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Tutroduzione

TRIBUNALE CIVILE DI SASSARI

Esecuzione Immobiliare n. 642022

PROMOSSA DA:

PRELIOS CREDITSOLUTIONS 5. PA. rappr.ta dall' Avv. _

CONTRO:

RELAZIONE DI CONSULENTA TECHI 4

Il sottoscrithe Geom. Carboni Francesco, libero professionista regolarmente iscritto
all'albo dei Geometri ¢ Geometri Laureati della Provineia di Sassari con n. 3305, a2 quello dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Sassarie, in qualita diCTU ed Esperto Stimatore Qualificato,
in data 31,/05 /2025 ha prestato giuramento in qualita di esperto e, ha ricevuto dal GE. Dottssa
Ziuseppina Sanna il seguente incaric o, meglio formulato in dodici quesiti descritti nell’'apposito
verbale (integrato delle “Disposizioni generali in materia di esecusione immobiliarg’) e

riepilogati come di seguito:

1. Quesito Uno - “Tdentificazione delbeneg™;

2. Duesito Due —"Descrizione del bene™;

3. Quesito Tre - "“Comparazione tra dati athiali e pignoramento’™;
4, Questto Quaitro  — “Accatastamenta’”;

5. Duestto Cingue - "Destinasione wrbanistica/ di piana”;

6. Juestdo Set - "Conformita alla normativa - sanabilita™;

7. Qluestto Sette = “Divisione in loth’;

2. Cuesito Oido - “Divizibilita in naturd”;

9. Quesito Nope -“Stato del bene™;

10, Cuestto Diect - “Regime vincolistica”;

11, Quesito Undict - “Determinazione del wvalore”,
12, Questto Dodict - “Predisposizione certificazione energetica degli edifief”.

Preniesse

In accordo con il Sig. - dell'TViS di Sassari, si fissava per la data del
12/07 /2023 alle ore 10400 il sopralluogo presso gli immokili i ura; allo stesso
erano pregenti lo serivente ZTU coadiuvato dalla Dott

collaboratore, per I'LV.G. il Sig.-a g per la parte esecutata 1 oig.rl

iin qualita di

SVOLGIMENTO DELL'TNCARICO
ELENCO DEI BENI PIGNORAT ([DATICATASTALL)

(Vedi documentazione ratastale - Allegato 2)

[ beni oggetto di esecusione sono diseguito riportati:

Catasto Terrent

C omnne Foolio  Mapp. Catep. Cl. Consist. Red. Dom. Red. Apr.

ECRUTTA g 385 ENTE LIREANC mg. 2.035,00 - -

ikt 211 S |- |
Proprieta DA VERIFICARE COMIUGE IM COMUNIONE LEGALE - Sl
T - o ropicts DA VERIFICARE CONIUGE IN COMUNIONE LEGALE
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Relazione di consulenza tecnica

Esecuzione Immobiliare n® 64/2022

BORUITA 8 426 ENTE URBANO mgq. 395,00 - -

intestato allas

Proprieta in regime di comunione dei beni e, J NG |
IR o |2 Proprieta in regime di comunione dei beni.

BORUTTA 8 427 AA Seminativo 3 mgq. 942,00 €1,9 €1,46
AB Pascolo 2 mgq. 1.272,00 € 2,63 €1,97

intestato al | - |1
Proprieta in regime di comunione dei beni <, G
SR < |2 Proprieta in regime di comunione dei beni.

Catasto Fabbricati
Comune Foglio Mapp. Sub. Categ. Cl. Consist. Sup. Cat Rendita
BORUTTA 8 388 - D/1 - - - €.1.032,91

intestato a1
Comproprietario in regime di comunione dei beni <, (G
Comproprietario in regime di comunione dei beni

BORUTTA 8 426 - D/1 - - - €.1.422,00

intestato a1 {5
per Proprieta dil/2 bene personale o, SlEEEENEEG_—_

per Proprieta di 1/ 2 bene personale.

Figura 1 — Estratto Catastale con sovrappasisione foto aerea

Si evidenzia per completezza di informazioni che, sono presenti delle carenze nella descrizione
delle quote di proprieta indicate in visura; a seguito di attenta verifica della documentazione
teperita presso i vari Enti, si evidenzia che i beni oggetto di procedura derivano dal
frazionamento e dall'inserimento in mappa dei fabbricati suddetti, del mappale originario

individuato all’ex Fg. 8§ mapp.le 43 oggetto di compravendita tra il sig. S

S o lic i esecutati) mediante atto di compravendita del 1989 in cui viene esplicitato
che: la parte attrice vende dismetie la piena ed assoluta propriefd in fuvore degli acquirenti che
“accettano e acquistano in parti uguali in comunione e pro indiviso”. Si rileva percio che tutti i beni
oggetto di esecuzione sono pignorati per intero.
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Relazione di consulenza tecnica

Esecuzione Immobiliare n® 64/2022

che hanno accettato ed acquistata, in parti Uguay;

in comunione e pro indiviso: . 1|

~ rﬂa

|- Tutto .il -trattc di terreno posto in . Agro dt : 1

BORUTTA, Regione "S’ACHILEZZU" della supEEI'Fit:ig '
di ETTARL QUATTRO, . ARE,VENT}DEI_E;EEEPITIARE TREDIC[":‘_
S 7

| (HA.4.22.13) circa, limitante alla strada comunale;

4 _ 2 proprieta’ (T —
e a malvn altri

distinto nel Catasto Terreni del Comune di BORUTTA

al foglio 8 col mappale:

43 SEM.3* HA.4.22.13 R.D.L.148.852 R.A.L.126.639

Figura 2 — Esivatio alio di compravendita 1989

Quesito Uno - “Identificazione del bene”

Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cut all’art. 567,
2° comma ced. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuato nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti,
Velenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizieveli (ipeteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), acquisisca visura ipotecaria aggiornata dei beni; acquisisca,
ove non depositate, le mappe censuarie vitenute indispensabili per la corretta identificazione del bene, in
ogni caso i certificati di destinazione urbanistica dei terveni di cui ail’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380 dando prova, in caso di mancato vilascio di dettn documentazione da parte dell’ Armministrazione
competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante
dalla documentazione in atti), indichi se il bene € pignorato pro quofa o per intero, indicando
tmmediatamente che st tratta di “quota di bene”.

a) Valutazione documentazione in atti (ai sensi dell’art. 567 comma 2 del c.p.c.}

All'istanza di vendita e al fascicolo di parte del pignoramento sono stati allegati i
seguenti documenti:
—  Certificato notarile delle iscrizioni e trascrizioni relative agli immobili pignorati
effettuati nei vent'anni anteriori alla trascrizione del pignoramento;
—  Atto di pignoramento;
—  Trascrizione atto di pignoramento;

b) Osservazioni e documentazione acquisita
La documentazione & completa.
Sono stati comunque acquisiti, in quanto elementi indispensabili per una corretta
identificazione del bene, i seguenti documenti:
—~ Visure catastali storiche aggiornate;
—  Planimetrie catastali;
~ Visure ipotecarie aggiornate dei beni;

— ' Documentazione Edilizio-Urbanistica Comunale;
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¢) Elenco Iscririoni e Trascrizioni

