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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

In clata 22/03/ 2024, o softoscritta Architetto Caterina Femlli, con studio
Olbic, Via Brosco n71%, ha prestato givramento in qualitd di esperto nel
procedimento per l'esecuzione immobiliare Procedura 241717 R.GE.,
ﬁromosso ca " AMCD ASSET MANAGMENT Sp A" contro il sig.

| gudice dell’esecuzione, Dotfl.ssa Federica Lunar, le ha posto | guesiti di
cul dl verbale di udierza, integrato delle *Disposizioni generdli in materida
cli eseciuzioni immolkilicn®.

SVOLGIMENTO DELL"INCARICO

QUESITO UNO

vedifichi, orima o ognl altra attivitd, o completerza della documentazione of cui all'art. 367, <o, 2
S, festratto del catosto e cerifical delle scrizioni & frascrizioni relative alltnmobile pignorato
affettuate nal venh annl anteron allo frascrzione del pighoramento. oppure cerificate notarte
attestante le rwulfanze delle wieure cotostall e dei registi  immokilian)  segnalando
mmediatamente of givdice ed ol credifore pignorante quell mancanitt o inidonel ed eventual
carenze nella continwitd delle frascrzioni: predisponga, sulla base del documentt in ot PMelenco
defle iscrizioni & delle trascrizion! pregiudizievol (ipoteche. pignoramenti, sequestr, domands
givdiziali, sentenze dichiarative of fallimento): acguissca, ove non depositate. e mappe
censuarne che egh rifenga indispensabill per la corretta idenfificazione del bene ed, in ogni caso,
{ cerffficati o destnazione urbanistica del terreni df cul allart. 30 de! AP & givgno 2001, n. 360
dondo prova. i caso i mancotoe rlascio o detta documentazione Jdo pante
del’ Amministrazions competente, della relativa nchiestar

Provenienzo;
I Sig.

. Via Tempico nd/, codice fiscale
cdivenne proprietario:

o per diritti par o 1/1 di quota di proprietd, delle unitd immabiliar
ubicate in Comune di Calangianuws [S8), YWia Tempio 47, distinto d
catasto fabbricat al foglio 44, mappale 543, sub 2, categoria A3, classe
1, corsisterza 50 wvani, sub 3, categoria A3, classe 1, corsistenza 4,0
vani, sulbb 4, categoria A3, classe 1, corsistenza 4,0 wvani, foglio 46,
mappale 565, Bene Comune, in forza del'afto d compravendita
avvenuto in data 18/05/2005, rep. 31175/ 14065, rogante Notaio Maro De
Simone in Forfl, afto frascritte presso 'Agenzia del Territoro di Sassan,
sezione staccata di Tempio Pausania ai nn. 527/3718 il 25/05/2005, con

il ﬁuole o societd

«_alic societ |

i immobkili erane pervenut per 'intera guota di proprietd
aseguito di Atto Giudiziario - Decreto di trasferimento immaobili rep. N.10
del Trbunadle d Tempio Fausania del 01/02/2005, troscrifto presso
' Agenzia del Territorio di Sassari, sezione staccata di Tempic Fausania il
2502/ 2005 ai nn. 2031/1362 contro | seguenti soggetto:
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per il diritto di proprietd per la guota di ¥z inrecdime di comunione legale

per la guota di 2 inregime di comunione legale

Al catasio fabbricafl, Il cancamento del frasferlimento delio proprietd in capo
. relafivamente ol subalternl 2, 3, 4 del mappdie 263,
poria o dichiurg “possaggl da esaminare”. Cio molfo probabliments In virlh del
fatio che 'immoblie of Catasto Fobbricali fino ol 017 /02,2005, ovvero, prima df
essere yvolfurdio o fovore delid rsulfava infestato per Ia
quota ol 1/1di plena proprietd of sig mentre o nota
Trascrizione del Decreto di frasferimento Immobill del 25 /02 /2005, nn. 203171362
o segulfo di Atfo Gludiziano del Tribunale di Tempio Pausania, relafiva alie
sudide e uniid immobilicorn cifa come soggethh conmo il Sig. _
per I didti ol propried di Y dascuno,
corivgall in regime di comunione legale del beni, generondo cosi und
discontinuita nel passaggl. Vo doverosomente sotfolineafo che i
acqulsto I ferreno di sedime delllimmobie in regime di plend
proprietd in daty 16/05/1969 e che lo stesso immobile venne edificato o parfire
daifanno 1969,

e Anterionmente dl ventennic, con atfo di comprovendita rogato
dal MNotaio Mario Altea in Tempic Fausania il giormo 16/05/15%&%, frascritto
in Tempio Pausanic in data 24/05/196%, e signore

. Trasferivano al signor

| piena proprietd di tre
lotti di terreno contraddistinti al foglio 45 del catasto terreni alla particella
2108 di 2167 ma, 37/A di 498 ma, 37/C di 85 mqg. Le particelle venivano
successivamente fuse con Tipo Maoppale n.1/71.512/197% nella particella
56l di 2790 ma, da cui deriva 'area di sedime del fabloricato e divenuta
ente urbano in seguito ad inserimento con fipo mappdle del suddetto
fabbricato.

o Cli immobili cersitl al Catasto Fabbricati fodlio n.dé, mappale 563,
sub 2, 3, 4, (edificati con Llicenza Edilizia 8%/69, Variante /J4/72 e
Concessicne Edilizia 15/78, tutte a nome e Mg No

carcall il 30/06/1987 in'capo dl Sighor_er la quota di

1/1 di plena proprietd.

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiuvdizievoli.

Corsultati | docurmenti e | Registri custoditi presso ' Agenzia delle Enfrate
— Sendzio di Pubblicitd Immobilicre di Tempio Pausanic nel ventennio
anteriore alla data del pignoramento, le unitd immobiliari di cui sopra
hanno formato inoltre oggetto delle seguenti formalita:

@ Trascrizione 25/05/2005 r.g. 5927 /r.p. 3718
scrtfura prvata con softescrizione autenticata In data 18/05/2005

refp.31171,/14065, Dr. Mario De Simone, Notaio in Forll, compravendita, con
o e o I
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vende dl

I'intera cuota in piend propretd sudli immoloili sifi in
Calangianus, Via Tempio 47 e distintl ol Catasto Fabbricati del Comune
di Calangianus al fodlio 44, mappale 5463, sub 2, categoria A3, classe 1,
corsisterza b0 vani, sulb 3, categoria A3, classe 1, consistenza 4,0 wani,
sub 4, categoria AS, classe 1, corsisternza 4,0 vani, con le proporziondl
quote di comproprietd sullimmobile cersito ol catasto fabbricati di
Calangianus, fodlio 47, mappale 565, Bene comune non censibile

. Iscrizione 25/05/2005 r.g. 5928/ r.p.967

Atto notarle del 18/05/2005, rep. 31172/ 14065, Dr. Marico De Simone,
Notaio in Forll, lpoteca volontaria, in concessione o gararzia di mutuo
fondicrio con montante £ 300.000,00 per copitale di € 150.000,00, a
favore di UNIFOL BANCA, c.f. 0B/7195805379, sede in Bologna, domicilio

eletto: Via Stalinagrado 53, Bologna, per la quota di 1/1 di prophetd,
contro
Wia Tempio n.d/, oer la

qguota i 1/1 per il dirftto di proprietd, gravante sugl immaoloili siti in
Calangianus, Via Tempio 47 e distintl ol Catasto Fabbricati del Comune
di Calangianus al fodlio 44, mappale 5463, sub 2, categoria A3, classe 1,
corsisterza 50 vani, sub 3, categoria A3, classe 1, consistenza 4,0 wani,
sub 4, categoria AS, classe 1, corsisterza 4,0 vani, con le proporziondli
quote di comproprietd sullimmobile cersito ol catasto fabbricati di
Calangianus, fodlio 47, mappdle 565, Bene comune non censibile

