 —£€ (2,500,000 =€ 81 500,00

Che arrotondato & pant a2 82.000,00 € (euro ottantaduemila’00)
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QUERITO " 2

(deccrizions degli inpnobili)

Z. Appartamento uso abitativo in Bolotana, — Via Badde Salighes 21-23%:
N.C.E.U. Foglio22, Mappale 2236, Sub.2 , Cat. A3 — Piano 5-1, Piano 5-2;
Autorimessa, cantina, locali di sgcombero:

N.C.E.U. Foglio22, Mappale 2236, Sub.3 , Cat. C2 —Piano 5-2;

L'immobile, st trova nel Comune di Bolotana in wia Badde Salighes n 23, risulta in proprieta del_

{12 r Opriet).

Descrizione del bene

Trattast di un'unita immobiliare destinata a civile abitazione attualmente utilizzate dalla proprieta, facente parte del
maggior fabbricate, st swiluppa su pin livelli con accessoe diretto dalla via pubblica mediante una rampa carrabile. E
esposto su tre latt liber. La distribuzione dei locali interni cost come npottata nell“allegato rilieve degli ambient &
composta da

ihgresso-garage, disimpegne 1, camera 1, cucina , vano scala, distmpegne 2, archivio, magazzine, W.C |, Bagno al
pilanoe ammezzato, cella 1, cella 2, cortile comune al due subalterni 1 & 2, locale di sgombers e we esterni al
Fabbricato. L' accesso al cortile oltre che dal garage pud avvenire mediante una scala in acciaio all'ingresso sulla via
pubblica all'ingresso del civice 21

L'immobile & state presumibilmente edificato in data antecedente 11 01 settembre 1967 cosi come risulta dalle
dichiarazioni all’ atto di compravendita trascritto a FMuoro 11 18/05/2007 al n.nn Eeg Gen 5804; E Par 53907, a Eogito
Eoberto Goveani notaio in Clbia in data 19042007, rep. n. 95259726529 L'accesso agli atti Amministrativi in esito
alla richiesta del sottoscritto CTU in data 28 09 2017 prot. n.4944, non ha avute nscontro in merito in quanto non

esistono documenti inerenti Uimmobile cost come dichiarato dagli Tt Comunali con prot. 5098 del 03,10 2017

L'immobile & distinto in Catasto nel NCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 2 cat. A/3, Classe 5, consistenza 6,0 vani, Sup.

Cat. 153 m>®, Rendita Euro 291 .28: Piano primo seminterrato e plano secondo seminterrato, .

All'internc le dimensioni in m* dei vani sone:

{FPiane primo seminterraio)

Ingresso autorimessa 44 62, distmpegnel 555, camera 1 2900, camera 2 2028, Cucina 15380, bagno piano
ammezzate 502, deposito 1700, WiZ 375, altezza interna 3.00, cortile 157 84

{Piarno secando seminterrito)

disimpegno? 961, cellal 6 40, cella 2 6 40, magazzine15 21, archivie 9 10W.C. 1. 87 - altezza interna 3 00
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Le condizion dell’immobile sono vetuste, dalla sua costruzione non ha mat subito restauri, sono da sostituire 1nfiss:
e impianti non pilt a norma che comportane una totale ristrutturazione dell’immobile. Messuna infiltrazi one d acqua
esterna & presente all’interno dell'immobile; sono presenti rizalite capillari 41 umidita sulla muratura,

D seguito st riportano le principalt caratteni stiche costruttive:;

* struttura in muratura pottatite;

+  solm realizzat in latero - cemento;

«  partizioni interne in muratura realizzata in mattone forato leggero e pesante,

+ intonace interno finitura al civile fine con pittura,

+ infonace esterno finitura al civile;

*  pavimentazione in marmette i graniglia lapidea su tutt gli ambienti,

+  pavimentazione garage in battutoe di cemento;

+  nvestimento dei servizi igienici in monocottura,

«  soglie delle porte, davanzali finestre in matenale lapides;

+ infizsi esterni in legno con vetro singolo,

+  porte interne in legno tamburato,

« impianto di riscaldamento inefficiente |

+  impianto elettrico vetusto.
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TABELLAIDENTIFICATIVADELL MMORILE