£ seguito dell’esecuzione dell’ispezione ipotecaria al fine di ottenere Uelenca
B P P
aggiornatodelle iscrizionie trascrizioni a carico deibeni; sisono evidensiate le seguenti formalita

riportate nell’Allegato 2 nel period o di riferimento dal 19/10/198% al18 /08 /2023,
TRASCRIZIONIE [SCRIZION - FABBRICA T

FoGLIO § MAPPALE 388

ISCRIZIONE del 20/112007 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUT UD - Eegistro Farticolare 3825 Registro Generale 20291 Pubblic o ufficiale
I, - =t o i 6227 /3969 del 14/11 /2007

I ota dizponibile in formato elettronic o

TRASCRIZIONE del 17452012 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENT O IMMOERILI - Fegistro Particolare 5268 Fegistro Generale 5835 Fubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIC TRIBUN ALE 55 SEZ.DIS.ALGHERD Repertorio 224 del
18/04,/2012

N ota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 05052022 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI
PIGNORAMENT O IMMOBEILI - Fegistro Particolare 5109 Eegistro Generale 8878 Fubblico
ufficiale TRIBUMNALE DI 5 ASS ARI Repertorio 729 /2022 del 21703 ,/2022

M ota dizponibile in formato elettronic o

FoGLIO 8§ MAPPALE 426

ISCRIZIONE del 207112007 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUT UQ - Eegistro Farticolare 3325 Registro Generale 20291 Pubblico ufficiale
" Ccootorin ©227 /5968 del14/11 /2007

N ota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 17052012 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI
PIGNORAMENT O IMMOBILI - Eegistro Particolare 5268 Registro Generale 6835 Fubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE 55 SEZ.DIS.ALGHERC Repertorio 224 del
18/04,/2012

Naota disponibile in formato elettronica

TRASCRIZIONE del 05052022 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI
PIGNORAMENT O IMMOERILI - Fegistro Particolare 5109 Eegistro Generale 8879 Fubblico
afficiale TRIBUMALE DI 3 ASS ARI Repertorio 729,/2022 del 21,/03,/2022

I ota disponibile in formato elettronic o

TRASCRIFIONIE [SCRIZIONT - TERRENT
FoGLIO 8 MAPPALE 388

ISCRIZIONE del 204112007 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO - Eegistro Particolare 3825 Registro Generale 20291 Pubblico ufficiale

N - - -t oo 6227 /3969 del14/11/2007

M ota dizponibile in formato elettronic o

TRASCRIZIONE del 05052022 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI
PIGNORAMENT O IMMOBILI - Eegistro Particolare 5109 Registro Generale 6879 Fubblico
ufficiale TRIBUMALE DI S AS3 ARI Repertorio 729/2022 del 21,/03,/2022

Nota disponibile in formato elettronico
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Relazione di consulenza tecnica

Esecuzione Immobiliare n® 64 /2022

FOGLIO 8 MAPPALE 426

ISCRIZIONE del 20/11/2007 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO - Registro Particolare 3825 Registro Generale 20291 Pubblico ufficiale
enil@inaiviniiiaiiiiilie. Repertorio 6227/3969 del 14/11/2007

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 05/05/2022 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 5109 Registro Generale 6879 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI SASSARI Repertorio 729/2022 del 21/03/2022

Nota disponibile in formato elettronico

FOGLIO 13 MAPPALE 427

ISCRIZIONE del 20/11/2007 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO - Registro Particolare 3825 Registro Generale 20291 Pubblico ufficiale
T . Repertorio 6227 /3969 del 14/11/2007

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 17/05/2012 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 5268 Registro Generale 6835 Pubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE SS SEZ.DIS. ALGHERO Repertorie 224 del
18/04/2012

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 05/05/2022 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 5109 Registro Generale 6379 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI SASSARI Repertorio 729/2022 del 21/03/2022

Nota disponibile in formato elettronico

a) Quota dei beni pignorati

I beni sopra indicati e censiti sia al C.T. che N.C.E.U. con il fg. 8 mapp.li 388, 426 e 427 sono tutti

pignerati per intero e risultano di proprieta i "
i i i

Comproprietari in regime di comunione dei beni

Quesito Due — “Descrizione del Bene”

Descriva, previo necessario accesso, I'inmmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, piano, inferno, caratteristiche interne ed esterne, -
superficie (calpestabile) in myg., confini catastali e dali catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parte comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratleristiche struthiurali del
bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed
esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona,
con riferimento all urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri cornmerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal
centro della cittd e delle vie principali di comunicazione verso lesterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il
centro della cittd.

Flipura 3 — vista ampia asrofologrammietrico fabbricati
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Unita Immobiliari - FAEERICATI
Opificio - Fg, § Mapyp. 388

L'immobile oggetto del pignoramento & censito al N.CEUL del
Comiune di Borutta al Fg. B mappale 388 ed & situato in Regione
STACHILEZZ sne.

Percorrendo inizialmente la 5.5, 151 Carlo Felice sino al bivio per
Bonnanaro e Borutta, successivamente la 5.F. 30 con attraversamento della
stesso Comune iBonnanaro, si arriva agli immobili oggetto di procedura
ubirati in prossimita dell'incrocio tra la stessa 5.P. 30 e la Via San Pietro di
Zorres; da quest’ultimo, proseguendo un breve tratto della “Strada de sa
Tanca” si gitnge ad un accesso privato che consente lingresso inisiale a n® 2 terreni identificati
nel mappale 454 & 45%; non oggetto di procedura, intestati a vari soggetti tra i quali 'odierno
esecu tat AT, o rictario per la quota di 2/8.

Ifediante presumibile serviti (ron identifiorta negli attt ma presente muteralmente sut Iuoghi)
nei terreni sopra descritti, si arriva all’arcesso privato e annesso cancello insistente nel terreno
(mapp. 427) & agli inm obili, entrambi oggetto di procedura,

L'unita ad uso produttivo (opificio) si swiluppasun®1 piani fuori terra e, risulta composto
da un unico ampio vano adibito principalmente a magazsino.

La struttura portante & realiszata con muratura portante in blocchi di cls, copertura
inclinata in fibrocemento, infisso di ingresso mediante portellone scorrevole in alluminio e infissi
esterni in alluminio singolo vetro,

Le pareti esterne non risultano intonacate, quelle interne all'opposto intonacate al grezzo,
Iimpianto elettric o dell’immobile & datato e realizzato fuori traccia mediante canalizzazioni.

A completamento dell'unitha & presente un terreno di pertinenza graffato & avente

medesimo mappale del fabbricato,

S0 RANUEERT IOHE
Le unita immobiliari oggetto di esecusione si presentano in un insufficiente stato di

manutenzione.

Schem consisienza twmnobidiare

La valutazione del fabbricato wiene effettuata sulla base della superficie c ommerciale
lorda (comprensiva dei muri) corretta di un coefficiente detto “coefficiente di ragguaglid” cosi
come riportato “nell’ AllegatoC del DEE 138 del 23 marzso 1998 e nelle “I arme LTI 10750:2005™
(vedi Allegato 3 ). Figura 5

L'immobile presenta una superficie commerriale cosi diseguito caleolata:

Piano Terra Locale e pertinenze (mappale 388)

Locale A thiwita trng 220,00 ® 100% =mgqg 220,00
Area cortilisia di pertinensa mq  1.82000 =« 5% =mgq 91,00
Superficie Commerciale mq. 31100

Finters 5 — Plassinteisia cov dvabivagons 1agrerfic
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Opificio - Fg, § Mapyp. 426

L'immobile oggetto del pignoramento & censito al NJCEUL del Comune di Borutta al Fg.
B mappale 426 e, & ragziungibile & situato all’interno del lotto identificato nel mappale 427 e
precedentemente descritto.

