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TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA

RELAZIONE DI PERIZIA ESTIMATIVA

Nell’esecuzione fallimentare n. RG 113 del 2014 - Divisione immobiliare - RG n°

PREMESSO
che la scrivente Dott. Arch. Anna Maddalena Pattitoni, con studio tecnico in Tempio
Pausania, via Campania n°1, iscritta all’Albo degli degli Architetti, Pianificatori,

Paesaggisti e Conservatori della provincia di Sassari al n. 424, in data 02/02/2015 era

- Con provvedimento del 21.1.2020 la scrivente & stata nominata C.T.U. nel

procedimento di cui all’oggetto e se ritenuto opportuno integrare la precedente

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 2
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni - Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)
tel/fax 07905574857 cell. 3927784824 email: architettopattitoni@gmail.com

relazione. In data 29.4.2021 dopo il giuramento di rito per via telematica dava

seguito alle risposte ai seguenti quesiti:

1. confermi o integri quanto esposto nel proprio elaborato tecnico in ordine al bene
oggetto del giudizio, all'indicazione della titolarita e della provenienza con
riferimento al ventennio precedente, ai dati catastali, all'ubicazione, coerenze,
esistenza di diritti reali a favore di terzi, alla presenza o meno di irregolarita edilizie
e alle eventuali opere di sanatoria da porre in essere nonché ai costi da sostenere,
all’elenco delle formalita pregiudizievoli e a quanto altro gia ivi precisato;

2. determini if valore attuale di mercato dellimmobile identificato al lotto unico;

3. accerti se tale bene sia comodamente divisibile in natura o meno, e

- In caso positivo predisponga un progetto di divisione con la formazione delle porzioni

immobiliari corrispondenti alle quote di rispettiva spettanza e degli eventuali conguagli

monetari,

- In caso negativo predisponga un piano di vendita’).

CiO premesso

il perito esaminati gli atti di causa procedeva con [leffettuare le verifiche
relativamente allo stato dellimmobile rispetto alla precedente relazione depositata
in data 19/02/2015.

Verificato che l'immobile non aveva subito alcuna trasformazione e/o modifica
rispetto alla stima precedente fatta eccezione per i lavori attualmente in corso sulla
facciata, il perito procedeva quindi ad effettuare le visure catastali e ipotecarie
aggiornate e a dare risposta ai quesiti contenuti nel mandato:

Quesito n° 1 - Confermi o integri quanto esposto nel proprio elaborato tecnico del
19/02/2015;

Quesito n° 2 - Determinazione del valore;

Quesito n° 3 - Divisibilita in natura.
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QUESITO N°1
VERIFICA E AGGIORNAMENTO DEI DATI SALIENTI CONTENUTI NELLA
RELAZIONE DI STIMA DEL 19/02/2015

1.1  Documentazione allegata:

- Licenza Edilizia e Abitabilita (All.n°2) - INVARIATE;

- Estratto di mappa, visure catastali del 25/11/2015 e visure dei registri
immobiliari del 15/12/2015 (All.n°3) - Aggiornate al 2022;

-  Certificato ipotecario storico-ventennale - Aggiornato dal 15/12/2015;

- Planimetria immobile (elaborata dal perito - All. n°4);

- Ricerca presso l'agenzia di servizi Mannoni dei dati inerenti i millesimi
condominiali (All.3) INVARIATA;

1.2  Quota di pignoramento - INVARIATA

Il pignoramento risulta per la quota di 2/9 dell'immobile appresso descritto.

