TRIBUNALE DI S ASSARI SEZIONE CIVILE

CONSULENZATECNICA D'UFFICIO:

ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA Do INTESA SaN FaoLo S.P.A.
RAPPRESEMTATA E DIFESA DALLAVVOCATO LOREDANA RICCION, CONTRG ¥HreEx:

LR E R R E LR EEE R R T

BEME IMMOBILE NEL COMUNE DI SENNORI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N® 87/2018

Lo scrivente, geometra Marco Llepedda n. 2442 del'glbo professioncle

dellg provincio di Sassari, in dato 05 Moggio 2021, & stato nominato come

espero perla stimo delben] pignoral, nelid presente procedurd esecUiva,

Lincarico contempla lardsposta ai seguenti guesiti che, si sintetizzano per

comoditd gui di seguito:

i

10.
El:
12.
13.
14.
15
1é.

Verificare, prima d ogni altrg affivitd la completezza della
cocurmentazione di cui all'art.547 2° comma c.p.c.;

Segnalare termnpestivarnente al Giudice dellEBecuzione ed ai
creditori  istont eventudle carerze della documentozions
presentota;

Effettudre visure aggiomate presso I'Ufficio del Catosto;

VWerificare  |o comspondenzg tra 1o destincdone  del cespite
contenuta nel fitole di provenienza e quella desumikbile dalla
planimetia cotastale;

Segnalare se lidentificatvo cotostale eventualrments includa anche
pordoni dliene, comunl o comungue non gignorate;

Segralare, per corverso, se gl imrnobill contigul dsulfing
eventudirmente fusi sul piano fisico con quello pignorato;

Aggiomarento cotastdle in coso di difformitd o rmancanza di
idonea planirmetia;

Fredisporre 'elenco delle iscrizioni & delle frascrizioni pregiudizievoli

Acquisire owve non depositafl le mappe  cersudrie  ritenute
indispensatili per o coretta identificaziorns del bene;

Indicare L'utilizzozione del bene previsto dallo strumento unbanistico;
Conformitd urbanistica della costruzions;

Fredisporre [0 cerfificcrione energetica degli edific;

Descrivers previo necessario accesso limmobile pignorato;

Dire se & possibile vendere i beni pignoratiin uno o pid ot

Dire se l'immobile & pignorato solo pro quota;

Accertare se lmmobkile & libero oppure occupato;
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17. Segnalare in caso contfratto di locozione, 'evenfuale inadeguatezza
del canone ex art. 2923, comma 3 c.c.;

18. indicare l'esistenza sui beni pignorati di vincoli artistici

19. Determinare il valore di mercato dellimmobile:

IL SOPRALLUOGO:

Lo scrivente c.t.u., ha dato corso calle operazioni peritali con sopralluogo,
comunicato alla parte esecutata dall'l.V.G, mediante raccomandata A/R
e telegramma: seguird l'accesso al bene pignorato, in data 16 febbraio
u.s., alla presenza dei proprietari, i quali hanno acconsentito allaccesso dei

locali pignorati, senza eccezione alcuna.

Lo scrivente, nell’ottemperare all'incarico ricevuto, ha riscontrato notevoli
difficoltd nell'effettuare I'accesso dellimmcbile pignorato, causa contagi
da Covid-19, a rotazione dell'intero nucleo famigliare degli esecutati, che

ha fatto slittare e posticipare varie volte la pregrammazicne d'accesso.

L'immobile & raggiungibile dalla via Santa Vitteria, arteria principale del

traffico urbano, con svolta su via Ungaretti, e successivamente su via

Carducci, fino al raggiungimento del civice 5. Il sito dellimmobile & -
e

; g = : ; ; : e 3 5 . o)
collocato nell'abitato di Sennori, a circa 9 chilometri dalla cittd di Sassari : si =
=

8

. B i £ 2 : 2 =
allega di seguito, l'immagine estrapolata da Google, relativa al sito in £
2

3 SRS w
oggetto, e dlla viabilitd locale: g
&

o

%

[{e]

5
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OUESITO N.1 { COMPIETEZZA DEITA DOCTMENTAZIONE)

E' dlegato in atf il cerificato notarle atfestante le risultanze delle visure
catastali, e gli accertamenti dei registr immobilian; per cui si confenrna g
completerza della documentazione.

| dofi conternuti nel pignoramento, descrivono esattarmente lmmobile e

consentono g sud univoca identificozions.