L'unita ad uso produttivo (opificio] presenta wari ingressi dalla corte/ patio antecedente
che risulta pavimentato mediante battuto di cemento e identificato nel mappale 427, si sviluppa
su n” 1 piani fuori terra ed & composta da: una prima parte costituita da zona ingresso, we,
centrale termica e ampio vano di lavorazione suddiviso da alcune pannelli del Hpo “sandwich”
coibentanti; una seconda parte avente ingresso indipendente, adibita ad uso residensziale e
costituita da ampio vano con camino e angulu cottura, sona disimpegnu 2 bagno; a seguire
troviamo un'ulteriore porzione del fabbricato frazionata in wari locali mediante pannellature
sandwrich coibentati adibiti a celle frigo, depositi e stoccaggio, lavorazione/ produsione e, altresi,
trameszature in laterizia periserviziigienici.

La struttura portante & realiszata con muratura portante inblocchi di cls, solai e coperture
divario tipo quali, latero cemento, fibroremento e controsoffitti con panelli coibentanti; gli infissi
esterni di varia tipologia quali alluminio con singolo vetro e pve con pannellature e, quelliinterni
in legno nella porsione adibita a residenza e, pve e coibentanti nelle altre porzsioni costituente il
fabbricata.

Le pareti esterne risultano in parte non intonacate e in ulterioni intonacate al grezzo; quells
interne risultano intonacate e tinteggziate ned locali adibiti a lavorazione e, i vari servisi sanitari
rivestite con piastrelle; 'impianto elettrico risulta realizzato fuor traccia mediante canaliszazioni
e quello idrico entro traccia.

Sigto manutenzione

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione si presenta in uno modesto stato di

manutenzione.

Schema constetenza immobdiare
La wvalutazione del fabbricato wiene effettuata sulla base della superticie c ommerciale
lorda (comprensiva dei muri) corretta di un coefficiente detto “coefficiente di ragguaglio™ cos
cotne riportato “nell’ AllegatoZ del DPR 138 del 23 mars o 1998 e nelle "I artme UM 10750:2005
(vedi Allegato 3). Figura @

L'immobile presenta una superficie commerriale cosi di seguito caleolata:

Piano Terra Locale attivita (mapp. 426)
Locale A thiwita tngq 38558 x 100% = mq 285,58
AccessiSeparati mg 22,00 = 0% =mq 13,20

A questi sl aggiunge il patio in battuto di cemento insistente sul mapp.le 427

Fatio in battuto mgq 784,00 x 5% =mg 39,20
Superficie Commerciale mq. 43798

. +, s . | .
[

Fistoet 6= Flansrect v con snckica oges sagrerhics
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Relazione di consulenza tecnica

Esecuzione Immobiliare n® 64/2022

Unita Immobiliari - TERRENI
Terreno - Fg. 8 Mapp.li 427
I terreni oggetto di procedura presentano giacitura pressoché pianeggiante, di forma

all’incirca regolare con una superficie di circa 2.214 mq che, al momento del sopralluogo
risultavano incolti, utilizzati principalmente a pascolo e, privi di delimitazioni.

Si pud evidenziare che una parte del mapp.le 427 della superfice di 784 mq. risulta essere
stato adibito a patio in battuto di cementoe per consentire un accesso piit agevolato ai fabbricati
oggetto di procedura

La valutazione verra eseguita percio sulla base delle evidenze riscontrate in sede di
sopralluogoe sopra descritte e, di seguito schematizzate (tab. 1):

Tabella T'- Costituzioneé terreni oggetto di stima

IDENT. TERRENO DESCRIZIONE SUP. OGGETTO DI STIMA(HA)
Porzione patio/ corte 00.07.84 —

Porzione adibita a Pascolo 00.14.30 S—

Fg. 8 mapp.le 427

Figura 7 — Flanimetvia con indicagioni superfic tervent

Si evidenzia che, visto quanto appurato e indicato precedentemente, riguardante 1'accesso agli

immobili mediante strada sterrata su terreni non oggetto di procedura (mapp.li 454 e 459), sara

necessario identificare e/ o creare la servitii di passaggio che, risulta gia presente materialmente
sui luoghi.

QuesiTo TRE - “Comparazione tra dati attuali e pignoramento”

Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confinf) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso di rilevata

difformrita:
a)  seidatiindicati nel pignoramento non hanno identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione;

B  seidatiindicati in pignoramente sono erronei ma consentone l'individuazione del bene;
c) - seidati indicati in pignoramente, pur non corrispondendoe a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato trmmobile rappresentando, in questo caso, la stovia catastale del compendio pignorato.

Si & riscontrato, a seguito dell’'esame della documentazione in atti e, dall'esito di
verifiche effettuate dalla scrivente, sia presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio che tramite
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sopralluoghi che, i dati indwrit w0 pignoramento, cotrispondono a quelll atiwali e consentono
Findwidugzione del compendio pignomto,

QUEISITO QUATTRO — “Accamstamento”

Proceds, ove necessario, ad esegutre le necessarie varaaztont per laggiomamento del cadasio
provvedendo tn case di difformid o mancanzs & donex plantmedriy del beng alla sug COTTEZIONE 0
redezione ed all'acortastamento delle unthd tmmobiiar non regolarmente aocatasiate w particolare al fine
d rendere possibile un’esatta wentificazione del bene nel decrelo di trasfertmento sono richtesit all'esperto
1 SERHENLT AderpTEnTT,

a) qualowa visulttno correddt © dadt contenudi nella visura catasiale attuale o manchino la
cElegoril catastale e la rendita oppute queste non stano coerendi con Uattuale destinazione del bene,
Vesperto deve gffettuate ln vartizione o determinazione 1 valori mancanit mediante I procedumn
D OCEA o altra procedum ritenudy tdonar;

b) quign do thvece Fimmobile non visulis tserito e mappa (i che, salva Fipotest divendita in
un unico lotto dell'tndens area pignorata e o tuite le edificaziont soprastanty & d'onpedimento alla
sigsag pronuncit dell’ordingnzy di vendia), Vesperto trasmette subito una relazione al gludice e at
creditort chiedendo lawdorizzazione a procedere alla vegolarizzazione mbashile mdicando 1 relatwt
costt,

Dal confronto tra lo stato rilevato e le planimetrie catastali in atti, si evidenziano la
presensa di difformita che vengono di seguito schematizzate:

Piano Terra- Mapp.le 388

& chiusura accesso laterale sinistro e creazione nuovo ingreszo nel prnspetto

frontale;

- presenza di difformita metriche interne;

- errata scala dirappresentazione della planimetria presente negli archivicatastali;

Piano Terra - Mapp.le 426

- diversa destinasione d"uso dei locali ufficio in locale residenziale;

- diversa distribuzione interna degli ambienti mediante demolizioni e

realizzazioni nuove tramezzature nel locale deposito;

- realizzazione n. 2 gabbiotti esterni per le creazioni di accessi separati dalle aree

in cui viene svolta athwita;

