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Sulla base dell’incarico conferitogli dal Giudice
dell’esecuzione Dott. Giuseppe Grotteria, allfudienza
di comparizione tenutasi presso il TribunaleICivile

dl Sassarli in data 08B Ottcobre 2002, il sottoscritto

consulente Geom. Cosimo Dessole, iscritto 4ll’Albo

Professionale dei Geometrl della provincla di Sassari

al n®2342 d'ordine, mnonché a quello dei Consulenti

Tecnici d*Ufficic del Tribunale Civile dl Sassari al

n®181, ha compilato 1la sotto estesa consulenza

tecnica sulla base della materia dfaccertamento

giudiziale contenuta nel +verbale d'udienza, di

sequlto integralmente riportata:

1) Descriva ¢gli immobili pignorati, indicando, con
riferimente a ciascun immobile, dati catastali,
ubicazione, coerenze e valore attuale;

2) Pica, con riferimento a ciascun immobile pignorato,
se sia libero ovvero 3ila occupato, precisando in
guest'ultimo caso c¢hi lo occupl, gquale sia 1l
titolo dell'occupazione, e, nel caso che tale
titolo sia un conkratiko di locazione o di affitto,
quale sia la scadenza di tale contratto;

3) Dica se i dati risultanti dai documenti g@gia
prodotti corrispondono a quellil effettivi,
indicando, per 11 casc di non corrispondenza di

tall dati, le eventuali differenze @ le lcoro cause;
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4} Predisponga un piano per la vendita all'incanto, in
une © pitt lotti, degli immobili  pigncrati,
trascrivendo su tale piano tutti i dati che
successivamente dovranno essere riportati
nell'’ordinanza di vendita;

5} Predisponga ogni documento e quant'altro
necessario, anche az fini fiscali, per 1
trasferimenti;

6) Accerti se gli immohili pignorati risultino o meno
conformi alle disposizioni edilizie ovvero se
dehbano ritenersi, anche in parte abusivi., Indichi,
in tale wuvltimo caso, gli eventuwali 1limiti ed i
motivi.

¥ PREMESSA

Il sottoscritto consulente ha puntualmente effettuato

11 rituale avviso per il sopralluogo degli immobili

pignorati alla parte convenut—, nato a

fatta per mezzo di raccomandata A/R n°11876714996-5
del 25.10.2002.

L*accesso & stato, 1in tal modo, esequito in data
02.11.2002, alle ore 10:00 a2 seguenti, alla presenza
continua dello stesso debitore esecutato.

Da una prima analisi dei datl acguisiti, si &

appurate che i riferimentl catastali gia prodotti in
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causa e riportati sullfatto di pignoramento
immoblliare, corrispondono esattamente a quelli
effettivi riscontrabili nella Conservatoria ded
RR.II. e presse l'ufficico del Territorio di Sasgsari.
E' ocpportuno comunque evidenziare che la seguente
analisi comprenderd anche 11 fabbricato edificato sul
lotto di terreno oggetto della procedura de gquo, non
ancora accatastato, di cul meglio si parlerd in
appresseo., Difatti, l'oggetto del pignoramcnto ¢ un
terreno 3itc nella zona artigiacale del Comune di
Sennori, denominata "Badde Cossocs™, distinto nel C.T.
al Foglio 25, Mappale 443, con annegsgsi, connessi e
relativi fruttl per l'intera proprieta.

Inoltre, & bene in gquesta sede premettere,

preliminarmente, che il lotto che sard fatto oggetto

della vendita all'incanto nor ricomprende il Mappale

985 del Foglio 22. Tale porzione immobiliare,

infatti, come meqglio in segulto verra gpecificato,
costituisce un reliquato della medesima lottizzazione

della superficie catastale di mg 40, non appartenente

al - e dallo stesso, per arrore ed

arbitrariamente, incorporato nella recinzione del
fondo di sua proprieta.
v ANALISI

Data preliminarmente lettura alla parte in causa dei
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gquegiti posti dal Giudice dell’Esecuzione, si &
proceduto tramlte i rilievi e le verifiche del caso,
ad acquisire tutti qgli elementi di wvalutazione
obbiettlva necessarl per l'agsclvimento dell’incarico
ingiunto.