OUESITO N.2 ( EVENTUATE CARENZE DETTA DOCITMENTAZTONE)

Dallesarne degli atfi, non si & rilevoto carerza dellg docurnentozione
presentata. La provenienzo ultraventerndle & docurnentata nel cerfificato

motarile di cul al punto precedents, relativa allinmmobile pignorato.

OUESITO N.3 (LE VISURE AGGIORNATE)

Sono state effetiucle le visure aggiomate presso ['ufficio dell'Agenzia del
Territorio, dalle qualil, risulta che o parficella oggetto del pignoramento &

sitc nel comune di Sennori, ed identificota corme segue:

Tahella l
Catasto fahbricati (NCET)
Dati id entificativi Dati di classamenio
Foglio | Part. | Suh. Categoria Chasse Consistenza Sup exficie Rendita Piano
catastale
18 1501 3 PV 2 8,00 241 511,29 | T-51-1-2

Lo difto intestotaria corrisponde a guella di cul agli atfi |, che per comoditd
si iporto gui di seguito:

proprietd per 1/4 In comunions dei heni Gom HErsEses s btk
proprietd per 12 5

R R proprietd per 1/4 in comunione dei Derni Com *reekeses

EEEEE S LS LT

Vdlegate in copla dla presents
20 i al punte 2 del paragrafo pracadente.
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Lo proprietd oggetto di pignoramento, & pensenutd agli esecutat in forza

dei seguent titoli:

* propriets? per 1/2, & pervenuta al'esecutata in forza ISTRUMENTO
(ATTO FUBBLICO] del 27/10/19%8 protocollo n. 308485 Volturd in affi
clal 07 /171 /2002 Repertorio n. 28745 Rogante: PITZORNO Sede: SASSAR
Fegistrazions(n. 24051 /1998];

L 1 proprietd® per 1/4 inregirme di comunione dei lbeni, in forza del rogito
di comprovendita, ISTRUMENTS (ATTO PUBBLICO] del 19/07/1%99
Wolturg in ot dal 17,/08/199%9 Repertorio n. 204800 Rogante: PITZOENO
MANLIO Sede: 5ASSAR| Registrazions n. 5455.1/199%9).

Il berne & anche identificatc nello stralcio plonimetico cotastale dsl N.C.T.
cdi seguito alegoto, con o particella catastale 1825, nonché nelld
planirmetia NLCELL doi guali & stata estropolata la corsisterza utilizzota

per I stima.

|FoT02

Stralcio
MZ.T.
Foglio 18
rmapp. 1825

e Khis

Irmmobile

§i significa infine che la guota* oggetto del pignoramento & relativa

allintero del bene, di proprietd della ditta esecutata .

2 0 cui al punto 2 del paragrafo precedente.
IDicuial punto 1 e 3 del paragrafo precedente.

1 | a quota & stata altresi dedotta dall'avviso di pignoramento inclirato dla parte.
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QUESITO N.4 VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA CESFITE

E' stata rscontota la comspondernza tra o descrizione  del cespite
confenuta nel titolo di provenierzd, e quella desumibile dalla planirmetric

cafastae.

QUESITO N.5 VERIFICA PORZIONT COMITNI

L'identificativo catastole non include porzioni aliene, cormuni o comungue

mon pighordte.

DUESITO N.6

A seguitc di sopralluogo, si e potuto rsconfrare che  [imrmobils
pignorato(subn.2] evidenziato rello takbella 1, & di fatfo unito framite ung
scalainterna, con l'immobile identificato catastalmente con il subalterno"4”,
costituito do autorimessd, di pertinerzicde all'obitozione. La confinuita dei
due subalterni, & comspondente dllo stoto progettuale autorizzoto, meglio
descritto di seguito al capitolc" 11 Limmobile sopra menzionato, non suita

assere stofo plgnoral nelia presente procedura esecutivo, ed & cosi

clascritio:
Tahella2
Catasto fahbricati (NCET)
Dati identificativi Dati di classamenio
Foglio | Part. | Suh. Categoria Classe Consistenza Sup exficie Rendita Piano
catastale
18 1501 4 /6 2 57 62 00 mey | 12953 T