Sono altresi presenti nel patio/corte di cetnentn, n. 3 container

Le difformitd sopra indicate potranno essere regolarizzate mediante predisposizione
di un atto di aggiornamento tramite procedura DOCFA presso I'Agensia delle Entrate, per
diversa distribuzione interna, previa presentasione della relativa pratica di accertamento di
conformita da presentare presso I'Utlicio Tecnico del Comune di Borutta; tale procedura
consentira altresi di rappresentare correttamente e in scala, la planimetria ad oggi presente agli

atti e riguardante il mapp.le 358,

QUIESITO CINOUEL — “Destinazione wrbanistior g piaro™
Indicht Mutilizzgzione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

Fi.8Mapp, 3588,426427 DO COMUNE DI B ORUTTA

Gli immobili in oggetto ricadono secondo il RILC vigente del Comune di Borutta, cosi come

indirato nel Cdu rilasciato dallUfficio Tecnico Comunale, in parte in Zona E - Zong Agricola,
sottozona B2 - Aree di privarvis impordanzg e tn pavie in Zona D3 - Soffozong per nuovt Msedlment
produtif

Firadono inoltre peri pianisovraordinati in:

- secondo f PGRA-F (Pano di Gestione Rischio Alluviont-Lrang) Fimmobile oggetto di relazione ricade
i zona Hell - Aree di pericolosita da franabassa. zona Rpll - Aree dirischio da frana basso.

QUESITO SEI - “ Conformitl alla novmativa — sanabiid”

Indichila conformitd o meno della costruzione alle auionZzaziont o concessiont amministrative
¢ lesisienza o meno di dichizraz font diag thilitd, [n caso di costruzione raslizaria o modificads i violazione
della normatwa urhanistico-edilizig, Vesperto dovnd descrivere dettigliztamente la tipologur deglt abusi

risoontmatt € dive se Villectto s stato sanato o sw sanabile tn base combingto degli stesst ard, 46, quinto
commg del DL PR, 6 giugno 2001, n, 380 eard 40, sesto comng della L. 28 febbraio 1985, n. 47,
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In tnerito alla regolarita della costruzione, si relaziona quanto segue: (vedi Allegatod).
Lo stabile sito nel Comune di Borutta e individuato al NCEL al foglio 8§ mappale 388 e
426 & stato edificato in base a:
- Concessione Edilizia n, 13 /90 del 29 novembre 1950, rilasciata al \ G
mer”EealizzaziDne di un capannone agricola”;
- Concessione Edilizia n, 3/9% del 11 giugno 1996, rilasciata al -
SRS - " ariante a sanatoria lavori dicostruzione diuncapannone agricolo
- Arrertamento di conformita™;
- Mon é stata reperita la Lirenza di Abitabilita e Usabilita dell’imm obile:

Dal confronto tra lo stato rilevato e la planimetria relativa all'ultimo titolo abilitativo n.
3796 del 11 givgno 1996 in atti, si evidenziano la presenza di difformita che vengono di seguito

schematizzate:

Piano Terra Locale identificato al mapp.le 426

- diversa destinazsione d'uso dei lorali (da locale magazzino a locale produttivo);

- diversa destinazione d'uso del locale appoggio (da locale appoggio a residenzal;

- diversa distribuzione interna degli ambient mediante demolizioni e
realizzazioni nuove ftrameszzature corn, le realiszazioni di diwversi locali di
lavorazione e deposito;

- diversa posisione e dimensioni infissi esterni (porte accesso e finestre)

- realizzazione n. 2 gabbiotti esterni per le creazioni di accessi separati dalle aree
in cui wiene svolta athwita;

Sono altresi presenti nel patiof /corte dicemento, n. 3 container

Regolaritd ¢ sanabilitd

FPer quanto attene la sanabilita presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Mores, si
evidenzia che:
- la presenza delle modifiche interne e degli infissi, precedentemente indicate, rignardano
element realizzati senma comunicazione. Tenendo in consideramione le different
difformita presenti, si ritiene auspirabile predisporre una sanatoria edilizia mediante il

procedimento con rilascio di pareriespressicon il pasamento degli oneri diconcessione

dovuti in conformitd alla normativa wizente, in misura doppia, ovwvern, in caso di

eratuita a norma di legee, inmisura pari a quella prevista dall’articolo 16 del decreto del
Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 330 (Testo unico delle disposizioni

lezislative e regolamentar in materia edilizial, e, romunque, in entrambiicasi in misura

non inferiore a euro 500 (inserito con art. 16 ¢1 LE. 1 /2019

5ievidenzia altresi che alcune delle difformita non sono sanabili inquanto non conformi alle
disposizioni delle N.T.A del regolamento edilizio wigente e, necessitano la messa in ripristino.
Talidifformita riguardano:
- Incremento wolumetrico relativo alla realiszazione dei due gabbioth esterni
realizzatiperlecreazioni diaccessiseparati dalle aree in cui viene svolta Vattivita;
- Rimozione dei 3 container fissamente alloggiati al suolo;
Sisottolines che lag palutazione soprd esposig € riferitg gl soriento i CHi quesiy sl esep i
i quanio 1 conbinyo geowrmamento della normativg del settore pofrebbero creare modifiche der pawmetn
valutatios ualzzatl

QUESITO SETTE — " Diivistone in lott”

Diica se & possthile vendere © bent pignomit e uno o pai oty proveedendo, in quest’ultimo
czag, alla love formaztone e procedendo, inolire, (solo previz quiorizmzione del Guudice dell’esecuzione)
all'tdentificazione det nuovt confint ed alla redazione del fmzionamento; in questa wolest Vesperto dovrd
allegare, alla relazione estimativg it debibamente approvatt dall"Ufficto Tecnico Evarule.
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Gli immobili oggetto di pignoramento wista la loro ubicazione e la conformita con cui
sono realiszati richied ono la definizsione di un unico lotto in cuiisingolibeni sono pignorati per
intera.

I lothi sono cos di seguito indicati:

LoTtTO 1

Sawd costttuito dai seguentt bent

Terrenositi nel Comune di Borutta individuato in catasto al:
—  Foglio & mappale 427

[tmmobili siti nel C omune di Borutta individuati in catasto al:
- Foglio 8 mappale 355
- Foglio & mappale 426

QUESITO O TT0 — “Divisione in natura”

Dhicg, nel czso it cut & bene sig pignonsto solo pro quods, se esso sug diwsibile o natur,
procedends,  gquesto o@so allz formazione det stngoli loddi (el ove e necessariy all identtficazione det
nuovt confing nonchéalla reduztone del frazionamento allegando alla relazione esttmatwa (i debilamente
approvatt dall’Ufficto Tecntco Emmriale) tndwandoe of valore di cizscuno di esst e tenendo conto delle quote
det stngoli comproprietar] prevedendo anche alla determingzione degli eventualt conguagli i denaro
Vesperte dovrd procedere  cdse contrario allz stima dell indero esprimendo complutamente d gindizto d1
tdiristhilitd eventualmente anche alla luce &t quanto disposte dall'art 577 cod, proc. cw, dall’ard, 846 oo
e dalla L. 3 giugno 1940, n, 1078,

I beni oggetto di esecuzione, distinti al Foglio 8 mappali 338, 426, 427, sono pignorati

perintero e, percio, non & necessario effettuare la divisione in natura,

QUESITO NOVE - “Stato del bene”

Accersi se 'immobile nonr € in propriest ptend, ma con mero divibo dt supetfice fontkato nel
tempo tn dxl case st tndichi la deds 7 scadenza; nel case che Mogoetto pignongio s@ Iz nuda proprietd o
Vusufrutto deve sempre ndicarst Uetd dell’usufruttuario o la dumita dell’usufrutio se a termne.