1.3 Descrizione del bene - INVARIATO
Il bene oggetto di pignoramento fallimentare si trova all’interno di un complesso
residenziale e piu precisamente nel condominio “Smeralda” in Comune di Santa
Teresa Gallura in Localita “Porto Pozzo” via Aldo Moro lungo la strada statale 133
bis .
Il bene pignorato e composto da un appartamento e piu precisamente:
e Appartamento posto al piano secondo contraddistinto al N.C.E.U. Comune
Santa Teresa Gallura , localita “Porto Pozzo” via A. Moro al Foglio 23, mappale
312 subalterno 10.
Si accede all’appartamento attraverso una scala condominiale aperta che parte dal
giardino condominiale (All. 1 - foto 2-3).
L’accesso allimmobile pignorato € stato effettuato in data 30/06/2015 .
Il fabbricato é situato nel centro abitato di “Porto Pozzo” in via A. Moro (Santa Teresa
Gallura) ben servito dai principali servizi commerciali e negozi; la zona risulta
completamente urbanizzata.
La via su cui si trova 'immobile oggetto di causa € lungo la strada statale 133 bis
direzione Santa Teresa - Palau, che attraversa tutta la frazione di Porto Pozzo.

Dal sopralluogo effettuato non risultano differenze tra la distribuzione interna
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dell’appartamento e la mappa concessionata e accatastata come si evince dalla pianta
allegata (All.n°4).
L’appartamento risulta suddiviso negli ambienti di seguito descritti con la relativa

superficie calpestabile:

e Soggiorno - pranzo mq. 18,00;

e Servizio igienico mqg. 3,00;

o Letto1 mq. 11,00;

e Corridoio mq. 5,30;
Totale mgq. 37,30;

e Balcone 1 mqg. 9,13;

e Balcone 2 mqg. 2,51;

L’altezza utile dell’'appartamento €& di metri 2,70.

Il servizio igienico & dotato di finestra (All. 1 - foto 8).

Lo stato di manutenzione del condominio & sostanzialmente buono nel suo
complesso, cosi come le infrastrutture primarie e secondarie.

Il fabbricato, edificato con strutture in cemento armato, solai in laterocemento e
blocchi di tamponamento, risulta finito con intonaci interni ed esterni al civile e
tinteggiatura ad oggi in buono stato.

La porta d’ingresso all’appartamento € un portoncino in legno (All. 1 - foto 3), le
finestre sono in legno con persiana esterna; lo stato di conservazione & buono.

Le porte interne sono in legno (tamburate), i pavimenti in gress porcellanato,
placcaggi e pavimenti del bagno in piastrelle ceramiche (All. 1 - foto 8).

L’'impianto elettrico risulta funzionante ed in buono stato di manutenzione, essendo
realizzato sotto traccia non €& possibile verificarne la coerenza a norma di legge.
L'impianto idrico risulta funzionante, senza evidenti perdite, ma essendo
interamente realizzato sottotraccia non €& possibile definirne il materiale di
realizzazione; I'impianto acqua calda risulta con scaldacqua elettrico e I'impianto
fognario € collegato alla rete condominiale.

E’ presente I'impianto di condizionamento nel solo soggiorno con terminali split (All.
1 - foto 5).

Per quanto attiene le pertinenze, graficamente descritte nelle planimetrie allegate,
trattasi di due balconi, uno con superficie paria mq 9.13 (All. 1 - foto 9) con accesso

dal soggiorno e l'altro piu piccolo con accesso dalla camera da letto di mq. 2.51 (All.
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1 -foto 10).
Dati di classamento:
Foglio Particella | Subalterno Zona Categoria classe | Consistenza | Rendita
censuaria catastale
23 312 10 1 A/3 2 Vani 3 € 185,92

Tale unita immobiliare pué sommariamente descriversi in modo seguente:
Appartamento suddiviso in un soggiorno/pranzo, letto matrimoniale, servizio igienico e

veranda. La superficie COMMERCIALE totale di tale appartamento & pari a mq 44,95

secondo tabella allegata UNI EN 15733 ( All. 4).

1.4  Accatastamento - INVARIATO

L’immobile risulta correttamente accatastato, € identificato esattamente in planimetria,
la classe categoria e rendita attribuita € considerata regolare per il tipo di

appartamento visionato.

1.5 Certificato ipotecario storico-ventennale - AGGIORNATO AL 2022

Trascrizioni a favore

Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa
Teresa Gallura:

7) Nota del 10/06/1985 - Reg. Part. n. 2200 - Reg. Gen. 2714 - Atto pubblico di
vendita in data 21/05/1985 repertorio n° 40.984 rogato dal Dott. MARIO CAMPUS
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Notaio in Olbia , registrato a Tempio in data 04/06/1985 al n°® 1329 Vol. 209 Mod.

2) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa

Teresa Gallura:

3) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa

Teresa Gallura:
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1.6 Destinazione Urbanistica / di Piano - INVARIATA
Gli strumenti urbanistici del Comune di Santa Teresa prevedono che:
‘Timmobile facente parte del condominio Smeralda, risulta in area edificata, non ha
necessita di richiesta di certificazione di destinazione urbanistica’ L'immobile ricade

comunque in zona di completamento, denominata Zona “B*.

1.7 Conformita alla Normativa - sanabilita - INVARIATA

Detto immobile risulta costruito in Zona classificata come “Zona B - di completamento”
secondo quanto rilevato presso il Comune di Santa Teresa Gallura, Ufficio Tecnico -

sezione edilizia privata.

La posizione amministrativa risultante dalla documentazione visionata € la seguente:

Appartamento piano secondo, complesso residenziale in localita “Porto Pozzo” Via
Aldo Moro:
o Concessione Edilizia n. 728 del 29/01/1979 (pratica n. 2000 anno 1979);
o Voltura Concessione Edilizia n. 784 del 05/03/1982 (pratica n. 2000 anno 1979);
o Abitabilita/agibilita n. 1214 del 10/02/1988 (pratica n. 2000 anno 1979);

o Concessione Edilizia in sanatoria n. 3 del 28/03/1986.

Non sono state riscontrate difformita rispetto al progetto approvato;

1.8  Stato del bene - INVARIATO
Al momento del sopralluogo lintera proprieta risultava nella piena disponibilita
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dell’esecutato e dei sui eredi.

- A tutt’'oggi 'lmmobile & in piena proprieta, non ha diritto di superficie, non esistono
usufruttuari.

- L’immobile risulta libero, non & locato.
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1.9 Regime vincolistico - INVARIATO
Sullimmobile in oggetto:

- Non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.
- Non esistono diritti demaniali di superficie, servitu pubbliche o usi civili.

- Non esistono fondi patrimoniali a carico del bene.

QUESITO N° 2
DETERMINAZIONE DEL VALORE;

1.10 Determinazione del valore - AGGIORNATO AL 2022
Allanalisi di tutte le caratteristiche dell’immobile, va aggiunto il conteggio dei millesimi

per quanto concerne le spese condominiali inerenti la gestione dei luoghi in comune,
di cui si allega la tabella (All.3 - millesimi). L’importo di previsione annua da
considerare in base ai millesimi, 28.13 calcolati dall’amministratore condominiale-
_on agenzia a Santa Teresa Gallura, & pari ad € 332,59 e tale
importo & rimasto invariato alla data di consegna del presente elaborato.
L’immobile risulta essere classificato nella classe energetica “G”, cosi come si evince
dall’Attestazione Prestazione Energetica allegata (All.5) che ha validita di anni 10 dal
momento della registrazione presso il portale regionale, pertanto con scadenza il
30/11/2025. Al fine di migliorarne l'efficienza si pud procedere alla sostituzione degli
infissi con caratteristiche isolanti superiori a quelli attualmente presenti e un diverso
sistema di impianto termico.
Attualmente é in corso la tinteggiatura delle facciate ma senza interventi di
efficientamento energetico come il cappotto.
Dopo aver determinato tutte le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell’immobile
oggetto di causa procediamo ora alla determinazione del suo piu probabile valore di
mercato.
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Ritengo che questa rappresenti la strada piu agevole per giungere ad una attendibile

stima del valore del bene in oggetto.
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1.11 Conteggio estimativo - AGGIORNATO AL 2022