Lo ditta intestataria, riscontrata framite visura catastale, & laseguente:

1. % (CF* )

Diritto di: Usufrutto per 1/2 in regime di comunione dei beni con ek

EERELEEEE L LS

2. * (CF *****t***t****}

Diritto di: Usufrutto per 1/2 in regime di comunione dei heni con #Eseeskees

ok ok k ok ok K Rk

3 == (CF *****************}
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Diritto di: Nudg proprietd per 1/2 in regime di comunione del beni con

o0 ko b ol Rk Ok Rk ok ok ok ko R Rk

4. (CF ey

L'autorirnessa, olfre l'occesso  configuo con 1o residenza  pignorato,
garantitc ramite una scalg di collegamento  infermo, ho gcocesso
dall'esterno, da via Matteoth, d livello stradale. 1| subalterno 4, & ricompreso
nella sagoma  delledificio autorzzato, nonché nella sud  proieziones
verficale, come meglio rscontabile negli allegati grafici, relativi allo CLE
HaL1999,

OUESITO N.7 AGGIORNAMENTO PTLANIMETRIA CATASTATE

A seguito di sopralluogo, si & potuto rdscontrare, che 1o planimetric
catastale agli atti presso I'Agenzic del Territorio della Provincia di Sassari, del
subalterno 3 pignorato, & pressoche conforre; altrest, quella relativa al
bene non pignorato, idenfificata con il sub.d, presenta delle difforrnitd
rspetto cllo stoto dei  luoghi nel piono  intermato,  rappresentato
graficamente nella stessa;. Quindi l fine, di uno corretta rappresentczione
cdellimmobile e del relativo classamento, & necessorio  aggiornare  |d
planimetia catastale ed il comispondente cernsuario mediante |a pratfica
catostale "Docfd” da presentare ol NLC.EU. Non si & dato comso dlldg
prafico’ di regolarizzodone catastale ol Nuovo Cofosto Edilizio Urbano,
poiche o stessa & subordinota ala presentozione di praticod edilizio per

mancoata Comunicazione di modifiche interne dellimmobile.

OUESITO N.8 ETENCO DEITE TRASCRIZTONT E FRESCRTATONI

i odportano le iscrizion e froscrizioni pregiudizisvoli come estratte dal
cerfificato notarile in affi redatfo dal notfoic Eliodoro . Giordano in
Campobasso, dl sensi dell ART. 547 SECONDOD COMMA CF.C):

5 Pratica regolarzzasione Catastale in variazione "Docfa”
§ Pratica Edilizia di mancata Segnalazione Certificata Inizie Attivita (50,04,
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Frocedura esecutiva immobiliare prormmossa da INTESA SANFADLO S.F.A

consedes in Torino

in danno di

B R R R R R Rk MR REEEREE ] EE o R RENERE R NRRE RN
. nota a iL**/1719 ;

In wirtl di pignoramento immobilicre rascritfo presso |'Agenzia delle Entrote
- Ufficio Frovincicle di Sassari - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobilicne -
im dotd & givgno 2018 di numed 7555 registro gernerdle e 5448 redgisto
parficolare, per il credito della sormmrma di Buro 25.745,45 oltre interessi e

spese.

lo sottoscritto dottor ELIODORED GIOEDANC, Notaio in Campobosso, iscritto
dl Collegio Notarle del Distretti Riunitt di Compobasso, lemid e Laring, sulld
bose delle wisure effettuate presso "Agerzia delle BEnfrate - Ufficio
Provinciale di Sassar Tenitoric Sendd Catostall e Servizio di Pubblicitd