« Trascriziohe di verbale di pignoramento immeoebili il 2041242007, r.g.15172/
r.p. 9388

ATTO GIUDIZIARIO, in cata 08/ 1/2007, rep. 476/2007, Tribunale di Tempio
Pausanic, c.f. 21004520903, Afto esecutivo o cautelare: Verbale di
pignoramento immobili, richiedente PRIMA GLOBAL, Sassari, o favore di
UNIPOL BANCA S.0.A. con sede in Bologng, c.f. 03719580379, per la
vota di 1/1 di proprietd, contro

Via Tempic .47,

per la guota di 1/1 per || dintto di propnetd,
grovvante sugl immoldl siti in Calangianus, Via Tempio 47 e distinti
Catasto Fabbricati del Comune di Calangianus al foglio 46, mappale
63, sub 2, categoria A3, classe 1, corsistenza 5,0 vani, sub 3, categoria
A3, closse 1, corsisterza 4,0 wvani, sub 4, categoria A3, classe 1,
corsisterza 4,0 wvoni, con le proporzionall guote di compropnetd
sulllimmobile censito ol catasto fabbricatl di Calangianus, foglio 47,
mappdle 565, Bene comune non cersibile

« Trascrizione di verbale di pignoramento immobili il 26/09/2017, r.g.8042/
r.p. 5603

ATTO  GIUDIZIARIO, in data 22/08/2017, rep. 1252/2017, Ufficicle
Giudiziario del Tribunale df Tempio Fausania, c.f. 1004520703, Atfo
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esecutivo o cautelare: Verbale di pignoramento immobili, richiedente

UNIFOL, Cristano, a fovore di UNIFOL BANCA S o A, consede in Bologna,
c.f. 03719580379, contro
- in Caaongicnus,  YVia  Tempio  n4d/,

per la guota di 1/1 per || dirtto di propnetd,
gravante sugli immokili sifi in Calangianus, Via Tempio 47 e distinti
Catasto Fabbricati del Comune di Calangionus ol foglio 46, mappale
563, sUb 2, categoria AZ, classe 1, consistenza 5,0 vani, sub 3, categora
A3, closse 1, corsisterza 4,0 wvani, sulb 4, categoria A3, classe 1,
corsisterza 4,0 wvoni, con e proporzionali guote di comproprietd
sulllimmobile censito ol catasto fabbricatl di Calangianus, foglio 47,
mappdle 565, Bene comune non cersibile
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Risultano inollre iscrilte, sugli immobili in oggetto, in data posteriore al
25/05/2005, ovvero alla trascrizione dellalto di compravendita con cui
la proprietd: passa da ﬂ
ﬂseguenti formalitd con soggelto contro:

¢ trascrizione di Decreto di sequestro conservativo il 16/07/2005 ai
nn. R.g. 84835, r.p. 57046

ATTO GIUDIZIARIC in data 146/0//2005, rep.22é del Tribunale di Tempio
Fausania, Atfo eseculive o cautelare: Decreto di sequesitro conservalivo,
nchiedente Awvy. Morica Foti, Milano, a favore di:

diritto di proprietd, grovante sugl immobili siti in Calangianus, Via Tempio
47 e distinti al Catasto Fabbricatl del Comune di Calangianus al foglio
46, mappale 563, sub 2, categoria A3, classe 1, corsistenza 5,0 wvani, sub
3, categoria A3, classe 1, consisternza 4.0 vani, sub 4, categona A3,
classe 1, consisterza 4,0 vani, con le proporzionali quote di compropretd
sulllimmobile censito al catasto fabbricatl di Calangianus, foglio 4/,
mappale 565, Bene comune non cersibile, oltre ad altri.

¢ Annotazione a trascrizione il 21/07/2011 ainn. R.g. 76792, r.p. 1429

ATTO GIUDIZIARIO in data 29/03/2011, rep. 318 del Tribunale di Tempio
Fousanic, Annotozions a trascrizione: Restrizione di beni, richiedents
A, Monica Foti, Milano, a fovore dis

per il diritto d
proprietd, gravante sugli immolbll siti in Calangianus, Va Tempio 47 e
distimti ol Catasto Fablbricat del Comune di Calangianus al foglico 46,
mappale 563, sub 2, categona A3, classe 1, consisterza 5,0 wviani, sulo 3,
categoria A3, classe 1, consistenza 4,0 vani, sulb 4, categornia A3, classe
1, consistenza 4,0 wvani, con le proporziondi quote di compropretd
sUlllimmobile censite ol catasto fabbricatl di Calangianus, foglio 47,
mappale 565, Bene comure non cersibile, oltre ad alir.

Alla istanza di vendita sono stati allegati i seguenti documenti:

> cerfificato notarle atfestante le rsulfarze delle visure catastali e
dei registri immokbilian

» atto di pignoramento in data 22/08/2017
* nota di frascrizione dell'afto di pignoramento del 27/09/ 2017

¥ Confratto mutuo

La sottoscritta CTU ha provveduto ad acquisire ed integrare i seguenti documenti:

» Copia del'atte di provenienza delle unitd immobiliar in Comune d
Calangianus, distinte ol Cataste Fabbhcati al fodio 46, mappale 563,
scibatiem 2, 2, 4 cove I oo < I
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- & C, Nolaio rogante Mario De Simone in Forll, atto di compravendita
in data 18/05/2005, rep. 31175/14065, frascritto presso |"Agenzia del Territorio di

Sassan, sezione staccata df Termpio Pausania o nn. 5927 /3718 11 25/05/2005.
(ALLEGATO A)

» Planimetrie catastali ui.u. fodlio 46, mappale 5463, sub 2 (ora 8), 3
(ora /) e 4 {ora &) [ALLEGATO B)

¥ YVisure storiche catastali [ALLEG ATO C)

» Copia titoli edilizi e grafici n. 8%/&% del 17/12/196%, n. 74/72 del
02/12/1972, n. 15/78 del 09/05/1978, Abitabilitdy prot. 3023/05 (ALLEGATO G)

> Estratto di mappa [ALLEG ATO E)

g Visure  ipocatastall per immobkile aggiomate  al  13/05/2024
(ALLEGATO 1)

»  Copia cettificato di stato civile si. ||| G 2wee o o0
QUESITO DUE

descriva, previo necessario accesso, [immobie pignorafo,. indicando deftagliatamente:
comune, locdlitd, via, numero civico, scala, plano, interns, caratteristiche inferne ed esteme,
superfcie (calpestabilel i mag., confini e daff catastali attuall, eventuall perdinenze, accessorn &
millesimi o part comuoni (fovatol soffitte comuni. local of sgombero, porineria, scaldamento
ecc.) r descriva e caratteristiche strutturall del bene (strufture veriicall, solal. infisst estemnt =d
ntern, pavimentanions interna ed esterna. impianti termici, impiantt eletiicil: descriva e
cargttanstiche dela zona, con rfermento afty vribanizzazione primaria e secondana, af senvizi
offertt dalla zona [centr commercial, formacie, spazi diversi, negozl of dettagho),. alla distanza
dal centro della cittd e dalle princioali vie df comunicazions verso Mestemo [strade, autostrade,
ferrovie, poi. aeroport] nonche o principal collegamenti verso il cenfro della ciftdr

In data 24/04/2024 1a sottescritta CTU provvedeva a dare comunicazione alle pari
dell avvio delle operazioni peritali, framite raccomandcata A/R al debitore esecutato, e
per conoscenza via pec al creditore procedente. |l custode giudiziario del bene veniva
cvviscito telefonicamente.