Il metodo estimativo piu idoneo nel nostro caso € certamente il procedimento sintetico
per confronto che consiste nell’applicare al parametro prescelto, che € il “mq”, dei
valori unitari determinati attraverso ponderati raffronti, partendo da offerte di vendita o
compravendita di immobili appartenenti allo stesso mercato elementare omogeneo,
con caratteristiche di localizzazione simili.
Premesso che, rispetto alla precedente valutazione del 2015, il mercato immobiliare
ha subito un’importante inflessione dovuta alla pandemia e all'inflazione in genere, si &
proceduto quindi ad interpolare i valori desunti dalle tabelle dell’Osservatorio Mercato
Immobiliare (di cui si allega la pagina visualizzata) con I'indagine conoscitiva sul valore
commerciale di immobili (anche attraverso agenzie immobiliari e operatori del settore)
con riferimento all’attualita appartenenti allo stesso mercato elementare omogeneo,
considerato chiaramente in regime di ordinarieta, cioe in una situazione normale e
nella media; si sono inoltre reperiti dei prezzi di compravendite di immobili avvenute
sempre nello stesso mercato elementare omogeneo.
Purtroppo i due riferimenti di mercato (Omi e Agenzie immobiliari) presentano notevoli
differenze.
Per immobili di nuova o recente costruzione con livelli di finitura medio-buoni siti nella
zona dell’abitato di Porto Pozzo (Santa Teresa Gallura) si ha la seguente valutazione
media Vm dedotta da indagini condotte in base ai criteri suesposti:

Vm=1.350,00 €/mq
Assunto pertanto il suesposto valore al mq. in regime di ordinarieta, come parametro di
riferimento, si procede all'individuazione di opportuni coefficienti riduttivi e/o
maggiorativi che tengano conto delle caratteristiche di localizzazione, di posizione,
tipologiche e produttive del bene in oggetto e che, conglobati in un fattore
moltiplicativo K, consentano la determinazione del valore di mercato dell'unita di
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riferimento (mq) del bene a mezzo del prodotto Vm x K.

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell'immobile rispetto al
centro urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza
di attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole - mercati - edifici pubblici
- etc, disponibilita a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo e
generale consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno);
la posizione dellimmobile € senz’altro buona se riferita a tutte le caratteristiche di
localizzazione estrinseche suesposte e per questo avremo:

Ki=1,10
Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente dell’'unita immobiliare,
panoramicita, luminosita, accessi, etc..) I'esposizione €& discreta; gli accessi ai locali
risultano buoni mentre le prospicienze dell’appartamento risultano apprezzabili;
Avremo

Kp=1,10
Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche e
compositive, tipologia e condizioni statiche delle strutture, condizioni generali di
manutenzione e di utilizzo, forma, pendenza, etc..) I'edificio su cui insiste il nostro
appartamento risulta di non recente realizzazione ma con discrete finiture e dettagli; lo
stato di conservazione e manutenzione risulta buono; le caratteristiche architettoniche
e le rifiniture edilizie appaiono buone; Avremo

Ki=1,00
Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitu, locazioni, esistenza di
concessione edilizia, capacita dellimmobile di produrre reddito).
La presenza di una regolare concessione edilizia, fa si che ci sia la rispondenza

dell'immobile alle norme urbanistiche; non esistono servitu; La presenza di una ampia
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veranda lo rende piu facilmente commercializzabile come casa per vacanze e ne
rende altrettanto semplice e altamente redditizia la locazione; avremo:
Kor =1,30
Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente:
K=K x Kp x K¢ X Kpr
Che valutato per 'immobile in oggetto sara:
K=1,10x1,10x 1,00 x 1,30 = 1,573;
Il piu probabile valore di mercato del parametro di riferimento (mq) sara pertanto:
VM =Vmx K=€ 1.350,00 /mqg x 1,573= 2.123,55 €/mq
Applicando il valore Vu cosi determinato all’effettiva superficie lorda dell’unita se ne
otterra il valore venale V.

La superficie commerciale lorda totale dell’appartamento, calcolata € pari a mq 44,95.

VALORE DEL BENE INTERA PROPRIETA’
V=Vux S= 2.123,55 €/mq x mq 44,95
V =€ 95.453,57

Siccome nessuna valutazione del piu probabile valore di mercato attribuibile al bene
in oggetto € perfetta, il valore sopra riportato potra oscillare del 10% in piu o in meno.