Irmrnobiliare (Consendotoric dei Regist Immotilian di Sassari],
Ceifico
guanto segue ;

immobili oggetto dell’esecuzions, dei signori ##essseess seekbees® nota o
iloro froth, oli annessi ed i connessi, adiacenze, dipendenze, perinerze ed
QCCcessor, con Ut i dirittre~ con guanto altri vi esista atfudlmente e vi fosse
in seguito infrodotto e frasportato che possa reputars immobile ai sensi di
legge, come da atto di pignorarmento immotiliare:

porzions di fabbrcoto ubicato nel comune di Senncon (53], in ongolo tro wia

Carducci e g vig Maftteott & precisamente:

tutto 'appartamento ovente ingresso diretto dalla via Carducc! al cihvico n.
14, composto do un wano con annesso corfile al piano terra, da un vano
ed accesson al prirno piano & do due voni destinoti o soffitta al secondo
piano. || futto collegato framite una scald internd, lirnitante nell firsieme dle
vid arzidette, o proprietd ¥EEEEes o o proprietd P salvo alt cosi

catostalmente indicato nel catasto dei fabbicati del Comune di Sennori:
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Foglio 22- mappdle- n. 467 /1- via Carducci n. 5 P, T-1-2- Cat, ARG cl 1 Cors.
W4 Sup, Catmg 122 Redd. Euro 194,1%; E.C. Euro 1.258,84;

L 'immobile suddetto ora dsulta distinto ol £18 mpp. 1507 sub 3.

Descrizions dell’irmrnolile pignorato secondo le attudli rsutanze dei vigenti

reqistr cotastali:

Censito nel Cotosto Fabbricati del Cormune di Sennon, infies iofi; sk
HEEEREREE gfo g R ) w09 proprietd per 14 in regime di
COMUNIONE dei [Demi Con #Eeseks e st o proprietd per 2/4 &

regirne di cormunione dei heni o Bkt skt al foglio 18 parficello

15071 sub. 3 (ex particella 447 sub. 3 ex foglio 22 parficella 447 sub. 1 gid
foglio 22 paricela 447 ex fodlio 22 parficelle 447 e 447) , Vid Gicsus
Carducci n. &, piano T- 3-1-2, categoria AF3, classe 2, consisterga 9 wvani,

superficie cotostale totale mag. 241, BEendita Euro 511,29,
Storig ipotecaria:

L'unitd immobiliare in Sennor distinto ol Cotasto Fabbricati d foglio 22
parficela 447 sub, 1 notura A3 di 4owvani, & pervenuta i coniugi Heeesses
RIRRRRIHER oty (] FRRRKRERE | R (] [] QR o RERRREROR ROOERKER EROBEOR [ (]
HRERRERE N F 9% Inregime di comunione legale per g guota di un guarto
di proprietd cigscuno, dollo sigriongy ¥R ek o ofoy g eoeeekess b 77 1 9
con 'ofto di comprovendita per notar Manlio Fitzommo di Sossoni del
19471292 repertorio n. 30800, trascritto presso 1Q Conservdtond dei Registr
Irmrnobilian di Sassar | 7 /8999 i nn. 12085 registro generdle e 7200 registro

parficolare,

e .|
_ perla quota d un mezo di proprieta clascunda, ['unitd

imrnobilicre in Sennon alla Via Carduc ci n. 5 distinta ol Cotosto Fabbricati al
foglio 22 particella 447 sub. 1 natura A3 di 4 vani, & pervenuta dal signor
HEERREREE REREREREE Qg g MR e 0 09, con Uotto di dongzione per
notar Manlio Pitzorno di Sassarl del 27 /10/19%9* repertorio n. 28745, frascritto
presso o Conservatoria dei Registd Immmnobilicr., di Sassan i(119/11/1998 i nin

13019 registro generale & 2517 registro partficolare/Bequite le indagini
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ipotecare dal’impionto presso 1 competente Consensatoric dei Esgistr
Irmrnobilian, sul conto del sigror ¥eessss seesiss notg g weesssss e ] 9%,
mon sono isultat atfl rascritt iguardant 1o provenienza degli irmmobill sopra

descritti.