In data 20/05/2024, dle ore 1500 & stato dato 'awio dlle operczioni
peritali in preserza dela  softoscritta,  Arch. Caterima Femill, del

rappresentante  dell'lVG, Sig._e del sia. | GG
B

Delle operazion peritali € stato redatto verbale che si allega in copid
(ALLEGATO L)

Descrizione deftagliata del bene:

in bberne immobile oggetto del pignoramento & ubicalo in Comune di
Calangianus (55), In Via Tempio 47, ed & costituito da fre una unitd
immaobilian appartenenti ad un immobkile a tre piani fuon terra. Le unitd
immolsiliari inferessate si frovano al piano primo [sub 2 e 3) ed al piano
secondo (sulp 4 ), oIl un vamo scala cersito dl fodio 46, mappadle 565
BOMC

'accesso alle tre wnitd immolbilican awvviene dalla via Tempio, civco 47,
da cui si gccede ad un cortile sterrato sul guale affacciano diversi
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fabbricati. | cortile & contraddistinto al catasto terreni al mappcale 561,
enfe urbano (mappadle correlato al mappale 563, sub 2, 3, 4, come
Aportato in visura).

Guardando il fabbricato dal piczzale sterrato anfistante, I'accesso aisubb
3 {ora 7} e 4 (ora o) avvene aftraverso il vano scala gperto posto sul lato
destro, mentre |'accesso alsub 2 (ora 8) awiene atfraverso und portd gl
legno posta sul lato sinistro.

Ul 1 sub 2 {ora 8)

Lo signora [ o consenfifo

'cccesso all’unitd.

S fratta di un appartamento al piano primo dell’edificio, raggiungibile
da una scald interna che ha la sola funzione di collegare I'ingresso df
pidno terra con ' gppartamento inoggetto.

Lingresso  al'gppartamente dal vano scala awvvens affraverso un
portoncing dilegno di color marrone.

Lunitd immobiliare & completamente  arredata e atfucmente &
occuparta della signora -pe dal figlio minorenne.

Ddalla porta di ingresso sientra in un coridoio che distribuisce i var
amibbienti. Percorrendolo si frowva sulla sinistra o cucing e due camere da
letto, sulla destra il soggiorno ed il bagno.

la cucing & le due camere da lefto affacciano sul piczzale sterrato,
mentre il soggiomo ed il bagne affaccianoe su und terrgzza non
praticakbile in guante non pavmentata, che & |la coperturd  piand
dell'unitd immolbiliare al piano terra di altra proprietd. La terrazza (parte)
hsulta pertinenza del sulb 2 come da seheda eatostale. Dalle due
camere dd lefto si pud accedere al balcone in facciata

la cucina & di dimersioni tali da ospitare anche un tavolo da prarzo,
incltre & dotata di caminetto su un angolo.

I bagno & completo di lovakbo, vosca, voso e bidet, futti | sanitarn 2 le
rubinettere sono evidentemente datat.

Lunitd  immobiliare in generale appare in discrete condizioni  d
manutenzione, considerando 'epoca di redlizzazions ed anche o stato
di incuria in cui versa |'estemo dell'infero immobile.

| matericli con i quall & realizzata 'unitd immobiliare sono stati desunt]
attrarverso il sopralluogo e dal certificato di collaudo dlegato all’agibilité
e sono | seguenti: struttura portante  intelaiata tamponata con con
blocchi di cls di spessore 20 cm posti su due file con infercapeding, soldi
in putrelle a doppic T e favelloni per guanto riguarda primo soldio,
mentfre con fravettl prefabbricatl e pignatte per di clin, fraomezzature
interne in mattoni laterizi forati ed in parte in canongesso. | pavimenti, sic
inferni che estemi, sono di ceramica probabilmente risclenti agli anni ©70,
I rivestiment del bagno e della cucing sone di ceramica smaltata, |
sanitarn di porcellana rubinetti. Gli infissi ed | serramenti sone di legno, le
porte di legno tamburate. Tutte le strutfure murarie  inferne sono
intfonacate e tinteggiate. Le finiture si possono  definire di fipo
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eConomico.

Limpianto elettrico appare di fipo standard, per lo stesso esiste una
dichiarazions di conformitd ai semsi della 44/70 dlegata alla pratica di
agibilitd.  La signord - dichicra che 'impianto ed il confatore
dell'energia eleftficasone comuni ai sub 2 e 3.

Non  esiste  invece la dichiarczione di conformitd  relativamente
al’impianto idrosanitaro. La signorda - dichiara che I'immobile mon &
collegato alla rete idrica comunale, ma che ['acqua viene attinta da un
DOZZO.

L'unitd immobiliare & nscaldata da ung stufa a pellet posta fra |l
cottidoio ed il soggiormo, 'acqua calda sanitaria & prodofta da wn
bollitore eleftico ad accumule.

L'unitd immobiliare confina con: fodlic nP46, magpdle 563, sub 3 (ora /),
foglio 46, mappale 565 (BCNC].

Al momento del soprallucgo & stato possibile constatare che:
e |'unitd immobiliare non & conforme dlla planimetria catastale (non
& riportato | balcone in facciata)
¢ |'unitd immobiliare non & conforme ai fitoli edilizi

lor difformitd rispetto al fitolo ediizio corsiste nel fatto Punitd immobilicre
& stata concessionata come unicd insieme all’ appartamento adiacents
confraddistinte dl sulb 3. MNessuno dei fitoli edilizi presenti in Comune
dirmostra I'avvenuto frazionamento, che & stato eseguito unicamente o
ivello catastale. Inolire, in nessuno dei titoli edilizi presenti in comune &
indicata la cucing, che risulta essere stata ricavata nello spazio
destinato al vano scala. Infine, si risconfrano differenze anche per
guanto riguarda le aperture sul prospetto anteriore, diverse nella redltd
ispefte all'utimo titolo edilizio che le rappresenta (L.E. 74/72). E
d'obblige segnalare che PPagibilitt & stata rlosciata a seguito di
sopralluocge da parte dell’Ufficio Tecnico Comunale (come dichiarato
rella stessa), ma | personale incarcato non & state in grade di
ficonoscere e segnalare le discordanze tra guantoe regolammente
cssenfito, guanto redlizzoto e quanto accatostato. D fatto lo stato
cell'unitd immobiliare, seppure prowista di agibilitd, & difforme dai titoli
edilizi adesso e lo era ugualmente al momento del rilascio dell’ agkbilitd
stessa.
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Calcolo della consistenza immohbiliare UL 1 SUB 2 (ora 8)

Coefficiente di

Superficie lorda : :
applicazione

abitazione mg 101.43 141
terrazza mq 47.59 0.2
TOTALE

Superficie

ragguagliata

mgq 101.43

mq 9.52

mgq 110.95
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Ul 2 sub3(ora7)

I Sigrmor _ dichiarafos — ha consentito

'cccesso all’unitd.

Siotratta di un appartamento al piano primo dell’edificio, raggungibile
dalla scala estema che collega il cortile esterno con il piano terra e
prmo del’edificio.

Lingresso  al’appartamento — dalla scala awiene  atfraverso un
portoncino di legno di color marrone.

Lunitd  immobiliare & completamente  aredata e attudmente &
occupata senza fitolo dalla signora

dell'esecutato.

Dalla porta di ingresso si entra in un corridoio che distribuisce ai war
ambienti. Percorendolo si trova sulla destra un disimpegno, und carmerd
dd letto, la cucing ed il bagno, mentre sulla destra sl frova (o sala da
pranzo. La cucing non & stata visionata durante il sopralluogo, in guanto

il ha dichicrato che al suo intermo in quel momento si frovava
lor Sigmora arzicona e dlettata, che stava nposando.