Immobile oggetto di stima

Indirizzo Piano Coirnunz?one Foglio| Mappale |Subl Cat. | Classe Vani
Rl et des Al ghes T Ante 1set 1967| 22 | 2236 |2:3|wacre| & 6.0
Calcolo delle superfici
Superfici residenziali SU Superficie non residenziale SNR
Piano Primo

[ngresso - autorimessa 44 62 mg a)
Camera | 29.00 mg a)
Camera 2 2028 mg a)
cucina 4 15.80 mg
Eacno piano ammezzato 02 mg
Disimpegno? 961 mg
archivio 910 mg
Mmacgazzino 1524 my

Z 1.87 myg
cella 1 540 mg
cella 2 540 mg
deposito 640 mg

iZ esterno 540 mg
Superficie utile 192.22 mq Superficie non residenziale a)
Superficie lorda = Sup. Utile + 20%= 230.66 mq
Sup. commerciale = Sup. lorda + (ax 0.50) + (b % 0.10) = 230.66 + 0.00 +0=230.66 230.00 mg
Luminosita sufficiente Stato di conservazione interna fatiscente
Fancoramicita sufficiente Stato di conservazione esterna scadents
Esposizione sufficisnte Grado di rifinitura intermno fatiscents
Frospicienza sufficiente Grado di rfinitura esterno vetusto
AScensore no Fresenza impianti tecnologici velusto
Riscaldamento no Livello tecnologico impianti obsoleto
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QUESITO N3
(conforpgia ira la descrizione del bene e quella contenuia nel pignoramento)

Il bene oggetto di stima & conforme a quell o descritto nel pignoramento.

QUESITO M= 4

{evertuali variaziom ¢ aggiornamenti dali catastali)

=1 segnala un errore nel classamento catastale (rettifica classamento del ZW082012) della porzione immobiliare
identificata al foglic 22 con la particella 2236 subalternce 3 sopra descritta, valutata “categoria Cf2, Clasze 3
Consistenza meg 1 (precedentemente mg 44) superficie catastale totale mq 127 rendita € 2,077, & inoltre
erroneamente indicato al Plano primo seminterrato {risulta invece al Piano secondo seminterrato).
Limmobile cosl come rilevato necessita di aggicmamento catastale ancorché in maniera non sostanziale a fini della
identificarione.

QUESITO 5

{ttilizzamione prevista dallo struments urbanistico comunals)

L'immobile oggetto del pignoraments risulta attualmente ricadere nella zona urbanistica cmogenea “B3™ del vigente
Piano Urbanistico Comunale del Comune di Bolotana .

QUESITO M 6

(conforndia urbanisiica dell inwmobile — costi eventuale sanatoria)

L'immobile & stato presumibilmente edificato in data antecedente il 01 settembre 1967 cosl come risulta dalle
dichiarazioni all’ atte di compravendita trascritte a Muoro i1 13/05/2007 ai n.ti Eeg Gen. 5304; E Par. 3907, a Eogito
Eoberto Goveani notaio in Clbia in data 19/04/2007, rep. n. 952559726229, Laccesszo agli atti Amministrativi in esito
alla richiesta del sottoscritto CTT in data 28.09.2017 prot. n.4%44, non ha avutoe riscontro in merito alla rcerca
documentale in quanto non esistone decumenti inerenti Uitntmobile cosi come dichiarato dagli TUffici Comunali con
prot. 3098 del 03.10.2017,
L'impianto catastale risale al 16/10/1965.
T costi relativi all’aggiornamento catastale i cui al precedente quesiton. 47, per spese tecniche e onen sono stimati
part a euro 1.000,00 totali.

QUESTTO N7

(Fazionamenti possibili)
Data lanatura dell’immobale, 1l bene non & frarionakile.
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QUESTTO N 8
fquaie di praprietd ¢ divisibilitd del bene)

Il bene & pignorato per intero e risulta in proprieta del_
{piena proprieta),

QUESITO N9

{inpnabile hero od accupaio — titali legittimanti o detenzione del bene)

L'immobile & attualmente occupate dalla proprietd che ne detiene 'uso, non risultane contratti di Locazione ad uso
abitative at sensi dellaLon 43171958

QUESTTO ™ 10

foccupazione da parte del coniuge separaio — provvedimento di assegnazione della casa coniugale)

Messuna segnalazione in proposito.