Mel wventennic anferiore dllg data di traschidone del pignoramento soprd
indicato le unitd imrnobiliar innanzi descrifte hanno formato  oggetto,
incltre, delle seguent formalit;

iscrizione ipoteca volontorg registro generale n. 2627 registro particolare n.
15171 del 5/7 /2000 di lire 240000000 a foavore Banca Cormmercicle faliona
Sp.ao. con sede in Milano codice fiscale 01255270157, confro ke
HRRRRRRRE XRRREE [ophgy o PRRREERE (| 6K (17 [T OFF g KRREOREE REERIRRE | pfcy o FRRORERERE
iL** 9%, 00 virtd di atto per notor Maonlio Piizomo di Sassarl del 29762000
reperorio n. 32852, Mutuo di lire 120.000.000 da rimborsgre in 15 anni.
lpoteca su: intera proprietd dellunita immobiliare in Sennod, alla Yia
Carducci n. b, distinta al Cotasto Fabbricati al foglio 22 particella 447 sub. 1
AOMUrG A3 di 4 vari, di CUI | SIQNOH #Fesres masensk seesssens o xkamr s

bR Hsultano fitolar dello guota di un mezzo di proprietd ciascuno.

iscrizione ipoteca volontara registro generale n. 1914 registro particolare n.
339 del 12/2/2008 di eurn 10278500 a fovore Infesa Sonpaoclo S.p.a. con
sede in Torno codice fiscdle O079PFE0T58, COntnn #eswsmes duirmmmis s
IO @ FHFRERe (| 4 ] ] ] Q0% o bk oRobkl [ cifoy o RRRRERE (| R ] ] OR
virtl di atto per notar Monlio Fitzormo di Sossar del 7/2/2008 reperforio n.
51304, Mutuo fondiario di eurg 48.510,00 do rimborsare in 15 anni. [potecao
sU: infera proprietd dellunitd immobiliare in Sennor, all'lndiizo Glosue
Carducci n 5, distinta al Cotasto Fabbricati al fogdlio 22 particella 447 sub, 1
notura A3 di 4 voni al piano 31, di cui il sigruor ¥k sk st s ulto
fitolare dello guota di un guarto di propretd in regime di comunions legals
COM MHRkRERR KRRERRERE o | gignorg FRRRRRE kR ol quota di un mezzo d
proprietd guale bene personale e della guota di un guaro di proprietd in

trescrizione verbale di pignorarmento immoill registro generale n. 7555
registro particolare n. 54458 del 6/6/2018 g foavore Intesa Sonpaclo Spa con
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BRAEREERE KRRIREEE OO g FREREEEEE )RR ] 9% 0 virfa dil afto  dell’Ufficiale
Giudiziorio di Sossaon del 18/4 /2018 repertorio n. 1106/2018. Fignoramento su:
intera proprietd dellunitd immoblicore  in Sennord, distinto o Catosto
Fobbrcot al foglio 18 particella 1507 sub. 3 (ex foglio 22 particella 447 sulb.
1] motura A3, di cuUi [Q sigrprgy #*esssss skeesde vz ulta titolore della guoto di re
guarti di proprietd e il sigror #*#seeses wrkee vkt dello gquota di un guarto

di-proprieta,

DUESITO N.9 ACOUISIRE LE MAPFE CENSUARIE

Sono state cllegate alla relceione, le mappe censuare indispersatzil allg

idertificazione della particella pignorato.

Dalle risultanze catastali, e o verifica con lo stato d foftfo, emerge che 1a
parficeld 1501 sub.3 g destinozione residerzidle, & composta femrd, prima,

secondo e da 51.

Di seguito sivisualizza il layout estrapolato dalla planimetria catastale:
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Di sequito, si dlego lo strolcio della planimetic caotostale, inerente

lirmmobile identificato con il subalterno 4, non plgnorato, ma configuo con

l'immolbile in esame framite accesso diretto dallo canfing, comunicante

con 1o residenza. Limmobile & anche accessibile dalla via Maotteott, ed &

costituito do  outorirmessa, dpostiglio, disirmpegno, e cortile infermo. Lo

porZions  d autormessd, bordato di

nellimmolile.

FOsS0, Mon e pressnte
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QUESITO N.10 L'UTILIZZAZIONE DEL BENE -5STRUMENTO URBANISTICO

Dal'esame delle norme di aoffuazione del vigente piano regolatore del

Comune di Sennor, i sito oggetto dellintenvento, & ricompreso nella zond
ormogensa "B illustrato rello stralcio dello Carta dello Strurmento Urbanistico
Yigente, di sequito alegato, & contraddistinto guale lotto n® &6 de  Piono

Farticoldreggicto;

L'utiizzazione whanistica dellimmobile pignorato, & quella residenzidle,
conforme a quanto prevsto nello stnurnento ubonistico evidenziato, ed al

fitolo abilitative conseguito.