Lo cucing e Il bagno affacciano sulla ferazza non praficalbile in guanto
non povimentata, che & |a copertura piana dell'unitd immokbiliare al
piano terra di altra proprietd. Lo terrczza (parte) risulta perfinenza del sulo
3 come da scheda calastdle. || soggiomo affaccia sul piczzdle sterrato e
da questo sl pud accedere ol balcore di proprietd. Anche Ia camerd
cda letto, che guarda sul lato destro del fablbricato, ha un balcone d
pertinenza.

Nel disimpegno a destra dell'ingresso si frovg Un caminetto.

Iocgno & completo di lavakbo, vasca, voso e bidet.

Lunitd immobiliare in genercle cppare  in discrete condizion  di
manutenzione, considerando 'epoca di reclizzazione ed anche lo stato
di incuria in cui versa 'esterno dell’intero immobile.

| matericli con i gquali & redlizzata 'unitd immobiliare sono stati desunt
aftraverso il sopralluogo e dal certificato di collaudo dlegato all’agikilita
e sono | seguenti: strutturg portante infelaiata tamponata con blocchi di
cls di spessore 20 cm posti sU due fle con intercapedine, solai in putrelle
a doppio T e tavelloni per quante riguarda primo soldio, mentre con
travettl prefabbricatl e pignatte per gl alfr, tramezzature interne in
mattoni laterizi forafi ed in parte in carfongesso. | paviment, sia inferri
che esterni, sonc di ceramica probabilmente rsalerti agli anri 70, |
ivestimenti del bagno e della cucing sono di ceramica smaltata, |
sanitar di porcellana rubinetti. Gl infissi ed | seramenti sono di legno, e
porte di legno tamburato. Tutte le strutture murarie inferne sono
intonacate e tinteggiate. Le finiture si possono definire di tfipo
eCoNoMICo.

Limpianto elettrico appare di fipo standard, per o stesso esiste und
dichiarazions di conformitd ai sensi della 44/70 dlegata dlla pratica di
agikility. E stato incltre dichiarato dalla ﬁ che occupa

Funita  immoeobiliare  adiacente, che limpiantc ed il contatore
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dell'energia eleftricasono comuni ai sulb 2 e 3.

Non  esiste invece la dichiarczione di conformitd  relativamente
callimpianto idrosanitaro. Sermpre | _ cdurante il soprallucgo
all'unitd immoblicre adiacente, ha dichiarato che immokile non &
collegato dlla rete idrica comunale, ma che I'acqua viene aftinta da un
pOZZOo.

L'unitd immobiliare & riscaldata dal caminetto posto nel disimpegnao,
lccqua calda sanitaria & prodofta da un bollitore elettrico ad
accumulo. E presente anche IPunitd esterna di una pompa di calore arig
and, md l'unitd intema & statd rimossa

L'unitd immobilliare confina con: fodlio n"46, mappdale 563, sulb 2.

Al momento del sopralluogo & stato possibile corstatare che:
o |'unitd immobiliare non & conforme alla planimetia catastale
o ['unitd immobiliare non & conforme ai fitoll edilizi

lo difformitd rispetto al fitolo ediizic corsiste nel fatto 'unitd iImmokiliare
& sfata concessionala come unica irsieme all’ appartamento adicacente
contraddistinte al sulb 2. Nessuno dei fitoli edilizi presenti in Comune
dimostra 'avvenuto frazionamento, che & stato eseguito unicamente d
ivello catastale, e nspetto a quanto accatastato siriscontrano differerze
rella distribuzione internd e I'assenza in planimetria dei balconi. Infine, si
nscontrano  differerze anche per quanto riguarda le cperture sul
prospetto anteriore, diverse nella recltd rispetto alllulfimo fitolo edilizio
che le rappresenta (L.E. 74/72). E d’ocbbligo segnalare che I'agibilite &
stata rlasciata o seguite di sopralluogoe da parte dell’Ufficio Tecnico
Comundle [come dichiarate nella stessal, mail personale incarcate non
& stato in grado di riconcscere e segndlare le dscordarze tra guanto
regolarmente assentifo, quanto redlizzato e guanto accatastato. Di fafto
lo stato  dell'uritd immobilliare, seppure  provvsta di agibilitd, &
attuclmente difforme dai titoll edilizi e lo era anche al momento del
flascio dell’ agbilitd.

Calcolo della consktenza immobiliare Ul 2 SUB 3 (ora 7)

supericieloraa  CoefMclente d e
abitazione mg 100.08 141 mg 100.08
terrazza mg 71.07 0.2 mq 14.20
TOTALE mq 114.28
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Ul 3 sub 4 {ora §)

I Sigrmor _ dichiarafos - dell'esecutato, ha consentito

'cccesso all’unitd.

sioofratta di oun gppartamento . al piane  secondo  dell’edificio,
raggivngibile dalla scala esterna che collega il corfile esterno con
piano terra e primo dell’edificio.

Lingresso all'appartamento dalla scala esterna awiene attraverso un
portoncino di legno di color marrone.

Lunitds  immobiliare & completamente  aredata e attudmente &
occupata dall’esecutato e dail genitor.

Dalla porta di ingresso si entra in un ampio soggiorns con Zond pranzo
dal qudle si pud accedere ad un disimpegno che collega il bagno e |l
sl 5, mentre g sinistra dell’ingresso si frova und porta che unisce
soggiomo con un'cltra stanza ulilizzata anch'essa come soggiomo &
dalag quale s agccede dla cucing, fornita di wn piccolo
ipostiglio/|avandena.

la cucing e il bagno affacciano sulla coperturg piana non praficatile
dell'unitd iImmobiliare <l piano ferra, mentre || soggicrmoe affaccia. sul
piczzale sterrafo & da guesto si pud accedere ol balcone di propretd.
Anche il locale attuclmente Ltlizzato come pranzo, che guarda sul lato
destro del fabbricato, ha un bbalcone di perdinerza.

Al'interno del soggiomo si trova una stufa a pelet ed un caminetto a
legna.

I lbagno & completo di lavalo, vasca, voso e bidet.

Lunitd  immobkiliare  in generale appare in discrete  condizioni  di
manutenzione, considerando 'epoca di redlizzazione ed anche lo stato
diincuria in cuiversa l'esterno dell'infero immobile.

| matericli con i gqudli & redlizzata 'unitd immobiliare sono stati desunt
attraverso il sopralluocgo e dal certificato di collaudo dlegato all’agibilitd
e sono | seguenti: strutturd portante infelciata tamponata con blocchi di
cls di spessore 20 cm posti su due fle con intercapedine, soldi in putrelle
a doppio T e favelloni per quanto riguarda prmao soldio, mentre con
travettl prefabbricall e pignatte per di alfr, tramezzature interne in
mattoni laterizi forafi ed in parte in cartongesso. | paviment, sia inferni
che esterni, sono di ceramica probabilmente nsalenti agli anni 70, |
nvestimenti del bagno e della cucina sono d ceramica smaltata, |
sanitar di porcellana rubinetti. Gli infissi ed | seramenti song di legno, le
porte di legno tamburato. Tutte |le strutfure  murcrie  inferne sono
infoncacate e tinteggiate. Lle finiture si possono  definire di tipo
economico.

Lirpianto eleftrico appare di tipo standard e necessita di manutenziconi,
per lo stesso esiste ung dichiarazione di conformita ai sensi della 46/%0
dlegata alla prafica di agililitd.