QUESITO MNP 11
esisterza di paricolari vinceli arfisfict, storici, efe. — vincoli od oneri di nafura condopaniale . . esisienza di diritii

dermaniali o usi civiei)

sull'immobile oggette del pignoramento non risultano particolan vincoli artistici o stonici e non esistono particolari
onen di natura condominiale.
Sull’immobile oggetto del pignoramento non risulta gravare alcun dintto demaniale, uso civice o vincolo per servitl
pubbliche.

QUESTTO N 12

(Nell ipatesi in cui 5 accersi che il fabbricain pignorato & costruito in parie su mappali non pignorati | )

Hiente da segnalare in proposito.

QUESTTO N 13

{critario di stima - determgnazions del valore commerciale dell impnobile)

Criterio e metodo di stim a adottato

Meitode di stima per comparazione diretia

fih, Bono stati consideratl immobili dalle caratteristiche procuttive simili tali da non incide re adla valutazione economica del bene.
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LOTTON.2
Comune di Bolotana, Via Badde Salighesn.23
Appartamento di Civile Abitazione Piano 5-1
HCETU Foglio 22 Mapp. 2236 Sub. 2 Cat Af3, Clasze 5% cons. & vani, Sup. Cat. 153 m®, Rendita Euro 291,28
Locale uso deposito, Piano 5-1, 5-2
N CETU Foglio 22 Mapp. 22356 Sub 2 Cat. Cf2, Classe 57, Sup. Cat. 127 m®,

Quota pari a 1/1

Considerato che nella zona omogenea di rifenmento nel comune di Bolotana la Banca datt delle quotazioni
immobiliar: della & genzia delle Entrate risulta
- Risultato interrogazione: Anne 2017- Semestre 1
Provincia: Muoro
Comune: Bolotana
Fascia‘zona: Semicentrale/centro urbane — abitazioni di tipo economico con bueno stato di conservazione
per la tipologia edilizia in esame i prezzi medi al m? sul sono dell’ordine minimo di 600,00 Buro, attualizzande i
prezzi, considerato che & necessario procedere alla ristrutturazione dell’edificio e sono necesszan interventi di
manutenzione straor dinaria delle partt comuni, considerata la natura dei locali ricompres nel lotto in esam e ubicat
in posizione seminterrata nspetto al resto del fabbricate, sebbene dotati in parte di requisiti residenziali, s1 & tenuto
conto anche della dislocazione ai diversi livelli degli ambienti.
Tl walore unitario dell’immobile in base all’ analisi fatta & pan a 350,00 £/ m?
Per ottenere il valore di mercato dell’intero immobile basta ora moltiplicare il valore appena trovate per la
superficie utile commerciale che tiene conto dell’incidenza delle tramezzature interne, della quota parte di
muratura esterna e delle superfici non residenziali (vedi Tabella Tdentificativa dell'immobile):
Valore commerciale dell'immuohile
350,00 €/m* x 230,00 m® = € 80.500,00
Considerati 1 costt per 1 aggiernamento catastale pan a Euro 1.000,00,
Il walore complessive del bene immobiliare stimato per la quota di 100041000 & di:
£ 80.500,00 —£ {1.000,00% =€ 75 500,00

Che arroton date & part a2 80.000,00 € (euro ottantamila/00)
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QUERITO " 2

(deccrizions degli inpnobili)
3. Appartamento uso abitativo in Bolotana, — Via Badde Salighes 21%
N.C.E.U. Foglio22, Mappale 2236, Sub.4 — Piano primo

Limmebile, #i trova nel Comune di Bolotana in wia Badde Zalighes n 21, risulta in proprieté._

(Y 1. r Ot

Descrizione del bene

Trattasi i un'unitd immebiliare ubicata al primo piane destinata a civile abitazione, attualmente utilizzata
dall’intestatario, facente parte del maggior fabbricate s sviluppa su unico livello con accesso diretto dalla wia
pubblica, & esposto su quattro lati libert. La distribuzione der locali interni cosi come riportata nell’ allegato nlievo
degli ambienti & composta da:

ingresso, soggiorno, cucina, disimpegno, camera 1, camera 2, camera 2, camera 4, Bagno 1, BagnoZ, balcone.