QUESITO 11 CONFORMITA' TREBANISTICA DELL'TMMOBILE

Lirnmobile prettamente residenzicle, rsulta ristrotturato & completato
seguito di progetto? approvato con C.E n® B4/99 in dota 14/05/2000, a
seguito di richiesta prot. 404 del 03,021 999, dagli esecutati, proprietar.
Mon risulta rilasciata F'agibilitd dellirnrmolile.

PIANTA AUTORIEZZATA C.E 56/99 in data 14,/05,/2000:

7 Pratica Edilizia n® 5471999 o firma Geom. Antenic Pinna,
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Immagine 5-Piano terra su via Matteotti-Secondo interrato su via C arducci
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Immagine 7-Piano Primol|
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Lirnmobile oggetto d procedura esecutiva, & pressoche conforme allo
stato qutonzzato, e meglio eviderzioto nelle pionte d progetto di cui alle
precedenti immagini 5,4,7,4 dlegate, ad eccedone dellascala di accesso
nella loggio di diversa geornetria, piccole modifiche interme, ed il vano
moncante al secondo seminterrato inerente limmolbile non pignorato
subd. Sioriscontrio 1 diversa destinczione d'ufilizze della cucing adibita a
camerd da letto; o cucing dl servizio dell'abitczione, & ubicatg nel
secondo seminterato Eub.d]), nel vono ricormpreso g l'autorimessa ed il
ripos figlio(cfr. fotoZ0].

Tall incongruenze possono essere sandte in base al cormbinato disposto
clagl artt. 44, comma £°, del DUP.R.4 giugno 2001, n. 380 e 40, cormma &°
della L. 28 febbraio 1985, n. 47, ossia mancatc® comunicazione per opere
interne, ai sensi della L.E. n® &/2015. 5i iscontrano confomni i wvolurni edific at
g le aperture finestrate{ad eccezione di quellg arretrata al pino ferzo,
prospicients il ferrazzo). Gli onerd, per rendere conforme 'gppartarmento,
non che le spese fecniche necessarie, verrarno dedotte dal volore del

benea.

OUESITO N.12 TA CERTIFICAZIONE ENERGETTCA

E' stato redatto dallo scrivente I'oftestato di prestazione energetica (A.P.E.)
dellunitd residerzicle pignorata, ed dlegato al fascicolo telemdtico delld

presente esecudone,

Limmobile, rsultata ricormpreso nella closse energetica "D, di cui all’art.é
del Dhvo 19082005 n. 192 (come modificato dal’art. 12 Dlvo 3.3.2011 n.
28].

OUESITO N.13 DESCRIVERE T'TMMOBILE PIGNORATO.

Lirnrnobkile pignorato, & identificato nella particello del catasto fobbricati,

iscritta ol foglio 18 mappale 1507 sub. 3 del Comune di Sennori.

Esso, & un immobile o destinozione residerziale dislocato su fre livelli di
piano ed un secondo interrdto o destinQzione gorage e conting.

L'irnmnobile, presenta una geometria articolata, infatt | livelli di picano, d cui

8 pancata 5.C.1LA, (Segnalozions Certificata Inizio Attivite)
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allg C.E 5471992, meglio illwtrati rnelle planimetfrie precedenternente
dllegate, hanno diverse guote alfimmetriche interne; per meglio evidenziarls

siinserisce o spaccato longitudinale sezione) del'edificio:

IMMAGINE ?

““H5ezione

Edificio

e e e
L o e e

sETALE " n

Lo successivg immagineg, & relathva allg paldzing in esame, e si evidenzia la

porFione in esecUzione;

- Folcezzing

Lo superficie ulile dellg unita residerzdiale, &  eviderziota nei grafici d

progetto precedenternents clegati, ed irserita allinterno degli stessi.
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Le superfici non residenziali dellgppartamento, sono relative dlle laggie,
balconi, porticoto dingresso e terrcz, ed eviderzidte nel disegni di

progetto.

Lo consisterza (superficie commercicle] do utiizzare per la stirma, sard 1o
superficie totale lorda dell'abitozions, sommdta a guella ragguaglicta non
residerdicle, con coefficiente di riduzione pad ol 50%; essa & stafo
rscontrata comispondente alla consisterea catastale.