Non  esiste  invece la dichiarczione di conformitd  relativamente
al'impianto  idrosanitario. Resta walida |a dichiarazione della
i)occuporﬁe Il sl 2,-circa 'asserza di collegamento dell’imm oloile
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dlla rete idrica di Ablbanoa, ma che I'acqua vene attinta da un pozzo.
L'unitd immokiliare & presumibilmente nscaldata dalla stufa posta nel
soggiomo, I'acqua calda sanitara & prodotta da un bollitore eleftrico
ad accumulo

L'unitd immobiliare confina con: foglio n74é, mappale 563, sub 5.

Al momento del soprallucgo & stato possibile constatare che:
o ['unitd immobiliare non & conforme alla planimetria catastale
e ['unitd immobiliare non & conformrme ai fitoll edilizi.

lor difformitd rispetto al fitolo ediizio corsiste nel fatto Punitd immobiliare
& stata concessionata come unica wnitd, insieme dll’ gppartamento
adiacente, confraddistinte al sulb 5 ed gpparfenente ad altra proprietd.
Nessunmo  del fiteli ediliz presenti in Comune  dimostra  'onvvenuto
frazionamento, che & stato eseguito unicamente a livello catastale. E
presenfe anche wna differmitd a livello catastale, in guantoe 14
distribuzione inferna degli ambienti & diversa da quanto riportato nelle
plarimetrie. Infine, si riscontrano differenze anche per quanto riguarda |e
aperture sul prospetto anteriore, diverse nella recltd rspetto all'ultimo
fitolo ediizio che le rappresenta (LE. 74/72). E d'obbligo segnalare che
I'agibilitd & stata nlasciata d seguite di sopralluogo da parte dell'Ufficio
Tecnico Comundle (come dichiarato nellg stessa), ma il persondle
incancato non & state In grado di riconoscere e segnalare e
discordarze tra quanto regolarmente assentito, quonto redlizato e
guanto accatastato. Di fatto lo stato dell’lunitd immobilicre, seppure
prowdsta di agibilitd, & affuclmente difforme dai titoli edilizi e lo era
anche al momento del rilascio dell’ agitsilitd.

I sede d soprallucge si & potuto rilevare inoltre che attraverso una
porta interna al’'unita immobilicre confraddistirta ol suls 4 (ora &) &
possibile accedere al sub 5, di altra proprietd.

la porta interna sembrerebbe 'unico modo per accedere al sulb 5
dal'esternc  poiche, da quoanfo isibile osservando le  facciate
dell'edificio, sembrerebbe che |la scala intema di collegamento che
awebbe dowito essere edificata in forza d Concessione Edilizia 15/78,
posizionata sul lato sinistro  del fablbricato, sia stata redlizzata solo
parziclmente, per corsentire il collegamento tra l'ingresso dl piano tera
el sub 2 [ora 8] posto al piano primao, ma non il collegamento anche al
picno secondo. La mancanza della scala, in difformitd da guanto
regolarmente concessionate, si evince sia dal fatfo che esternamente
non esiste |a parte di piane secondo che aweblbe dovuto contenere |a
scala, sia dal fafto che durante il sopralucgo al swlb 2 (ora 8), & stafo
possibile rlevare che la scala in narrativa terminava al picno primo
invece che proseguire ol piono secondo.

A causa di cid si determing una situazione di asserza di indipendenza
furzionale per | due subaltemi, & guind viene a mancare una delle
caratteristiche necessarie per lindivduazione delle unitd immolziliar
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autonome.

Di seguito il raffronto tra quanto autorizzato e la foto della situazione
redle

Prospetto come da CE 15/78, in rosso la pdrte non realizzata
CIUUIZIAKIE {

Stato attuale dell’'immobile, la freccia rossa ad indicare la parte
mancante

Va comunque evidenziato che la sottoscritta CTU non ha potuto
accedere al sub 5, non essendo oggetto del pignoramento, e percio
non ne conosce la situazione redle.
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Cdlcolo della consistenza immobiliare Ul 2 SUB 4 (ora 6)

: Coefficiente di Superficie
Superficie lorda : : )
applicazione ragguagliata
abitazione mg 100.08 141 mq 100.08
terrazza mqg 11.54 0.2 mq2.31
TOTALE mq 102.31
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Descrizione del fabbricato a cui appartiene immobile:

le unitd immobiliari oggefto di pignoraments fanne parfe di un
fabbricato su fre piani fuor terra.

Al fabbrcato si accede da via Tempio, ol civico 47, affraverso un
piazzale sterrato dowve si frovano anche gli spaei per i parcheggi.

Tutto il fabbricate wersa in condizion manutentive non  buone,
necessitando evidentements di nsanamenti e ripristing dei calcestruzz
distaccatl dalle strutture e di nuowe tinfeggiature; inoltre Necessitano di
manutenzione o sostituzione gli infissi ed | serramenti & necessitano di
resdsione Tutth gli impianti tfecnologici.

Descrizione delle caratteristiche della zona:

I fobbricato residerzicle di cul & parte Punitd immobiliare oggetto della
presente stima & situato nel comune di Colangianus, in posizione
sermipenfernca. Lazona di ubicazione & carattenzzata dalla presenza di
fabbricati residenziali, commerciall e da clcuni fabbrncati a destinczions
arfigiancle.

QUESITO TRE

acceti o conformitd fra o descrzione aftvale del bene (indirizzo, numero civico, piano, inferno,
ot catastall & confing & quella confenuta nel pighoramento evidenziands, in caso o rlevata
hfformitc:

gl se ( datf indicati in pignoramentos non hanno mai identificato Mmmokbile e non consentono la
s univocd identiicazionsa,

bl ze i datt indicatt in pignoraments sono ermonsi ma consentono lindividuazione del bene;

<] s 0 dat indicaft nel! pignoramento, pur non comrmispondendo o quell offual. hanno in
precedenza ndividuato immobile rappresentando, i questo caso, o storia ootostale del
compendio pignorato,

| cati riportati nel pignoramentoe comspondono a guelll rsultanti dalla
documentczione.

| dati catostali indicati sono  corretti e permettons 'univoca
individuazions del bene,

la categoria ed | numero di subalterni corrispondona dla situazione
attucle per fufli e fre | subdtemni oggetto di pignoramento, non
dlfrettanto la distribuzione infernd e |la presenza del balconi in facciatg
per guanio riguarca i sut 3 e 4 e la sola presenza del balcome in
facciata per il sulb 2 perfanto, si & provveduto ad eseguire vanczione
catastale per ridlineare le planimetrie catastall o guanto  rlevato
durante il sopralluogo.

QUESITO QUATTRO

proceda. ove necessano, ad eseguire le necesans variazion! per Paggiomamento del cotasto
provvedendo. in caso o difformitd o mancanza df idonea planimetrio del bene, alla sua
corferione o redazione ed al'occoatastamento delle unitd immobifart non regolarments
aooatastate, nserendo nellelaborato perfale la planim etria catastale:

Le unitd immokiliar al momento del pignoramento erano cosl cersite dl
catasto Fabbncat del Comune di Calangianus:

al foglio 46, mappale 563, sub 2, categorna A3, classe 1, corsisterzg 5,0
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vani, sUbo 3, categeoria A3, classe 1, consisterza 4,0 vani, sub 4, categoria
A3, classe 1, consisternza 4,0 vani

Gli immobili risultane correttamente inseriti in mapod

| datfi catastali risultance corretti per quanto riguarda il foglio, mappdale e
sulbbaltemi, categoria e rendita. Al momento del sopralluogoe si & potuto
corstatare che in dwe unitd immoliliar (sulb 3 e 4), sone siate eseguite
dlcune modifiche interne corsistenti nella redlizzazione efo demolizione
di framezzi e inoltre in nessuna delle planimetrie catastali socno presenti |
balconi in facciata. Allo stesso modo non sono presenti | balconi nella
planimetria del sulb 2.