Si da pertanto ora risposta ai quesiti contenuti nel mandato:
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QUESITON® 3
DIVISIBILITA IN NATURA

1.1 Divisione in lotti - INVARIATA
La conformazione della pianta dellimmobile (appartamento) rende impossibile il
frazionamento .
L’ipotetica divisione in due unita non consente di ottenere alloggi monolocale la cui
superficie minima comprensiva dei servizi, non pud essere inferiore a mq 28 per una
persona cosi come disposto dalla Legge 27 maggio 1975, n. 166 Norme per interventi
straordinari di emergenza per | attivita edilizia.

L’immobile pertanto deve essere venduto in un unico lotto.

1.2  Divisibilita in natura - INVARIATA
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CONCLUSIONI

Si pud concludere che viste le caratteristiche del bene in oggetto esso € sicuramente
trasferibile e pud essere venduto.

La presente relazione ed i relativi allegati vengono depositati firmati digitalmente.

Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto al mandato ricevuto

rimanendo a completa disposizione della S.V.I. per qualunque chiarimento.

I1C.T.U.

Dott.Arch. Anna Maddalena Pattitoni

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



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni - Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)
tel/fax 07905574857 cell. 3927784824 email: architettopattitoni@gmail.com

ALLEGATI

AlLN°1 - RELAZIONE FOTOGRAFICA,;
AllLN°2 - DOCUMENTAZIONE COMUNALE;

AlLN°3 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE, VISURE E PLANIMETRIA,
DOCUMENTAZIONE CONDOMINIALE , DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA;

AllLN°4 - FOTO AEREA E PIANTE APPARTAMENTO E CALCOLO SUPERFICIE
COMMERCIALE REDATTE DAL PERITO;

AIlLN°5 - APE.
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AlLN°1 - RELAZIONE FOTOGRAFICA
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GIUDIZIARIE®

s gy e WA {3y .
Foto 1 - Prospetto principale su via A. Moro

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni 24
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni - Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)
tel/fax 07905574857 cell. 3927784824 email: architettopattitoni@gmail.com

Foto 2 - Ingresso comune agli appartamenti
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Foto 3 - Ingresso all’'appartamento
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Foto 4 - Corridoio e ingresso

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni 27
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni - Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)
tel/fax 07905574857 cell. 3927784824 email: architettopattitoni@gmail.com

Foto 5 - Soggiorno /cucina
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Foto 6 - Angolo cottura
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Foto 7 - Camera da letto
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Foto 8 - Bagno
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Foto 9 - Balcone soggiorno
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Foto 10 - Balcone camera da letto
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RELAZIONE FOTOGRAFICA (aggiornata al 2022)

Foto 1 - Prospetto principale su via A. Moro dove sono evidenti gli interventi

di tinteggiatura facciate.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 34
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni - Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)
tel/fax 07905574857 cell. 3927784824 email: architettopattitoni@gmail.com

AlLN°2 - DOCUMENTAZIONE COMUNALE;
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Concessione edilizia 784 - Voltura a Soc. Smeralda immobiliare srl.

e Pratica M. .. EDDD 19?5

Comune di _swme eerss oo saies L b e

5
CONCESSIONE PER 1A ESECUZIONE DI OPERE _j'ﬂf ................ :

(o] o, T IL S5INDACO

Wistg '3 dovanda in data .EJ{EL’.:‘.EE}.E‘ .. presentata da (1)
L 5

s Tan Ia quale vierns chies*a la
te edizizia we 7@
costrusions i ape-

n:gl'tr&ta | - '51"1-.2.;1 95-: D57 T al Prﬂ’ cenerare n.

xmcusshnﬂi.nm ‘i."':.'J.-..].".:EIr B.PAOERLL. vang della o
dcl 187 11;1 G381, tabe Menna Dorenloo, e J_c..tl'

; arez synn {abiberical. i a5 5
ol kil distintn in Catasto e del Comune - 2l fogidfe n. =% _ . particedl .. .
n.. qu REEE , della superficie complessiva o 1= SO . - 1 S

LLoncsa S1 Gel‘lu'ru ".-"Ia ﬂta TDZ‘.D

‘~"|=1t il progetto. dei levar ed | dissgnl ullegatu ulla damanda Bhmsia;