* Descrixione sommaria dei luoghi

0ggetto della presente procedura esecutiva & dungue
un lotto di terreno sito nella zona artigianale del
Comune di Sennori {S$S), Via Praga n®2, localitd Badde
Cossos, oltre ad annesso fabbricato ivi ubicato,
L'intera lottizzazione ed il bene immcbile pignorato
riaultano, pertanto, posti in una zona sopraelevata e
moderatamente pianeggiante rispetto al popolato del
Comune di Sennori, precisamente all’ingressc del
paese per c¢chl giunge dalla <cittada di Sassarl
percorrendo la 8§ 200.

La =2ona fruisce, data la 3ua pecsizione, di wuna
pregevolissima wvista panoramica sullfinterc golfo
dell’Asinara e su parte del tratto della costa
nordoccidentale. Detta peculiarita conferisce
all’intera zona un indiscutibile valore commerciale
maggiore rispetto ad altre zone o quartieri limitrofe
il Comune di Sennori. Cid¢ non solo per quanto
riguarda 1l’espansione dell’edilizia artigianale e

commerciale, ma anche e soprattutto per quanto
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riguarda quella residenziale, divisa dalla .prima
dalla sola strada provinciale che collega i1 Comune
di Sennori a quello di ©silo.

ba osservare, comungue, c¢he la 2zona rappresenta il

luogo di maggiore espansione del paese, COme
dimostrato anche dai numercsi cantieri edili ancora
attivi. Ma, di converso, & da rilevare che le strade
di lottizzazione, interne la 2ona artigianale, sono
prive, per ora, delle necessarie infrastrutture di
urbanizzazione primaria e secondaria. Problema,
gquesto, ovviato attualmente dall'impieqo, solo
momentaneo e di certo non autorizzato, di apparati
alternativi, quali fosse settiche per lo smaltimento
dei liguami reflui. Talli strumenti, nonostante la
precarieta degli stessi, risultanc attualmente
vantaggiosi al 1limitato, finora, numero delle

attivitd commerciali attive nella zona.

¢ Descrizione particolareggiata del bene pignorato
Nello speclifico 11 lotto di terreno comprende al suo
Interno un capannone artiglanale di medie dimensioni,
comprensiva di un locale adibito a laboratorio
artigiano, che occupa la magglor parte dell’area, con
annessl locall di deposite scorte, spogliateoio,
antibagno, wc e locale docce.

La restante parte dellfarea coperta, originariamente
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adibita a locale ufficic ed esposizione della stessa
attivita artigianale, € stata, invece, seppur
arbitrariamente c¢on la messa 1in opera di qualche
tramezzatura interna, destinata a propria abirazione
del convenuto—

Questfultima comprende due stanze da Zetto, un ampio
locale cucina, disimpegno € un locale bagno suddiviso
in antibagno, locale doccia e wc.

Lfimmobile & lineare e spartano nella sua
architettura esterna ed interna, di non risalente
costruzione e comprensivo del sclo piano terra.

Il lotto di terreno circostante & occupato da piante
ad alto fusto e risulta, nel su¢o complesso, poco
curato; inoltre risulta interamente recintato, con
struttura in muratura, munita nel latc di ingresso di
un ampio cancello con apertura comandata
elettronicamente.

Da uwn punto di wvista strutfurale, si nota che gli
alementi portanti dello stabile, travi e pillastri,
sono integralmente realizzati 1in cemento armato,
mentre la tamponatura e stata eseguita con muratura
in blocchl preconfezionati di cemento vibrato e malta
cementizia, dello spessora di cm 30, I solai sono
invece 1n laterizlo con travetti prefabbricati e

pignatte di h 20 + 5 cm di caldana superlore in cls.
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pertinenza dell’abitazione, invece, non & presente la
vasca da bagno.

Cli intonaci interni ed esterni sono lisci al civile
e tinteggiati con pittura lavablile ¢ zoccolatura ad
olio i primi, privi di tinteggiatura 1 secondi.
Riguardo gli 1infissi esterni dello stabile & da
mettere in evidenza che le finestre sono in alluminio
bianco e wvetri, munite di grate in ferro di
protezione, mentre le porte d'accesso sono in ugual
modo ma esternamente protette da serrande metalliche
munite di dispositivo per 1'apertura comandata
elettricamente., Le porte interne non sono state
ancora predisposte ed in luogo di gqueste sono state
poste delle tende.