Lo sotffoschtta CTU prowvvede, come dal guesito, o dspore [
regolarizzczione presso il catasto, predisponendo nuowve  planimetrie
conterent| le variazioni interne e gli amplioment di superfici esterne
come rilevato in sede di accesso.

A seguito di variazione catastale, | nuovi dati relativi alle unitd sono |
seguenti;

¢ Foglio 46, mappadle 563, subdltemo 8, categona A/3, classe 1,
consisternza 5 vani, rendita 242.73 €

o Foglio 4o, mappale 563, subdtemo &, categona A3, classe |,
corsisterza 4 vari, rendita 149,19 €

e fFodlio 44, mappale 5463, subdlterno 7, categoria A/S, classe 1,
consistenzda 4,5 vani, rendita 218,46 €
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QUE SITO CINQUE - “Destinazione urbanistica/ di piano™

indichi 'ufiizzozione previsto dollo strurmmento urbanisiico cormunale;

Gli strumenti wrbanisticih del Comune  di Calangionus  indivduano
limrmobile inzona Bl dello strumento urbanistico vgente.

QUESITO SEl - “Corformitd alla normativa - sanabilita™

indichi la conformitd o meno della costruzione alle autonzzazioni o concessioni amministrative =
l'esstenza o meno o dichiarazionse of agibditcr dello stesso. In caso o opere abusive, opert i
controfo sulla possioiitd df sanatora of cul all’'art. 26 del A.P.E & giugno 2001, n. 380 ed accertt gl
eventual cost dello stessa; alfimenti. se risultino pendentt sfonze di sanotora, indichi d soggetfo
stante e la nommatfiva in forzo della quale Uistanza sia stata presentata. o stato del
procedimento, | costt per il conseguimento del tifolo in sanatoria e le eventuall oblazioni gic
corfsposte o O Carspondare; i ogni affro oo, verifichi, af find dela stonza o condono che
l'aggivdicatano possa eventualmente presentare, che g immobdli pignorat si frovinoe nelle
condiziond previste dall’art. 40, co. 6, L 28 febbraio 1985, n. 47 owvvero dallart. 46, co. 5, PR &
atugno 2000, n. 380, specificando il costo per il comneguimento del fitolo in sanatoriar

Descrizione della “storia” delllimmolbile (anno di costruzione, modifiche
ecc.).

Lo costruzione & stata redlizzata in base a: (ALLEGATO F)

e MNulg Ostg del Sindaco nA% dal 17/12/196%9
e licenza Edilizia n. 4 del 08/ 12/1972

¢ Concessions Edilizia n 5 del 14/03/ 1978

In seguitc ad accesso agli afti effettuato presso gli archivi del comune di
Calangianus, & stato possibile acquisire le copie delle Concessioni Edilizie
e wverificare, anche attraverso 'analisi degli elaborati grafici alegati clle
stesse, che 'uritd immobiliare In oggetto non nsulta conforme all*ultimo
fitole edilizio emesso in quanto || progetto regolarmente autorizato
prevedevd | redizazione di due unitd immokilian o destinazions
residerzicle ubicate <l piano primo e secondo, menfre al momento
del'accesso sono stote rilevate quoatiro unitd iImmobilian. Pertanto,
fspetto a quanto regolarmente autorizzato con | fitoli edilizi esistenti,
abbiamo  due  frazionamenti  che  dowanno  essere regolanzzafi
urbanisticamente.

Ordinariomente  llinfervento  di froazionamento &  eseguibile  previa
comunicozione di inizio lavor asseverata (CILA), ai sersi dell’art. 15,
comma 2, leftera b della Legge Regionale 23/1985, dllo stesso modo
lintervento modifiche dlle aperfure & dlfrettanto eseguibile mediante
una comunicazions di inzio lavon asseverata (CILA), ai sensi dell’art. 15,
comma 2, lettera a L.E. 23/85.

Lo comunicazione di inizio  lavor  asseverala deve essere
accompagnata do una specifica relazione, a firma di un progettista
alilitato, che asseverl che le opere da redlizzare sono conformi agli
strurment urbanistic approvatl & non in contrasto con guelll adottati e ai
regolamenti edilizi vigenti e aftesti il rispetto della normativa antisismica,
che non v & inferessamento delle parti strutturali dell’edificio e indighi-i
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dati idenfificatid  delllimpresa dlla qudle si infende  affidare  |a
redlizzazione dei lavorn. | lavor sono eseguill sotfo |a supervisione del
direttore dei lavor che enfro frenta giormi dalla conclusione degli stess
presentd dpposita dichiarczione di fine lavor, oftestante || rispetto di
tutte le norme & delle previsioni della relazione di asseverazione.

Regolarizzazione urbanistica delle unita sub 3 {ora 7) e sub 2 {ora 8)

In riferimento al frazionamento delle due unitd immokiliar attuclimente
contraddistinte com i sub 3 (ora 7) e 2 (ora &), poiché le opere in
narrativa sono state eseguite in asserza di comunicazions, e stesse
possono  essere facilmente  regolarizzate  mediante  comunicazions
tarciva della CILA con il pagamento di undg sanzione amministrativa di
WG-euro [art. 15, comma 7, L.R. 23/85).

Per la regolarzzazione wrbanistica delle opere di frazionamento e
modifica dlle aperture & necessanc presentare presso | SUAFE del
Comune di Olbia una pratfica di CILA fardiva corredata da elalborat
arafici, relazioni e documentazione fotografica. Oltre alla parcella del
techico che si ocauperd di redigere |a pratica edilizia, sard necessario
cotrispondere unicamente |a sanzione amministrativa  relativa alla

comunicczione tarciva di CILA, che comsponde a 500,00 £ (arf. 14,
comma 4, L.R. 23/85).

Per la presentczione dello comunicazicne di CILA  tardva  per
frozionamento, le spese di spettanza del tecnico incancato saranno di €
2.000,00 + oneri dilegge (IVA 22% e contributo cassa professionale 47)

In fotale le spese necessarie per |a regolanzzazions urbanisiica delle
unitd immolsilian confraddisfinte ai sub 2 (ora 8) & 3 [ora /) saranno pari
ol

Oblgzione € 500,00

Diritti SUAFE pratica edilizia € 60,00

Spese tecniche € 2'000,00 + Cassa professionale 4% + WA 22%5=€ 2'456,00
TOTALE SPESE PER REGOLARIZZAZIONE sub 3 (ora 8) e 2 (ora 7): € 3'056,00

Regolarizzazione urbanistica dell'vnita sub 4 {ora 6)

Diverso & Il discorso per quanto nguarda |a regolarizzazione urbbanistica
dell'unitd sub 4 (ora &), poiché con la semplice denuncia con CILA
tardiva della situczione  affuale wverebbero o formarsi due  unitd
immaotsiliar non furzionalmente indipendenti e percio non frazionaloili dal
punto di vista urbbanistico (mon sareblbe possibile dichiarare |a conformrmitd
wrbanistica). Del resto, |la singolaritd della situazione affucle & rbadita
cdal fafto che sula scheda catastale onginana del suls 4 non era stata
indicata la porta di collegamento conil sukb 5.

Pertanto, per sanare la sifuczions esistents sard necessario coinvolgere
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anche 'unitd subb 5 di alira proprietd attuando, o parere della
softoscrtta, una delle seguenti scluzioni:

1. redlizzare un passagaio aoffraverso il pianerottclo della scala
estema, congiungendo | due balconi adiacenti stakilendo una
sendlU di passaggio sul balcone attudimente di pertinenza del sulb
4, oppure frosformandolo inun bere comune dle unitd sulb 4 & 5,

2. redizzare il planoe con g parfe d scala sul lato sinistro del
fabbricate, come previsto dalla concessione edilizia 15/78 e mal
redlizzafi, previa necessaria e cbbligatoria verifica della stakilita
statica della parte di fabbricato sottostante.