Dica ze & libero o occupato acquisisca o tetolo leptitimanie of possesso o la detenzione del bene
evidenzizndo s esso e dadg anteriore alla trascrizione del pEnovamento; verifichi se visultano registrad
preaso Mifficio del registro degliatit privatt condraidt & locazione e qualonz risuliano condrattt di locazione
opporibiltalla procedura esecutid tndicht g scadenza, fa dadz flssada per i rilzscio o se 512 gncora pendente
¥ grudizio per la liberazione del beng dica se Vimmobile sw occupiio dal contugeseparato o dall'ex connuge
del debilore esecutato, e acquisism f provredimento di assegnazione della casa contugale fanche  copu
ROR @uientiog).

[ beni oggetto del pignoramento risultano essere liberi e inutilizzati al momento del

sopralluogo.

QursiTo INECT — “Recime Vincolistica”

Indicht Uestetenza sut bent pignormdt & eventuali vircelt arbistics storict alberphisr! d1
thalienabilitd o tndivisthditd accertt Mestsdenza di vincoli o onert di natung condominiale Gepnalando se gli
slesst restano a carico dell'acqutrents ovvero samnno ancellalt o visuliemnno non opponibiltal medestno);
rilerit eststenza dt divitdi demanult (di superficie o sevwit pubblche) o ustcipict evidenziando gli eventuali
onert digffrancazione o riscatte indicare Veststenza ot evenduali fondi patrimoniali @ cavico del bene,

WVincoli artistici, storici o paesageistici del bene

INon sono present vincoli di tipo paesaggistico

on & presente cond ominio

QursrTo UNDICT — “Determingzione del palore”

Determint o walore dell’tmmobile con espresse e compiid ndicazione delle condiziont
dell'tmrmobde e del criterio di sttma e analthica descriztone della letteratura cut st e fatlo riferimento
opetando g opporiune decurigztont sul prezzo d shirna constderando lo stato diconservazone dell tmmobile
€ come opponth Ui alla procedura esecudivg 1 soli condratid di locazione e § proveedimenti di assegnazione al
CoRtugE aventl dida certa ¢ anderiore alla data & tmascrizione del pionoramentoe (Rssegnazione dells wsa
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contugale dovrd esseve ritenusg oppontbile net lonitidet # anni dalla data del proveedimen to di gssegrazione
s€ frascritis net pubblict vepistri ma andertore alla dada &i tmascrizione del pignoraments, non oppontbile
alla procedurna s¢ disposta con provyedimento successtvo alla dads di drascriZione de pign onIMmEn Lo, SEMpPTE
opponibile se trascritia tn data anteviore alla duta di trascrizione del plenoramento it questo ultimo caso
Utmmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd)

Aspettieconomici e procedimenti estimativi - Generalita

Scopo della stima & quello di determinare il “valore wenale” inun comune commercio. Fer
“walore venale”, termine giuridico equivalente al "pin probabile valore di mercato”, si intende
quel valore che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare il punto d’incontro
tra domanda e offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici diun
dato mercato.

Allo stato attuale non & possibile applicare la metodologia MCA (Market Comparison
Approarh) basata su reali compravendite, in quanto, nonostante indagini di mercato,
consultazioni di intermediari immobiliari, non & stato possibile reperire, nelle zone in esame, gli
atti di wvendita delle unita irnm obiliari oggetto di compravendita, da cui reperire oltre ai prezzi di
vendita e la superficie catastale, tutte le altre caratteristiche intrinseche di ogni singolo immobile
necessarie per la definizione dei parametri necessari all'applicazione della metodologia sopra
indicata.

Fer quanto sopra esposto, il procedimento di stitma adottato nella valutazione del valore
di tnercato dell’immobile in oggetto & la stima sintetica comparativa basata sul raffronto diretto
trailbene in questione ed una molteplicita dibeni similan presenti nella medesitma zona.

Il prezz o medio di mercato pun essere ottenuto tramite la media dei valori ottenut da:

Fabbricati
- i palori urisari espressi dal Merarto Dmmobidlaare € e vendicontazion? dell QM. [ Oeserwatorio del

Valori Immobiltart] per fabbricati

Cluesto & raleolato ai sensi del “provvedimento Agenzia delle Entrate 27 luglio 2007 disposizioni

in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del walore normale dei
fabbricati, di cui all'art. 1, comma 307, della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legze finanziaria
20077 (G n 182 del 7 agosto 2007 3, tr cud f valore novrale dell’onmobile & determinato dal prodotio
Sfrala superficte tn mebrt quadvt alcolada ai senst dell’allepado Cal D PR 23 mgrzo 1998, v, 138 ed (T valove
untario determnato sulla base delle quotaziont wamobilurt dell’osservatorio del mercato tnmobilure e det
cogfficientt di merito relatit alle caratieristiche dell’ tnmobide Le quotazioni dell’osservatorio del mercato
trrmobiliare sono viferite alla relaitva Zonag omogened oUUEN, TR MINCIREZG, 4 quells Mmirofa o analoga
censitg, al periodo della sitmg, @ quello antecedente e allo stato conservaiivo “rormale”. [ cogfficiendt di
merito relativialle canpdteristiche dell tmmobile altengon o in pardicolare al daglio, al Livello del piane e alla
categoria cadasiale,

- ivalort wuntar{vglnsritin telazone alla novig UNYPAE 53:201 &

In cui il wvalore medio wnitario dell'immobile & determinato sulla base delle quotazioni
immobiliari dell’osservatorio del mercato immobiliare e sul prodotte dei coefficienti di
differenziazione relativi alle caratteristiche immobiliari quantitative e qualitative dell’immobile
che consentono di ricondurre la valutazione dell’Agenzia del Territorio, riferite ad immobili in

stato di conservazione “normale/ ordinaria’” alle condizioni reali del bene oggetto di stima.

- per confronto del palort complesstol g/ wnttari di bend anglovhi o assimilahili utilizzando come
marametro & confrondo la superficte copmnerciale, valuiaia in g provenienti dal mevcato Iibero,

Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette pud essere ottenuto tramite ricerca di mercato,
dai preszi di vendita offerti dalle agenzie imm obiliari perimmobili di caratteristiche e ubicazione
omogenee con quelle dell'immoobile in oggettn, opportunamente corretto da un coeffiriente di
differenzianione walutato in relazione al M orma NI /PdR 53:201% necessarie per riportareilbene
alle sue reali condiziond.

A tali valori verrann o aggiunti la media dei valori unitari delle reali compravendite di cuisisonao

reperti i soli dati di preszoe superficie dalzito dell’Agenzia delle Entrate.
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T exreni

Tenendo conto che i valori agricoli medi, dichiarati incostituzionali con sentenza 181 del

10 giugno 2011 (pubblicata in Gazzetta Ufficiale prima serie speciale n. 26 del 15 giugno 20117,

furono introdott dalla legge 22 ottobre 1971 n. B, la valutazione dei terreni wiene effettuata

utilizzand o:

- i valori unitari espressi dall’ OV A (Osservatorio dei walosi Agricoli) distinti per zona
regionale e tipologia di coltura opportunamente modulat mediante alle sue caratteristiche
tecniche intrinseche ed estrinseche.