Al cortile ih comune con gli altn subalterni precedentemente indicatt st accede dallo stesso ingresso di cui al ciwico
21 sulla via Badde Salighes tramite una scalain ferro che non risulta censita in catasto.

Limmobile & stato presumibilmente edificato in data antecedente il 01 settembre 1967 cosl come risulta dalle
dichiarazioni all’ atto di compravendita trascritto a Muoro 11 18/05/2007 ai n.r1 Eeg Gen 5804; E Par 53907, a Eogito
Eoberto Goveani notaio in Clbia in data 19/04/2007, rep. n.9525%/263229 L'accesso agli atti Amministrativi in esito
alla richiesta del sottoscritto CTT in data 2809 2017 prot. n.4944 non ha avuto riscontro in metito in quanto non
esistono documenti inerenti immobile cost come dichiarato dagli T el Comunali con prot 5098 del 03.10.2017.
L'immobile & distinto in Catasto nel FCET Foglio 22 mapp. 2236 sub 4 cat. A3, Classe 5, consistenza 8 vani, Sup.
Cat. 175 m®, Rendita Euro 388.38: Piano Primo.

All'interne le dimensioni in m® dei vani sonc: (Piane primo)

Ingresso — soggiorne 18.27, cucina 1302, disimpegne 22.57, cameral 13.0Z2, cameraz 11.92, camera3 20.00,
camerad 1850, Bagnol 13.01, Bagno?2 7.39, balcone 6 84

Le condizioni dell'immohbile sono buone, & stato ristrutturate di recente (presumibilments alcuni anni fa) mentre le
facciate & la copertura dalla sua costruzicne pare non abbia mai subite restauri o manutenzioni straordinarie
significative, (& presente una copertura in lastre di amiante); internamente infissi e impiantt elettrico e idico-
sanitatio sono statl ristrutturat, 1l nscal damento avviene mediante stufe a pellets. Messuna infiltrazione d acqua
esterna & presente all'interno dell’immobile; sono presenti lievi lesioni sulla muratura riconducibili ad asse stam ento

del fabbricate oramal conzolidato. Il balcone appare pericolante in quants presenta i ferr d armatura compl etam ente

ossidati & le pignatte & trav et stondellati.
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Di seguito st riportano le principalt caratteni stiche costruttive:;

* struttura in muratura pottatte;

+  solmrealizzab in latero - cemento;

*  coperturain lastre di cemento —amianto,

+  parfizioni interne in muratura realizzata in mattone forato leggero e pesante;
+ intonaco interno finitura al civile fine con pittura lavabile;

+ intonaco esterno finitura al civile,

+  pavimentazionein marmette 4 graniglia lapidea su tutt gli ambienti;
+  pavimentazione bagni in gres,

*  nwestimento dei serviziigienici in gres,

+  zoglie delle porte, davanzali finestre in matetiale lapides;

+ infizsi esterni in legno con vetrocamera,

*  porte interne in legno tamburato,

+  impianto di riscaldamento con stufe a pellets |
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TABELLAIDENTIFICATIVADELL MMORILE