3. fondere ol catasto le due unitd immobiliar, cointestando 'unitd
nsultante dalla fusione e modificando il pignoramento in pro guota
e relativo alla sola quota di proprietd del Sighor-

Presenza o meno della fcenza o agibiditd e delle certificaziont O cul alla egge 10/ &
gz A 22/05 & 31106 & saommuil. & della documentazions of cul of 0. 37708

A seguito di accesso agli afti presso il comune di Calangianus, & stafo
possibile verficare che esiste |a Licenza di Agibilita relativa alllimmolbile,
e la dichiarczione di conformitd relafiva al solo impianto elettinco i sersi
della 46/%0 (dichiarazione del 2005, percid antecedente al DM 37/08].

E d’obblige segnclare che la Licenza di Agibilita & stata rlcsciata a
seguito di sopralluogo da parte dell’Ufficio Tecrico Comundle (corme
dichiarato nella stessa), ma il personale incancato non & statoe in grado
di riconcscere e segnalare le discordanze fra quante regolarmente
cssenfito, guonto redlizzato e quonto accatostote. D fatto lo stato
dellunitd immobilicre, seppure prowsta di agikllitd, & difforme dai fitoli
edilizi rilasciafi dal Comune.

QUESITO SEI bis

Fisposta al guesito posto dal Giudice in data

rtenuto, in accoglimento delllistanza del procedente, doversi sinvitare | Consulente o chiarire se
fimmaokile di proprietd del debitore oggetto di pignoramento distinto con i sub 4, posa esers
separato dall'immobile distinte condil suk 5, O propretd di terzl, & 52 possa essers pradisposto un
aooesso qutonomo o tale ulime immokbile [guantifcando | costi necsssarn o tal finels

I risposta al guesito, come specificato al punto precedente, esistono d
parere della soffoscritta fre differenti moddalitd di procedere per poter
owvvidre dla senity di fatto venutasi a creare.

A seguito di altenta analisi e valutozione del costi e dei beneficl, |a
soffoschtta ritiene che il modo pid corretto & meno oneroso sia quello di
redlizzare un passaggio attraverso il pianerottolo della scala estema,
congiungendo | due bdconi adiacenti e stabilire una sendty di
possaggio sul balcone di pertinerza del sulb 4 (ora &), o frasformare il
suddetto balcone inun bene comune dlle unitd sulp 4 [ora &) e &.
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COLUPGAUENT SCALS DUADCETS0 CORSUR § T

PIANG SECONDC

FERCORSO PER MUOYO ACCESSO SUB 5

Infatt, in questo modo si lascereblbe inclferata la situczione del sulp 5 d
altra proprietd, vsto che le lavorczion e |a eventucle modifica dela
corsisterza  dell’unitd immobiliare sarebbero  unicamente in capo
al'unitd sub 4 [ora &) oggetto di esecuzione, con costi sicuramente pid
contenutl rispetto a guanto potreblbe comportare la reclizzozione del
picno e della scalasul lato sinistro.

Tantomeno gppare percorribile all’atto pratico |la soluzione di fondere |
cdue sub, inferessando nella fusione |l sub 5 appartenente ad altra
proprietd.

In totale, perfanto le spese necessarie per sanare g sifuczione
urbanistica dell'unitd sub 4 [ora &) e contestualmente dell’unitd sub 5
appartenente ad dlira, proprietd saramne  compoeste dalle spese
necessarie per |g prafica urobanistica che riguarderd sia la costruzione
cel colegamente fra le due unitd, che |l frazionamento delle stesse, il
le spese necessare alla redlizzazione del suddetto collegamento.

Spese per la prafica edilizia: SCIA edilizia per la redlizzczione del
passagaio e confestuale frezionamento delle due unitd immeobiliar, costi
per il cacolo statico della nuowa struttura, 1o direzione dei laver e gl
onefi per il coordinamento delld sicurezza: € 5'000,00 + onerl di legge [IVA
22% e contributo cassa professionale 47)

In fotcle le spese necessarie per |a regolanzzozione wrbanistica delle
unitd immobilion contraddistinte al sulb 4 (ora &) saranno par

Diritti SUAFE per presentazione della pratica € 40,00

n. 4 Bolli da 16.00 £ per la presentczione dei calcoli statici al genio civle
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+ colloudo = &4

Costo delle spese fecniche per pratica ediizia, calcaoli, direzione dei
lorvori, coordinamento della sicurezza: € 5000,00+ 4% cassa professiondale
+ VA =€ 6'344,00

Costo delle spese di costruzione € 5'644.36 + IVA di legge(10%) =€ 6'208,7%

A quanto valutato fin ora, vanne aggiunte le spese per la divisione dedgl
impianti elettrici dell’unitd e per la redlizzazions di due guadh separafi,
che si possono valutare in circa 1'000,00 ewro ciascund

Totale spese per frazionamento e regolarizzazione unité sub 4 (ora é)
€ 1455279

I relozione ai costi per la regolanzozione delle due unitd suddette,
aopartenenti ad diverse propretd, | parere della softoscritta &, essendo
le opere state redlizzate nel momento in cul le dus Unitd appartenevano
dla medesima proprietd e quindi in accordo fra | propretan delle due
unitd (essendo |a stessa persond), le spese per la regolarnzazione della
situczione  affudle, oweero |la redlizzozione del passaggio ed
frazionamento urbanistico debbano essere sosternute al 50% fra le due
attucli proprietd.

QUESITO SETTE

verifichi s= ( beni pignorall siano gravati da cerso, vells o Uso Civico e se wi sia stofa
affrancazions do talil pesi, ovvero che i difitto sul bene del debitore pignorato sio O proprrietd
ovvero derivante do alcuno dei suddetti Hitolis

la proprietd mon risulta gravata da nessuno del suddetti vincoli, né
cerso, ne livello, ne Uso civico

QUESITO OTTO

speciichi 'imporfo annuo delle spese flime o gestions e df manutenzions, su eventuall spese
straordinarie gidr deliberate anche se il relativo debifo non s ancora scaduto, su eventuali spese
condominial non pagate negh offtmi due anni anerion allo daota deba perizia, sul corse of
aveniual procedimenti giudiziarn relafvi ol bene pignorato,

Unitd non soggette o condominio

QUESITO NOVE - “DivisioneinfoHi”

Dicar se & possibile venders { beni pignorati in une o pit ot provvedendo, in questiuitimo caso,
ala lore formazione e procedendo,. inoffre. [solo previa  autorizzazone  del Giudice
dellesecurzions) allidentifcarions del nuowvi confini ed allo redazions del razionamento;
auesta ipotesi Mesperfo dowvrd allegare. alla relazione estimativa | gl debitamente approvati
ool 'Ufficio Tecnico Eranaler

S puwd procedere ala vendita in fre lotti distinti.
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QUESITO DIECI - “Divisibilita in natura”™

Dica. nel caso in cui 'immobile sioc pignorafo solo pro quota. s esso sia divisibile in natura,
procedends, i questo caso, allo formazione def singoli ot fed, ove necessano,
allidentifcazions dei nuowi confing, nonche alla redazions del fazionamento allegando alfa
relazions estimativa | tipl debitomente approvat dall'U ficio Tecnico Erarale) indicando i valore
o clascuno df essi e tenendo confo delle quaote dei singoll comproprietan, prevedendo anche
ala determinazions deglf eventuall conguagh in denaro; lesperto dowd procedere, in caso
contraro,  allta stima dellinters esprimends compiutaments # giudizico i indivisiolivd
aventuatimente anche alla lvce of guanto disposto dalt’art, 577 cod, proc, ofv. dall’art, 846 cc. e
calta L 3 givgno 1940, n, 1078

L'unitd immobiliare & pignoratd per intero.