Wiste il parers celiUfficiale Sanftarlo n cicsiimmmendRadalt et e E£7/a/1578 : o
Wisto il nulla.csta dalla Sepraintendenza ai Monumenti n, 3344 In dats (3) ES_{’{IUX“?
Misli g strymenti vrbanistlc! wigenti;

“isti | Regalamenti Corrunali di Edilizia, |giema & di Pelizia Urbane; :
Vizlu il Cano 3% de! Trolo |1 della legge 17 agosto 1542, 0. 1150, e I6 legoe & agcsta 1957, 2. 765
Vigte la legge 28 garnaic 1977, n 10
© Wiste le noreme geraralioper Pigiena Jed lavoro, amanzte com DP.RC 19 mares 1958, no 303
Yiste le lugg' ragiorali (4) .
Wizste T parere om0 o oalle Commiszione Edi

iz'e Comunale esaress in seduta dal 277401305
Yista la mamusgia presentets sl-Comands Pravicciale cel Wigili del Fuoces n data
viste (5) L'2tho 431 oompravcndita reyizbrats a Terplo i1 1”—" E‘;”I 3

ne. ALY, -

(13 Ineicare |2 geocralith & -msidansa dal rictizcienne o dei Sizledean.

(2} Drcriziovs szmrana o=z eosimozlone Inccerddn mnche e Sralies] i poows costruZone,. rotevole sifeciresnen, Mesabsmicns, wn-
pliarmnuta, wprealeozicne, slstovedioon, Fotranto, demoizie di costneziow, e, & b destinezees dallimmeb’ b [adifido wibma, necale,
Inelustrinle, mee, b

41 Concellare am il faen a0 roarre.

(4} Fer la Towcwns |oggl 22 21975, 0, L6 o 17, E2 51548, . 4 E Gumcamsien rr.;\d}ﬂmlqu

150 banl casg che ) dchiedante slbis dirioe 2lia cowessizng graiiie, 5 e

Yista e rirterern e orerdrizai dioroi oalleck ©odsile lmgge 23

kel =zon i Salercwntioin e angemte a vircal Arocmaloddci-iareugl; .

1P77, m 0D par wvar disisz alla conceiizne gratults

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni 37
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni - Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)
tel/fax 07905574857 cell. 3927784824 email: architettopattitoni@gmail.com

Abitabilita 1214 - Soc. Smeralda immobiliare srl.
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Variante 1072 -Soc. Smeralda immobiliare srl.
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Sanatoria 3 -Soc. Smeralda immobiliare srl.
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AlLN°3 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE, IPOTECARIA,VISURE E
PLANIMETRIA, DOCUMENTAZIONE CONDOMINIALE;
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Ispezione telematica
n. T1 65183 del 08/03/2022

Inizio ispezione 08/03/2022 09:29:18
Richiedente PTTNMD Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale n. 6450
Registro particolaren. 4680 Presentazione n. 7 del 26/07/2018