Immobile oggetto di stima

Indirizzo Piano Coirnunz?one Foglio| Mappale |Subl Cat. | Classe Vani
Rl et des Al ghes T Ante 1set 1967| 22 | 2236 | 4| A3 B 8
Calcolo delle superfici
Superfici residenziali SU Superficie non residenziale SNR
Piano Primo
Ingresso -soggiomao 1827 mqg a) |balcone 5.84 mqg
iZucinag 13.02 mo
—amera 1 13.02 myg a)
Camera 2 11.92 mg a)
Camera 3 2000 mg b
Camera 4 18.50 mg
Disimpegno 2257 mg
C 1 13.01 mg
2 739mqg
Superficie utile 137.70 mq Superficie non residenziale a) 6.84 mq
Superficie lorda = Sup. utile + 20%= 165.25 mq
Sup. commerciale = Sup. lorda + (ax 0.580) + (bx 0.10) = 165.25 + 342 +0=168.66 168.66 my
Luminosita buona Stato di conservazione intermao buono
Panoramicita buona Stato di conservazione esterna scadente
Esposizione buona Grado di rifinitura intermno bucna
Frospicienza buona Grado di rifinitura esterno vefusto
Ascensore no Fresenza impianti tecnologici sufficiente
Riscaldamento no Livello tecnologico impianti sufficiente
QUESITON® 3
(conformita tra la descrizione del bene o quella contenuta nel pignoraments)
Il bene oggette-di stima & conforme a quello descritto nel pignoramento.
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QUESTTO M 4
{aventuali variazion ¢ aggiornamenti dati calasiali)

L'immobile cosi come nlevato necessita di aggiormamento catastale per modifica di spazi interni { cosi come meglio
descritto al successivi quesito n. 6) e per laregolarizzazione della scala di accesso al cortile comune,

QUESITO N5

{Letilizzanione prevista dallo sirumento urbanisiico comunale)

L'immobile oggetto del pignoramento risulta attualmente ricadere nella zona urbanistica cmogenea “B3™ del vigente
Pianc Urbaniztice Comunale del Comune di Bolotana

QUESITO N 6

{confornaia urbanisiica dell inemobile — costi eventuale sanatoria)

Limmobile & state presumibilmente edificato in data antecedente il 01 settembre 1967 cosl come risulta dalle
dichiarazioni all’ atto di compravendita trascritte a Muoro 11 13/05/2007 ai n.ri Eeg Gen. 5304; E.Par. 3907, a Rogito
Eoberto Goveani notato in Clhia in data 19/04/2007, rep. n.9525%9/26229. Laccesso agli atti Amministrativi in esito
alla richiesta del sottoscritto CTT in data 28092017 prot. n.4944, non ha avuto riscontro in metito in quanto non
esistono documenti inerenti Uimmobile cost come dichiarato dagli Tifici Comunali con prot. 5098 del 03.10.2017.
L'impianto catastale risale al 16/10/1968. Eispetto alla planimetria catastale in athi risultano essere stati demolitt 1
tramezzi per tmettere in comunicazione U'ingresso seggiorne con la cucina. Risulta inoltre da sanare la scala in ferro
di collegamento al cortile comune che non nsulta censita in catasto, Tale situazione & sanabile con una Segnalazione
Certificata di Inizio Attivitd in accertamento di conformita per mancata SCIA relativa alla variazione opere interne
che comporta costi sanzionatori di circa Eure 500,00, spese tecniche pari a € 1000,00 e con variazione i
aggiomamento della planimetnia catastale “Docfa e preges”, con spese tecniche e oneri pari a euro 1.000,00 totali,
perun totale complessivo di Buro 2500,00.

QUESITO =7

(Frazionamenti possibili)

Data la natura dell’immobile, 1l bene non & frarionabile.

QUESITO N8

fquate di proprietd e divisibilitd del bene)

Il bene & pignorato per intero e risulta in propriet: (||

(piena propriety).
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QUESITO N 9
finpnabile ihero od accipaio — Giali legittimant la detenzions del bene)
L'immobile & attualmente occupate dalla proprietd che ne detiene 'uso, non risultane contratti di Locazione ad uso
abitative at senst della L.n431/1953
QUESTTO M 10
foccupazione da parte del coniuge separaio — provvedimento di assegnazione della casa coniugale)
MNessuna segnalazione in proposito.
QUESITO M 11
esistenza di parficolari vincoll arfishict, storicl, efe. —vincoli od oneri di nafura condopaniale . . esisienza di dirti
demaniali o ust civici)
Sull’immobile oggette del pignoramento non risultane patticolari vincoli attistici o storici e non esistono patticolar
onen di natura condeminiale.
sull'immobile oggetto del pignoramento non nsulta gravare alcun dintto demaniale, uso civico o vincolo per servitl
pubbliche.
QUESTTO N 12
(el ipotesi in cui st accerti che il jabbricaio pignorato & costruite in parte su mappali non pignorati .. )
Hiente da segnalare in proposite.
QUESTTO ™ 12
{criterio di stima - determinazione del valore commerciale dell Tmmobile)
Criterio e metodo di stima adottato
Metade di sfima per conparazione diretia