- dati INEA (Istituito Nazionale Economia Agraria) e CREA (Consiglio per la Ricerca in
Agricoltura e I'analisi dell’Economia Agraria) opportunamente modulati mediante alle sue
caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche.

- dati IBMEA (Istituto di Servisi per il Merato Agricolo Alimentare) ottenut dalla banra
[Mazionale delle terre Agricole per terreni similari messi all'asta nel periodo marz o - giugno
2023 ed opportunamente modulati mediante alle sue caratteristiche tecniche intrinseche ed
estrinseche.

- dati ottenuti tramite indagini di mercato nelle diverse zone e in relazione alle diverse

culture, peri terreni agricoli.

11 risuliato dellg stima & da wdendersi riporosgmenie vifertdo e [onihrto allz dada tn cui sono sigle effetivate
Ie relatwe ndacunt et quanto valore previstonale medio ordina rio, pud discostarst dal preszo consepuente
ad wna epentuale effettiva compravendita dipendente d fattori sopoetiid e dalla capacitd contratiuale det
cortraents Per guanto soprd esposto tale palore potrd paviare del costddetto “wave e di trattatwa™ i
perete compreso da 4 5% ed W 15% del prezzo di vendita offerio,

Fase applicativa

Valutazione del put probabile valore di mercato

Fabbricati

Easandosi su quanto precedentemente descritto, si ritiene opportuno adottare i seguenti

valori unitari:

Immobili siti nel Comune di Borutta, identificati al Fg. 8 Mapp. 355 2426
1) SIHdA DEL VALORE UNITARIG IMMOBILIA RE D FONTI OML

Valori espresst dall’ Osserpatorio del Mevcato Tmmobillizte ¢ oppoviunainerie covrettt di wna quokd pari ai

coefficientt gt merito riferiti al secondo semestre 2022 del Comune di BEorutta mona/ fascia B1 -

Centrale/Centro Urbano per Capannoni industriali

Per l'immobile zi & rilevato che il valore unitario a nuovo varia da un minime di 380,00

£/mg ad un massimo 3 475 00 €My, con un valore medio di 427,50 €/mq.

Pereditici diversi dalla residenza la determinaz ione del wvalore OlI si fa riferimento alla seguente
formula:
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minima)/2
(380,00 €/ mq + € 47500) /2= 427 50€/mq

2)  STIvA DEL VALORE UNITARID IMMOBILIA RE Dv NoRida UNL/PDRS53:201 9,

Dall'indagine di mercato, riferito ai valori OMI precedentemente indicati si & ottenuto un valore
unitario per immobili medio pari a circa 42750 €/mq. che, verra opportunamente rivalutato di
un ¢ oefficiente di differenziazione valutato ai sensi UNI/PDR 53:201%, pari al0,78 che tiene conto

delle caratteristiche immobiliari quantitative e qualitative dell'immobile di seguito riassunte:

a] COEFFICIENTI DI DIFFERENZ AZIONE
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Descrizione Coefficiente
VETUSTA'-Etd da 21 a 40 anni 0,50
FIMESTEATUE A - Vetri Ordinari 0,93

Tenendo conto delle ridusioni precedentemente indicate si othiene:
V medio corretto
427,50 €/ mq = 0,78 = 333 45 €/mq

3)  DATI OTTENUTI DAL MERCATO LIBEROD [AGENZIE BMOBILIARTDELLY ZONA |

Zi sono valutati offerte immobiliari per unitd immobiliari presenti nella zona immediatamente
limitrofa all'immobile oggetto di relazione, Al momento della stima non si sono reperiti dati

relative a proposte di vendita.
Sintesi della stima del valore unitario immobiliare

In definitivra si otterra:

- dati da fonti QI 427,50 €/ maq;
- dati UNI /FDR 53:2019 333A5 €/ mo;
- Agenzie Immobilian -

- Dati Agensia delle Entrate -

si pud quindi assutnere, per la stima degli immobili, la media dei quattro walori unitari

ottenendo il seguente valore: 380,48 €/my;
Alwalore s opra citato si dowra applicare una detrasione pari al 103 che tiene conto delle

spese necessarie per il ripristino dei luoghi ove necessario, delle spese necessarie per la
regolarizzazione edilizia /catastale e creasione/identificazione servitd sui fondi, valutata come

incidenza dell’amm ontare delle spese da sostenere rispetto al valore medio dell’immobile.

Il valote aggiornato & paria

€ /g 380,48 x (100-10 %) = € fmq 380,48 = (90 %) = €mq 34243

TERRENI

Easandosi su quanto precedentemente descritho, 2i ritiene opportuno adottare i seguenti
valori unitari che werranno valutati per il comune di Borutta e che vengono di seguito

schematizzato:

Terreno Agricolo (Pascolo)

VALORI ESPRESSI OVA (OssERVATORO DEI VALORIAGRIC QL) RFERITT all'anno 2022 del Comune di

Eorutta per culture di Pascolo.

Per tale bene =i & rilewvato che il valore unitario che varia da un minimo di 1600 00 £/Ha ad un
massimo di 3.200,00 £€/Ha, questo verra modulato mediante coefficienti della tabella T452E-
Fascoli paria 0,72 che tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del lotto di
terreno

Tenendo conto delle riduzioni precedentemente indicate si ottiene un valore medio corretto di

320000€ /Ha = 0,72 = 2.304,00 €/Ha

VALORI ESPRESSI (MEA [letthunn MNazjongle Economig Actariz) e CREA (Conslio per lg Ricerog in
Agricolhira e Vanalist dell’ Econom Agmaiia] riferiti all’'anno 2021 del C omune di Mores per culture
di seminativo in zona pianeggiante
Pertale bene si & rilevato che il valore unitario minimo di 330000 €/HA e un walore massimo di
200000 £/Ha con un walore medio di circa 440000 €/Ha che wverrd modulato mediante
coefficienti precedentemente indicat.

Tenendo conto delle riduzioni precedentemente indicate si ottiene:
Vmedio corretio
4400,00€ /Ha «0,72 = 3.168 00 €/Ha
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DATI OTTENUTI DAL MERCATO LIBERD (AGENZIE IMMOEBLLIARI DELLA ZONA)

i sono wvalutati offerte immobiliari per unitda immobiliar presenti nella zona
immediatamente limitrofa all'immobile oggetto di relazione. Al momento della stitna non sisonao

reperiti dati relative a proposte di vendita.