INVECE, SIA NECESSARIA LA VENDITA, CON DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL DIRITTO DI PROPRIETA
SPETTANTE AI CONDIVIDENTI. SPESE A CARICO DELLA MASSA E, IN CASO DI OPPOSIZIONE, A CARICO
DELL'OPPONENTE", SI PRECISA CHE CON SENTENZA No 113/2014, DEPOSITATA IN DATA 24/12/2014, IL
TRIBUNALE DI FORLI' HA DICHIARATO IL FALLIMENTO DELLA SOCIETA' LIBRINCONTRO DI EREDI
CAPACCI MARINO DI FRANCESCO CAPACCI E C. S.A.S. (P.IVA: 03521440408) CON SEDE IN FORLI' (FC), VIA
DEL COMMERCIO N. 14, NONCHE' DEL SOCIO ACCOMANDATARIO IN PROPRIO SIG. CAPACCI FRANCESCO.
NELL'AMBITO DELLA PROCEDURA FALLIMENTARE SUDDETTA E' RIMASTA INVENDUTA LA QUOTA DI
COMPROPRIETA' (=2/9) DEL SOCIO ACCOMANDATARIO FALLITO CAPACCI FRANCESCO SULL'TMMOBILE
SITO NEL COMUNE DI SANTA TERESA GALLURA, DISTINTO AL CATASTO FABBRICATI DI DETTO COMUNE
AL FOGLIO 23, CON LA PARTICELLA N 312, SUB. No 10. IL CURATORE FALL.RE DOTT.SSA SARA
PENNACCHI CON STUDIO IN CESENA (FC), VIALE CARDUCCI N@ 23, E' STATO AUTORIZZATO, EX ART. 25,
COMMA 1@, Ne 6, L. FALL.RE, DAL GIUDICE DELEGATO DOTT.SSA BARBARA VACCA DEL TRIBUNALE DI
FORLI' CON PROVVEDIMENTO IN DATA 15/01/2018, A PROCEDERE ALLA DIVISIONE GIUDIZIALE DEL
PREDETTO IMMOBILE IN COMUNIONE AL FINE DI VENDERE L'INTERA PROPRIETA' E TUTELARE LE
RAGIONI DELLA MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO. IL SUINDICATO ATTO DI CITAZIONE E' STATO
NOTIFICATO ANCHE AD UNICREDIT S.P.A. Al SENSI DELL'ART. 1113, COMMA 3¢ DEL CODICE CIVILE IN
QUANTO CREDITRICE TITOLARE DI IPOTECHE GIUDIZIALI SUL BENE IMMOBILE OGGETTO DI DIVISIONE.
Al FINI DEL GIUDIZIO DI DIVISIONE IMMOBILIARE IL FALLIMENTO DEL SIG. FRANCESCO CAPACCI, SOCIO
ACCOMANDATARIO DELLA SOCIETA' LIBRINCONTRO DI EREDI CAPACCI MARINO DI FRANCESCO CAPACCI
E C.S.A.S. HA ELETTO DOMICILIO IN TEMPIO PAUSANIA (OT), CORSO MATTEOTTI Ng 9 PRESSO LO
STUDIO LEGALE DELL'AVV. MONICA LIGUORI.
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AllLN°4 - FOTO AEREA E PIANTE APPARTAMENTO E CALCOLO SUPERFICIE

COMMERCIALE REDATTE DAL PERITO;

Foto aerea - immobile oggetto di stima
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Norma UNI EN 15733
Criteri per la valutazione patrimoniale

La norma UNI EN15733, riporta | seguenti i criteri di computo della "superficie commerciale”.
"Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratti di immaobile destinato ad uso commerciale {(direzionale, industriale e
turistico) si deve considerare: la somma delle superfici coperte calpestahili comprensive delle
quote delle superfici occupate dai mun intermni e perimetrali; le superfici ponderate ad uso
esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; le quote percentuali delie superfici delle
pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.).

| computo delie superfici coperte viene pertanto effettuato con i criten seguenti:

100% delle superfici calpestabili;

100% dele superfici parefi divisorie infeme [non porfanti);
50% delie superici parsti porfanti infeme e perimefrali;
J0% delle superfici gualora le .

Per il computo delle superici delle perfinenze si Uliizzano | seguenti criten di ponderazions
determnindgti in rapporic alla paricolare ubicazione dellimmoloile ed ai fattor incrementatii o
decrementativi che coratterizzano il loro particolore ivelle di qualitd omibientale:

J30% delle perinenze che siano comunicanti con i vani prncipal e con i vani accessoi fino a

maq. 25;
10% di corfili

3= 8¢ +3mf +8mp-+ 5p

Sc = Superficie calpesiabile = 37.30 mg

Smi = Superficie muri interni divisori = 0,88 mq

Smp = superficie mur portanti infemi e perimeiali = 6,56/2 mg
Sp (*)= Superficie perinenze =mq 11,64

*Sp =30%dimg11.64 =030 x11.64 = mg 3.49

S=3c +Smt + Smp + Sp
37,30 4+ 0,884 3,28 + 3,49 = 44,95 mq.

Superficie Commerciale = mqg 44,95
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