Gli impianti elettrici, idrici e fognari sono stati
realizzati a nomma di legge. Precisamente tutti gli
impianti sono stati eseguiti gottotraccia, fatta
eccezione per l'impianto elettrico che & realizzato
con cabalette ignifughe & vista completo di
interruttori, prese e lampade al neon,

L’ lmpianto fognario, per le motivazioni gia dette
precedentemente, & stato collegate alla fassa
bioclogica posta in prossimitd dell’ingresso al lotto
e precisamente in guel tratto di terreno, reliquato

della medesima lottizzazione, occupato e recintato
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abusivamente dal-all'interno della sua

proprieta.
¥ COERENZE
E' da rilevare che la Jlottizzazione privata con

degtinazione artigianale nella guale s8i trova

inserito il bene in oggetto, & coerente con spazi
della medesima lottizzazione e con le aree comunali
del Piano per gli Insediamenti Produttivi (P.I.P.}.
Solo la suddetta strada provinciale Sennori-Osilo lo
Separa dalle aree residenziali del piano di zona 167
e dalle aree di edilizia economica e popclare (nuovi
alloggi T,A.C.P.).

¥ PROVENIENZA

Dalle verifiche svolte press¢o la conservatoria dei
RR.IJ. di Sassari, in data '10.01.2003, il lotto di

terreno in questione risulta pervenuto in proprieta

al _ odierno egecutato, da tale 8§ig.

di contratte di compravendita stipuvlato 1in data
09.01.1992, repertorio n°®31938, a rogito del Dott.
Mario Faedda, notaio in” Sassari.

¥ OCCUPAZIONE

Il bene immobile pignorato & interamente occupato dal
debitore € dal suo nuclec familiare, il quale fa uso

dello stabile, oltre ad utilizzo artigianale (vera
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destinazione d'uso autorizzata: confezionamento di
cestini ecc.}), anche ed arbitrariamente a propria
residenza. A tal riguardo, come gid accennato in
precedenza, tale ultima destinazicne parrebbe 30lo
temporanea in quanto, in futuro, lo stesso debitore
ha aspresso la volonta di realizzare in
sopraelevazione dell’attuale edificio 1'alloggio
residenziale previsto dal piano di leottizzazione e
lasciare quindi irvariata la destinazione originaria
della porzione di fabbricato attualmente abitata.
Riguardc il pia volte citato reliquato che i-
occupa arbitrariamente all’internc della preoprila
recinzicne, €& da rilevare, per quel che qui
interessa, c¢he tale reliquato & stato dichiarato
occupato in seguito ad un errore nel tracciamento del
proprio lotto da parte del progettista incaricato dal

— E c¢he, trattandosi di aree private, il

_ha manifestate la volonta di acgquistarlo

aucceggsivamente.

v SITUAZIONE EDILIZIA

Da verifiche svolte 1n data 11.10.2002 presso il
Comune di Sennori si & appurato che la costruzione
dello stabile in causa & stata autorizzata mediante
i1 rilascio da parte del Sindaco del Comune di

Sennori di una prima concesslipne edilizia n,33/90
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rilasciata in data 13.07.1990 al richiedente{j | NP
per la costruzione del laboratorio artiglano.
Successivamente lo stesso-a richiesto
ed ottenuto la concessione edilizia n.33/90/bis
rilasciata 4in data 21.10.1994, per la variante in
COrso d’opera del fabbricato artigianale,
limitatamente alla modifica di alcune finestre e per
la sostituzicne di due porte con altrettante
finestre, ferma restande, pertanto, sia la
destinazione d‘uso che la superficie coperta ed il
volume dellfopera.
Sul punto & perd da mettere in evidenza che il
sopralluogo effettuato ha permesso di rilevare che lo
stabile presenta, quanto alla disposizione interna,
una difformita rispette a gquanto prescritto nel
progetto approvato in sede di concessione edilizia.
g’ stata, infatti, realizzata un‘arbitraria
tramezzatura all’internce del locale originariamente
destinato allfesposlzione gell”attivitd artigianale,
che di fatto costituisce, come detto, 1l’abitazione
del debitore.
Altresl & stata realizzata sulla copertura dello
stabile una serie di mini pillastrl in c.a. che
avranno la funzione di raccordo c¢on l'eventuale

futura sopraelevazlione delle stesso edificio. A tal
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riguardo le previsionil urbanistiche contenute nel
piano di lottizzazione di cui lo sStabile fa parte,
consentono la realizzazione di un allogglo
residenziale da destinare ad abitazione del custode o
dell’addetto agli impianti, con la sola limitazione
per altezza deqgli ambienti in mt 3 e superficie utile
max di mg 110 per l'alloaggio verc e propric e mg 40
per gli eventuali ambienti annessi (autorimessa,
cantina, e simili). Alloggio, come gid detto, di
futura realizzazione da parte del convenuto.