VALORI ESPRESST [SMEA  (Tstthudto i Serviziper o Mercgto Acricolo Altmentare) oftenuti dalla banca

Mazonale delle terve Apricole per ferreni stntdart messi all'asta nel pertode sarzo — ceno 2023 del

Comiine di Sassari per culbure di seminativo,

Mon presenti dati perla tipologia di coltura in esame

Sintesi della stima del valore unitario immobiliare

In definitiva si otterra:

-1) dat dgit OV A 230400 £ /Ha;
-2 dai dizti INEAAREA: 3.168 00 £ /Ha;

=3 Aeenzie mmobila s -
- 4) dai daii ISAMEA: -

si pud quindi assumere, per la stima degli imm obili, la media dei wvalori sopra indicati, ottenendo

iseguenti valori: 2.736 00€/Ha

SINTESI VA LORI UNITARI
Unita Imm obiliare £/mg 342 43
TerrenoPascola £€/Ha 2.736,00

Stira det beniallattualid

ILorTo 1
Immobili siti nel Comune di Borutta, identificato al Fg. 8 Mapp. 3585 con relatfve perfinenze

mq. 311,00 x €/mq 342,43 = € 10649573
Totale Valore Immobile £ 10649573

Immobili siti nel Comune di Borutta, identificato al Fg. 8 Mapp. 426 con relat fve perfinaize
mq. 43798 « €/mq34243= € 14997749

T otale Valore Immobile € 149.97749

Terreno in Bortta distinto al N.C.T. al Fp. 8 mapp.le 427
Pormione FPascolo Ha 001430 « €/Ha 2.736,00 = € 39125

Sintest valutztoa

Insintesila valutasione in precedenza sviluppata ha portatoalla seguente conclusione:

. valore di mercato del LOTTO 1
costituito da:

Immobili siti nel comune di Eorutta, identificato al

R e o A1 R . £ 106.495 73
Eo Sanapmle 42 6o i G e et i e g TeeR € 149.97749
Terreni siti nel comune di Borutta, identificato al

B e e e ity € 39125

Il pit probabile valore di mercato del COMPENINO PIGHORATO, nella propria
condizione attuale, & pari a€ 25080447

51 vicovda che la presente stima, al pari & opni altvg, ha unag palddd linitala nel tewmpo

quanto mutenole 1 funzione del paviare & forze economiche, che nuy estyanee al bene che ne & oopetio

mfluiscone divettamente sul proprio talote,
La siima diusn bene nont pud mat dive 1 pisuvg gssoluda del suo valote, come dale inparubile

rel termpo, g solo g proprad srisura reldtog ad un determitiato mercdio in un deteriningto periodo.
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SINTESI COMPENDIO PIGNORATO

[l lotto di wendita definito LOTTO 1 & costituito da due immobili a destinazione
produttiva e relativi terreni di pertinenza con accesso iniziale su fondi altrui mediante strada
sterrata e, successivo accesso privato; il lotto & cosi diseguito composto:

Un primo locale ad vuso produttive (opificio -mapp.le 388) che si sviluppa su n® 1 piani
fuori terra e, risulta composto da un unico ampio vano adibito principalmente a magazzino. A
completamento dellunita & presente un terreno di pertinenza graffato e avente medesimo
mappale del fabbricato.

Un gsecondo locale ad uso produttivo {opificio - mapp.le 4268) avente vari ingressi dalla
corte/patio antecedente che risulta pavimentato mediante battuto di cemento e identificato nel
mappale 427 siswiluppa su n® 1 piani fuori terra ed & composto da: una prima parte costituita da
zZonaingresso, we, centrale termica e ampio vano dilavorazione suddiviso da aleune pannelli del
tipo “sandwich” coibentanti; iuna seconda parte avente ingresso indipendente, adibita ad uso
residenziale & costituita da ampio vano con camino e angolo cottura, zona disimpegno e bagno;
a seguire troviamo un'ulteriore porsione del fabbricato frazionata in vari locali mediante
pannellature  sandwich coibentat  adibiti a  celle  frigo, deposii e stoccaggio,
lavorasione/ produsione e, altresi, tramezzature in laterizio per i servisi igienici.

[l compendio oggetto di pignoramento nella sua totalita risulta essere composto dalle unita
imnobiliari site nel Comune di Borutta e censite al WCEU al Fg. 8 mapp.le 388, Fg 8 Mapp.le
426, da un terreno censito al NLC.T. al Fg. 8 mapp.le 427 e, presenta un valore di base d'asta pari
at 20606447

UESITO Do o O— “ Predisposizione cerbificazione energetica devli edifici”

Predisporre la certtficaztone energetioa deglt edifiet dt cut all’art & del DVTwo 19.08,2005 0, 192
{comte modificato dallart, 13 D.Too 3.3.2011 n, 28) secondo le modalitd della scheda dati pubblicata nel sto
€ depostiarla presso Nautorttd tecnico aruministmtwa competents salvo che immobile siz esente ex art, 8,
owvrere gl dotaio della predetia certificazione, da @oquistre se adeguaiy;

[ singoli Athestati di Prestazione Energetica (AFE]), cosi come richiesto dalla normativa

vigente, sono inclusi all'interno dell Allegato b

Sassari, H01/0% /2025 ILC.T.1L
zeom, Carboni Francesco

- ALLEGATO T — DOCUMENTAZIONE FOTOGRALICA

- ALLEGATO 2 — DOCUMENTATZIONE CATASTALL

- ALIEGATO 3 — PLANDETRIE E CALCOLO SUMERFICI COMERCIALL
- ALLEGATO 4 - DOCUMENTAZIONE LIFLICI C OMUNALL

- ALLEGATO S — ATTESTATIO! PRESTA FIONE ENERGETICA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Prping 18

) -

N
@ Firmato Da: CARBON| FRAMCESCO EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG C4 3 Sefal#: 250636 4d9dfc3 4025940 3803e 18553

L=



RISPOSTA AITE OSSERVAZIONT DETTE PARTIATTA CONSULENZA
TECNICA DEL CTTT

Premessa

Il sottoseritto Geom. Francesco Carboni, libere professionista regolarmente
izeritto al Collegio det Geometri della Provineia di Sassari con n. 3305, a quello dei
Consulenti Teeniei del Tribunale di Sassari e, in qualita di CTU ed Esperto Stimatore
Qualificato, a seguito di disposizioni del G.E., contenute nel verbale di udienza, ha
inviato per via telematica in data 04/ 09/2023 alle parti, la relazione tecnica e i relativi
allegati, al fine di poter presentare, nel termine di 15 giorni, le relative osservazioni.

Considerazioni

Alla data del 19/09/2023 sono pervenute le sole osservazioni da parte del
legale di parte procedents Avv.- allegate alla presente relazione, delle quali

lette attentamente si evidenzia quanto segue:

OSSERVAZIONI Avv. Tenaglia (parte procedente)
IMelle osservazioni presentate dal legale di parte procedents, silegge quanto segue:

1) i CTU nel procedere alla stima del caparnone sito nel Comune di Borutta e distinto
@l N CEL del predetta Comuneal F, 8, pllad2e, Cat. D/, R.C € 1.422,00, ha ritenuto indudere
grche la superficie (ponderata) det due accessori separatt per 1 quali & prevista la demolizione.
Sul purtto, 51 chiede al CTU di mon valutare tali accessort,

In merito al quante evidenziate dal legale di parte attrice si precisa che la
stima del bene & stata eseguita valutando quanto realmente rilevate in loco durante il
sopralluogo e, percid, Uintera struttura presente indicata nelle planimetrie riportate in
relaziona. Tenendo in considerazions, cosi come gid spacificato in relazione che, la
valutazione di sanabilith & riferita al momento in cui questa & stata eseguita la stima,
ma, che il continuo aggiornamento della normativa del settore [(IMazionale, Fegionale
e/ o Comunale), potrebberc creare modifiche dei parametri walutativi utilizzati,
potendo anche conzentire una probabile/ eventuals sanatoria della stesse, si e ritenute
corretto, visto che tali strutture risultanc eszere collegate 2 funzionali sia al complesse
edilizio che all’attivitd asercitata, includere le superfici oggette di nota da parte del
legale di parte attrice, all' interno della superficie commerciale dell'immeobile, valutande
di contro un coste di deprezzamento che potesse contenere sia la spese per la
democlizione e quindi la messa in rispristine che, per una eventuale futura posszibile
sanatoria.