Lo superficie totale lordo dell'abitozions & parig o mig 241,00,
C aratteristiche di finiturc

Mellimmaokile  in oggetto, s evidenzico o recente  dstrufturczione,

conformemente allo concessione rilosciata dal comune.

Lo stato monutentivo dell'intemo dell'imrmobile & buono, cosi come le parti

esteme dell'edificic.
Le principali caratteristiche di finituno dell'unita residerzicle sono:

1. infonaci esterni: sono del tipo "o civie" kclo, reafzzol con mafta

cermentizia; facciata non tinteggiataicfr. foto 10);

2. Gl intonach interni, sono del tipo "a civile" liscio, in ottirmo stato
rnanutentivo tinteggiol con idropitturg-omornentale(cir. foto 10, 11
e 12];

3. serramenti estemi costituiti da finestre in legno di colore noce con

vetro camerd, e persiane stessa fipologid (ofr. foto 12 2 13)

4. Porte interne con anta a battente, inlegno di colore scuro e vetro di

ottima fotturo;

5. povimentoziond redlizzatg in marrno colere beigefverde di buond
fattura, posato in diggonale rispetto dle murature come da
irnrnagin;

4. soglie finestre e porfe redlizzate in rmarmno;

7. vestimenti bagno in gres di colore beige, verde biancg, come dad

foto;

&, MNonsi eviderziano delle rmacchie di umidita nellappartamento;
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2. Infissi costituita do finestre in legno color noce & vetrocamera, e

persiane in legno;
10, Impicnto di riscddamento o pompe di calore;
11. Ambienti soffitta da ultirnare, attudlmente allo stato di grezzo;
12. Terrazzi con mattonelle ceramiche;

13, Cortile povimentato con mattonelle in cotto.

FOTO 11

Frospetto su
Wi
Matteot

A Ingresso

gorage
b4

[FOTO 12|

-4 500

moy 35,67
Privacy
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OTO 1

.‘3:'_'| |
Privacy

FOTO 14
Pﬂvacy -« sl

FOTO 15

scald
Privacy Terra/ primo
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FOTO 14

« Camerd
Privacy

FOTO 17

Bagno P17
Privacy

FOTO 18

Ficno 51
Privacy

& agrio

Fagina 20 di 25

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

L@/ Firmato Da: LEPEDDA MARCO Emesso Da: ARUBAPE C S.PA. NG CA 3 Serial: Td4950bfBdBaae3d2 s Tdfa04cad 5 413

v



Privacy

FOTO 19

- Camerd

Mg 55

piano primo

FOTO 20

.| 4 Forficato

c'ingresso

|

Privacy

FOTO 20

- Cucing

posta sub.4
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FOTO 21

-« Soffitta

Privacy

FOTO 22

4 Terrozo
Soffita

14, Scale di collegarmento tra i vari Ivelli, in opera mouraric, gradini dfiniti

in rnarno, e dnghiend metallica di ottirma fattung;

QUESITO N.14 LA VENDITA IN PIU LOTTL

I sito, lo confomnozione del lotfo, e quella del bene pignordto, non

consentono la suddivisione in due o pid lofi.

QUESITO N.15 QUOTA DI PIGNORAMENTO DELL TMMOEILE

Lirnrnobile & pignorato per intero.
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QUESITO N.16 EVIDENATARE SE L'IMMOEILE E' LIEERO

In fase di sopralluogo & stato accertato che lrmrmobile & residenza della

famiglio degli esecutoti.

QUESITO N.17 ADEGUATEZZA EVENTUALE CONTRATT LOCAZIONE

L'imrmobile non dsulta locato.

QUESITO N1 T VINCOLI

Come eviderzioto ol punto 10" della presente, 1| sito dellimmobile &
Hocornpreso nelld zond omogeneda "B del piano regolatore |, del Comune
di Sennori allinterno del Fiano particolare ggiato; non si eviderzigno vincoli

cli fipo storico o arfistico.