Le difformitad edilizie riscontrate sono certamente
ganablli mediante la predisposizione di un progetto
dfaccertamento di conformita redatto ai sensi della
legge 471/85 e L.R. 23/85. Di converso non @& invece
pessibile, nelle condizioni in culi si trova,
eventualmente regolarizzare 1'attuale destinazione
dfuso {residenziale) Iin quanto 1'altezza interna
degli ambienti & nettamente superiore a mt 3,00 che
indica, come suddetto, l’'altezza massima consentita
per immobili adibiti a civile abitazione. Cid a meno
che nopn 81 intervenga c¢on apposite opere edilizie
tese aila limitazione di detta altezza.

v SITUAZIONE CATASTALE

Da una prima analisi effettuata presso 1'Ufficio del

Territorio di Sassari inp data 10,01.2003 & stato
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possibile appurare <c¢he 1'immobile pignorato non
rigulta ancora accatastato, neppure 1in corso di
costruzione, e sl distingue con i s0li dati censuari
riferitl al terrenc occupato: PFoglic 25 di Sennori;

Mappale 443; Qualita seminativo; Classe 3"

Superficie Ha 00.15.76; Reddito Damenicale € 3,66;

Reddite Agrarioc € 2,44; Ditta— nato a

v VALUTAZIONE E PIANO DI VENDITA

Tra i criteri di stima utilizzabili nella valutazione
dell’immobile oggetto della procedura in oggetto, @
senz’altro da ritenere ottimale il metodo definito
sintetico-comparativo, basato, c¢on precisione, sui
prezzi unitari di mercato computati sul metro
gquadrato di superficle complessiva al lorde delle
murature, come sclitamente si- usa in edilizia
ordinati sul costo di costruzione e sulle libere
trattative di mercatc conosciute al consulente.

Il probabile valore di mercato  sara pertanto
determinato mediante 11 raffronto con beni consimili
e del quali si conoscono i prezzi di compravendita,
di recente passato prossimo, che normalmente vengono
praticati nelle libere contrattazioni di
compravendita, a quel certo tipo di costruzione che

pili o meno si avvicina, per le sune caratteristiche
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costruttive, di posizione ecc.., a gquello che nci
andiamo a valutare.

Sulla base di quanto testé affermato e considerate
Incltre la vetusta e le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche dell'immobile per cui & causa, si
ritiene la scelta fatta, ponderata anche sulle acelte
di mercate correnti nel comprensorio di Sennori e
conogciute al consulente.

Da sottolineare, comungue, che l'ipotetico acquirente
verrebbe maggiormente incoraggiato all'acquiste del
bene in causa per il fatto che, a differenza di altre
aree viciniori aventl 1la medesima destinazione
urbanlstlca, quella pignorata contempla la
possibilita di realizzazione dell'annessc allogglo
regidenziale,

1° LOTTO Comune di Sennori - C.T. Foglio 25 Mappale

443,
Fabbricato adibito a laboratorio artigianale con
annessa area scoperta di mg 1208 circa, non ancora

accatastato, sito in Via Praga n°2, localita "Badde

Cossos?”,

ERTIGIANALE MO 368,00

€ 750,00 € 276.000,00
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v ANNOTTAZIONI

Le superfici lorde suesposte sono state determinate
mediante limitati rilievi di misura effettuati
direttamente in loco € con lfausilio di supperto
cartaceo progettuzle e pertanto passibili di lievi
variazioni,

¥ DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

Gl1 éllegati di cul segue elence, sono comprensivi
della documentazione necessaria per il trasferimento
dell'immobile anche ai fini fiscali:

a) Relazione di stima in bollo;

b} Mod.98 TP voltura catastale;

¢) Documentazione fotografica;

d) Viaura catastale + planimetria catastale (VAaX);

e} Visura conservatoria RR.II;

£) Planimetria immobile came da gituazione

progettuale e situazione attuale;

g) Fascicolo di parte dello studio Legale

.

L35
ﬁ RS i

SENNORI li 13.01.2003 IL
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