Per quanto sopra esposto =i conferma quanto inserito in relazions.
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Relazione di consulenza tecnica

Esecuzione Immobiliare n° 64/2022

2) 11 CTU ha valutato U'area adibita a pascolo in mantera difforme rispetto all’area di
pertinenza del capannone distinto al NCEU F. 8, p.lla 388, Cat. D/1, R.C. € 1.032,91 (ovvero,
terreno sito nel Comune di Borutta e distinto al NCT del predetto Comune al F. 8, p.lla 388,
E.U. di Ha 0.20.39), Ia quale sembra essere destinata al medesimo uso.

Pertanto, si richiede al Consulente un chiarimento in merito.

In merito all’area di pertinenza del mapp.le 388, si evidenzia che la porzione
di terreno oggetto di nota, risulta essere “graffata” alla struttura immobiliare e,
pertanto, di fatto accatastata come “Ente Urbano”, valutata altresi anche in sede di
stesura di procedura Docfa, come area pertinenza (corte, giardino ect). Si e ritenuto
opportuno mantenete la propria destinazione urbanistica e valutarne l'intera superfice
come quota di pertinenza del fabbricato identificato al mapp.le 388.

Per quanto sopra esposto, si conferma quanto inserito in relazione.

3) Il Consulente ha evidenziato a pag. 8 dell’elaborato che “mediante presumibile
servitit (non identificatn negli atti ma presente materialmente sut luoghi) nei terreni sopra
descritti, st arriva all’accesso privato e annesso cancello insistente nel terreno (mapp. 427) e, agh
inmnobili, entrambi oggetto di procedura”.

Da un esame dell’estratto di mappa (all. 1) di puo osservare come l'accesso al compendio
pignorato avvenga da strada comune attraverso le particelle n. 454, 459 e 253, tutte non oggetto
di esecrizione.

5i chiede al CTU di verificare la necesstta/opportunita di costttuire una servitii anche

sulla particella n. 253, catastalmente intestata alle Sig.re (G

Sulla base di quanto richiesto nella nota del legale di parte attrice si
evidenzia che, come di seguito riportato all'interno dell’estratto di mappa, nel
mappale 253 risulta essere presente una linea tratteggiata, sicuramente poco
percettibile, vista I'esigua dimensione del mappale che, evidenzia di fatto il
proseguo della “Strada de sa Tanca”.

Per quanto indicato il sottoscritto non ritiene necessario definire un

asservito all'interno del mappale 253.

4) All'interno dell’elaborato sono indicate le difformita relative ai bent pignorati.

In particolare, il CTU distingue le stesse in: a) sanabili (modifiche interne e di facciata)
per le quali é possibile una regolarizzazione mediante PDC in sanatoria; b) non sanabili
(incremento volumetrico dei due gabbiotti esterni + 3 container sull’area esterna) per le qualt il
CTU prevede la rimozione.

Per quanto riguarda le difformita sanabili, si vichiede al CTU se la regolarizzazione possa
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Relazione di consulenza tecnica

Esecuzione Immobiliare n® 64/2022

In base a quanto richiesto e osservato, si evidenzia che, come gia indicato in
relazione, per quanto concerne la regolarizzazione, avendo evidenziato la presenza di
modifiche prospettiche che di fatto vengono definite come interventi di ristrutturazione
che ai sensi della normativa vigente potranno essere sanati mediante l'instaurazione di

un procedimento definito “con rilascio di pareri espressi”, che, di fatto, come di seguito

indicato nello stralcio della normativa riportata, include una “mancata SCIA”, con

pagamento delle sanzioni precedentemente indicate.

Art. 16 — Sanatorie edilizie

| procedimenti volti ad ottenere la sanatoria per interventi edilizi realizzati in assenza o in difformita dal
titolo abilitative ricomprendono:

a) le sanatorie che si perfezionano attraverso la trasmissione di una dichiarazione
autocertificativa ed il versamento di una sanzione ad effetto sanante di importo
predeterminato, quali

- mancata SCIA spontaneamente effettuata per interventi completamente realizzati
oper interventi in corso di esecuzione, di cui alla L.R. n. 23/1985, art. 14, commi 1
ez2;

- ' mancata comunicazione di edilizia libera di cui alla L.R. n. 23/1985, art. 15, comma
7

b) le sanatorie che si perfezionano attraverso il rilascio di un provvedimento espresso:

- accertamento di conformita di cui alla L.R. n. 23/1985, art. 16:

- mancata SCIA in cui l'importo della sanzione pecuniaria deve essere determinato,
di cui alla L.R. n. 23/1985, art. 14, comma 6;

- accertamento di compatibilith paesaggistica di cui al D.Lgs. n. 42/2004, art. 167,
comma 4,

- altri atti abilitativi espressi da acquisire a sanatoria

Stralgo Al 49719 delihera 49-19 allepate A Direitwe SUAFPE 2019, pdf

5) il Consulente, a pag. 16 dell’elaborato, evidenzia che al valore di mercato dei
fabbricati “si dovrd applicare una defrazione pari al 10% che tiene conto delle spese necessarie
per il ripristino dei luoghi ove necessario, delle spese necessarie per la regolarizzazione
edilizia/catastale e creazioneddentificazione servitit sui fondi, valutata come incidenza
dell’arnmontare delle spese da sostenere rispetfo al valore medio dell’immobile”.

Si richiede al Consulente di quantificare esattamente le spese da sostenere.

L’ammontare delle spese sommarie & pari a circa 30.000 euro, valutando, come
gia indicato, I'incidenza dell’ammontare delle opere necessarie comprese demolizioni,
trasporto, conferimento a discarica, oneri comunali, spese tecniche, onorari (personali
preventivate circa €. 4.000,00) ect., valutato per eccesso ed inserendo all'interno una
percentuale d'imprevisto pari al 10-12% che puo tenere in considerazione anche
dell’eventuale aumento della valutazione da parte dell'impresa esecutrice, rispetto ai

prezziari, visto I'incremento costante dei prezzi di mercato.

ONORARIPER PRATICHE DI REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA E CATASTALE

Calcolo somtinario onovari professionali per pratiche velative alla regolarizzazione delle

difformita riscontrate sugli qrmmobili oggetto di esecuzione e, creazionefidentificazione servitit

Con la presente si descrive di seguito la prassi amministrativa e i relativi oneri
professionali del sottoscritto Esperto, necessari per il completamento della pratica di cui

all’'oggetto.
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Descrizione Imposto
Fredisposizione e presentazione pratira di £ 2 800,00
Fegolarizzazione Edilizia/TTtbanistica Sanatoria Edilizsia
dell'intern stabile completa di tutta la documentazione
necessaria all’ ottenimento delle autorizzazioni (Elaborati
progettuali, relazioni tecniche, modulistica SUTAPE, etel);
Fegolariszazione Catastale
Creazione/ identificazione catastale serviti lotti £ 1.200,00
RIEPILOGO GENERALE
Onorari complessivi oltre a oneri di legpe (cassa 5% e [VAse dovnta) | € 4.,000,00

procedents, il sottoseritto conferma la propria relazione peritale.

Sassari, 1i 21/09/2023

Georr, Francesco Carbont
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