QUESITO N.11 IL. PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Fer la determinczione del valore & stato adoperato il criterio di stima per
comparazions direta con beni sirmili;

E' statg effettudta pertanto, 1a ritudle ricerca di mercoato, che ha posto in
envidenzd, per I'drea urbang interessdtd, scarse confraftozioni d beni
cncloghi compravendut di recente. Per cui lindagine & proseguita presso |
diversi operaton econormici,  dal guali & statc individuota per guestared

und gquotczione media pari a:

¥ 1.400,00 € ol meto quodrato per le unitd residenzial fipo chvile-

valore perimrmobile rstrutturato in buono stoto conservativo .

I valore cornmerciale dei beni pignordti & stato detfermingto sulg bose
cdelle seguenti  wariakili  ubicczione  dellimmobile, caratteristiche e
pecUlicritd della zona oltre che dallg facilith d raggivngimentao, stato di
monuterzione, consernyazions, finitura e confort, consistenzg, regolantd
geornetica dellg formma, suesistenzg di eventudl vincoll e senvitd passive o
offive, suol dali metrici, ed infine |0 situgzione del mercoto e dela
domonda e dellofferta. Tuth guesti elemnent, in coesisterza allesame di
clcune docurmentazion ufficiali, ed esperita ur'attenta e puntudle ricencd
di mercato, hanno concorso d determingre il pid protabile wvdore i

compravendita da attibuire allimrmobile oggetto della stima. Si significa
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che limmobkile oggetho di procedura, & di fipologic  unifarmilicrs
indipendente, & con offime finiture inferne, ad owalorgre [0 quotoziones

unitario atfribuita,

Considerato perd, che rellunita esarminato, non & presente un impianto di
clirmatizzazions funziondle in ogni armblente residenzicle, il precitato volors
dowrd essere decurtoto dei costi per la redlizzozione di quanto enunciato,
stimat dallo scivente nel 5% del walore dell'appartamento.

Altresi, [ soffitto non & completarmente Utimata, guindi si gpplicherd unag

decurtazions pari al 5%.

Come gid illustrato nel capitole n® 11 al punto Regolaritd Edilizia, l'irnrmobile
oggetto di stirmag, non & perfettamnente confomrme. Quindi, per procedere
dllg sud regolarzozions mediante 5.UAFE per mancald comuUunicdzions
di edilzia libera, ai sensi della LE. n®8/2015, & necessario sostenere delle
spese tecniche, nonche  wversament di oblozione, o regolarizzozions
catastale in varic@ione(Docfa): spese stimate nel 5% del valore unitario. L
deterrningzions del valore di mercato del bbene, & statd altrest raffronfota
con e quotcdoni del mercate imrmobilicre presenti nel sito dell' Agenzic
delle Entrate, riscontrando congrug il walore stimato dallo scrivente,
rcormmpreso fra e guotozioni indicate per abitodoni in normrnale stato
conseryatvo  mine 100000 & mox  1.50000 surofmg, nella Zond

semicentrale inesame.

Ewind, ihvalore unitario sard determinato in 1.400,00 euro al mg - 15%.

Abitazione Cct. A/3:
La supetficie convenzionale ragguagliata dell immobile &: mg 241,00

1.400,00* { 1-0,15) = 1.120,00 € valore al rmetro quadrato decurtato del 15%
I violore complessivo, risultera perfonto essere:
1.190,00 € * mq. 241,00 = € 138.125,00 guro
Yalore Immobile (Cifra tonda) = = 284.790,00 euro

I violore complessivo, del lotto di vendita risulta essere:
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Lotto Unico

Identific ativo Superficie Valore Valore Quota in Valore lotto
corpo convenzionale unitario conplessivo vendita TTnico
Rif. 1 - Fabbricato 241,00 mg 119000 | €286.790,00 | 100,00% £ 286.790,00
Civile Abitazione £
(FPennor) —Via
Ciosué Cardocel 1 5
Totale lotto (dfratonda): | € 286.790,00

Dallo determingzione, il valore di mercato del'immobile & stimato in euro

DEA79000, guindi scaturisce il valore della quota oggetto di pighoramento
dellintero del bene, di propriet@ di ***sesees srebekeek notg g weeeess |

a€uro 286.790,00 (dicorsi due cento oftanta sei sette cento novanta/00)

Sassari i 31705 /20022

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

clearm. Marco Lepedda
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