tih, Zono stati consideratl immobili dalle caratteristiche procuttive simili tali da non incide re sdla valutazione economica del bene.
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LOTTO N.3
Comune di Bolotana, Via Badde Salighes civ.23
Appartamento di Civile Abitazione Piano Primo
N.C.E.U. Foglio 22 Mappale 2236 Sub.4
Cat. A/3, Classe 5, 8 Vani, sup catastale 175 m? , rendita 388,38

Quota pari al/1

Considerate che nella zona omogenea di riferimento nel comune di Bolotana la Banca dati delle quotaziont
immobiliar della & genzia delle Entrate risulta
- Risultato interrogazione: Anne 2017- Semestre 1
Provincia: Muoro
Comune: Bolotana
Fascia‘zona: Semicentrale/centro urbane — abitazioni di tipo economice con bueno stato di conservazione
per latipologia edilizia in esame i prezzi medi al m® sul sono dell ordine minimo di 600,00 Eurc e massimo di euro
200, attualizzando 1 prezzi, considerato che non & necessario procedere alla rstrutturazione dell’appartamento, sono
perd necessar interventt di manutenzione straordinana delle partt comuni:
Il walore unitario dell’immobile in base all analisi fatta & parn a 700,00 £ m?
Per ottenere il valore di mercato dell’inters immobile basta ora moltiplicare il val ore appena trovato per la superficie
utile commerciale che tiene conte dell’incidenza delle tram ezzature interne, della quota parte di muratura esterna e
delle superfici non residenziali (vedi Tabella Identificativa dell tnmobile):
Valore commerciale dell'immobile

700,00 £/m* x 168,66 m* =€ 118.062,00
Considerati 1 costi per laregolanzzazione urbanistica e I aggiornam ento catastale part a Euro 2.500,00.
Il valore complessive del bene immobiliare stimato per la quota & 1000/1000 & di:

£ 118 062,00 —€ (2. 500,007 =€ 115 562,00

Che arrotondato & part a0 116.000,00 € (euro centosedicimila’00)
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QUADRO RIASSUNTIVO

Lotto 1
Quota di 1000/1000 Unita ad uso abitativo in Bolotana Via Badde Salighes 23, Piano T: € 82.000,00

Lotto 2
Quota di 1000/1000 Unita ad uso abitativo in Bolotana Via Badde Salighes 23, Piano S1 S2: € 80.000,00

Lotto 3
Quota di 1000/1000 Unita ad uso abitativo in Bolotana Via Badde Salighes 23, Piano 1: € 116.000,00

Ritenendo aver di bene e fedelmente adempiuto all’incarico conferito con il solo scopo di accertare la verita, fatti salvi
1 diritti di ogni avente causa e dello scrivente per quanto non pertinente e non a conoscenza, si rassegna la presente
relazione ringraziando la S.VI. per la fiducia accordata e si resta a disposizione per qualsiasi chiarimento e/o

integrazione che dovesse necessitare.

I1 C.T.U. allega alla presente relazione la documentazione che ha ritenuto idonea per una corretta individuazione degli

immobili.

Cagliari, 31/10/2017
1 CTU

Dott. Ing. Michele Macis

| |2
Dot/ Ing. MICHELE MACIS
} x.\i‘4869 2 ‘r‘{}‘ .

T

| o ORDINE INGEGNER! |
K PROV)$C1A DI CAGLIARI |

| ’ |

|
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ALLEGATI

All. 1 -Documentazione fotografica;

All 2 -Istanza di accesso fonmale agli atti

All. 3 -Documentazione catastale: Visure e planimetrie;
All. 4 -Documentazione Ipotecaria;

Al 5 — Copia atto di compravendita;

All. & —FRalievo stato di fatto.
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