QUESITO UNDICI - “Stato del bene”

accerti s= immobile 2 libero o occupdato; acquissca i ol legittimante i possesso o o
detenzione del bense evidenziondo se esso ho data cerfa anteriore alla frascrizione del
pignoramento; verfichi se fsultana registrati presso Uufficio del registro degh atti priva® contratt of
focazions: qualons rsufing confratt df locazione opponid alla procedura esecutiva Vaspeno
dovrd indicars o data o scadenza, o data fmata per d rilascio o g2 sia ancora pendente |
givdizio per o hergzione del bene e dovrd esprimere un parere in ordine afta congruika del
canones o locoazions,

Al momento del sopralluogo le unitd immobilian erano cosl occupate:

e [unitd immobiliare distinta ol cataste del Comune d
Calangianus  al foglic 44, mappale 583, sub 2 [ora 8),
nsultava occupata senza fitolo da parente con figlio minore,

¢ ['unita distinta ol fodic 46, mappale 583, sub 2 (ora 7
fisultanvg occupata da parente allefttara,

o ['unitd distinta ol fodico 46, mappale 563, sub 4 (ora &)
Asultonva occupata dal’esecutato e dal suol genitor. Al
momento del sopralluogo erane presenti nell’unitd anche |
figh minon  delllesecutato | quali dichiaravanoe  di non
fsiedere i, ma presso |a madre.

Non ci sono contrafth d'affitfo regolarmente registrati relafivi all’unitd in
oggelto.

Siodlega comuricazione relativa da parte dell’ Agenzia delle Enfrate
(ALLEGATO M)

QUE SITO DODICT

ove immobile siac occupate dal conivge separato o dal’ex conivge del debitore esecutato,
acquisisco il provvedimenio di asegnazione della casa coniugale;

L" immiobkile non & sottoposto a fale genere di occupazionea.

QUESITO TREDICI - “Regime vincolistico™

mncichil Mesistenza sufl beni pignoratt df eventuali vincoll amisfci, storici, alberghier di inalienaldita o
off indivisibilitd,; acceni Pesstenza of vincoll © oner. anche of nafura condominiale, che resterannc
o carco dell’gcguirente. vi compresi quell denmvantt da confrath incidentt sulla afitudine
edificatoria dello stesso nonche Vasistenza of formalita, vincoli, oner. anche of notura
condominiale che saranno  concellal = che. comungue, rsulferanno non  opponibi
all'acquirente, indichi, alfresf, 'esistenza oi dirfttt demaniali (i superficie o servitd pubbliche] o s
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civich evidenziondo glf eventuall oner di afffancazione o riscatto;

Messum vncolo
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QUE SITO QUA TTORDICI — “Determinazione del valore”

determini i veldore di mercate dell'immotie ternendo conto della superficie di questulimo fcon
speciicarons di quelly commerciale) . operando | necessan adeguamenti & correzion sulla base
deglh onen di regolanizzazione urbanistico, dello stato di use & manutenzione, delo stoto o
possesso e degh oned giundicl non efminabidl nel conmo del procedimento esecutivo nonche o
eventual spese condominiall restate insolute ed, infine, considerando che ko vendita forzata non
prevede garanzic per i vizi del bens venduto espressar precist tulte le circostanze vt volutate ar
fini della stma v compresse quelle che hanno giustificato o riduzions © Corfezions nella
auantificazione del valore finale del bene.

Premessa:

S assume come metodo distima guelle che si basa sullappliccrzions dei
prezzi correnti di mercate per immobili simili allo stesso, per fipologia
edilizia, collocazione, vetusid.

Dalle informazion assunte in loco, dall'analisl dell'offerta sul mercato di
immobkill analoghi, dello stato di corservazione, del fipo di senvzi & delle
pertinerze e anche da quanto rilevate affraverso le valutazioni dell' O,
immobkili analoghi vengono immessi sul mercato con un prezzo al metro
quadro varabile tra | 650.00 e gl 850.00 £/ma.

Corsiderata la posizione rispetto alla strada, 1o preserza del parcheggio,
lo fipclogia ed il taglio delle tre unitd e dello stabile in cui sono collocate,
sl pud prendere come valore diriferimento 75000 €/ma.

Si applica al valore cosl individuato un coefficiente di vetustd (L. 392/78, art. 20]
che per 'unitd immobiliare in questione, per 1o quale |a primd concessione
edilizia con cui & stato redlizzato il piano primo Ul 7 ed 8] risale al 1969,
mentre la concessione per |1 redlizazione del piano secondo (sub &) risale dl
1972, & pari al 70%

Dato che lo stato d conservozions, per un immobile di guesta etd, & da
definirst "mediocre”, sl agpplica il coefficiente par adO.8.

I valore unitario findle da applicarsi l metro quadro sard percid: 750 x 0.7 x
0.80 = 420.00 €/mq

VALORE DELL’ IMMOBILE

Immokile censito al foglio 46, mappale 653, sub 2 (ora &)
Walore ol metro quadro € 420,00 x 11025 mg = 46'597,80 £,

Immokile censite al foglio 46, mappale 635, sukb 3 (ora /)
Valore al metro quadro € 420,00 x 11428 mg = 4799760 €.

Irmmokile censito al foglio 46, mappale 635, sub 4 {ora &)
Yalore cl mefro quadro € 420,00 x 10231 mg =42%/0,20 £.

Al valore cosl indvduato andranno sottratti | costi da sostenersi per |a
regolarizzazions wrbanistica dei sub 2 (ora 8) e 3 {ora /) inragione di €
3'056,00 do suddividere per le due unitd immokziliar (€ 1'528.00 ad unitd
immokiliare), e le spese per la regelarizazione del sulb 4 (ora &) inclusa la
redlizzazione del possaggio per I'accesso ol sulb 5 guantificati in €
14'552,75 da suddividere tra il sule 4 {ora &) edilsub 5
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FORMAIZIONE DEI LOTTI:

LOTTO 1
UL 1: Immobile censito al foglio 46, mappale 653, sub 8 (ex sub 2)
PREZIZO BASE: € 456559,80 - 1'528.00 = € 45'071.80

LOTTO 2
Ul 2: Immobile censito al foglio 46, mappale 653, sub 7 (ex sub 3)
PREIZO BASE: € 47757,60 - 1'528.00 = € 46'46%,40

LOTTO 3
Ul 3: Immobile censito al foglio 46, mappale 653, sub & (ex sub 4)
PREZZO BASE: € 42%/70,20 - 7'2/76,40 = € 35'693,80
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ELENCO ALLEGAII:

1) Copia dell'atto di provenienza (ALLEGATO A)

2) Planimetrie Caotastali (ALLEGATO B)

3) Wisure storiche catastali dell'unitd immobkiliare (ALLEGATO C)
41 Moduli verifica (ALLEGATO D)

5) Estratto di mappa (ALLEGATO E)

6] Copia Concessioni Edilizie {ALLEGATO F)

£ Copia grafict alegati ail titoli edilizi { ALLEGATO G)

8] Copia agibilitt (ALLEGATO H)

&1 Wisure ipocatastall (ALLEGATO 1)

10)Copia verball di accesso (ALLEGATO L)

1 Comunicazione Ad. delle Entrate Contratti di affitto (ALLEGATO M)
12) Docurmentazione fotografica (ALLEGATO N)

13) Certificato stato cinl ALLEGATO O)

14)) Elaborati Grafici (Am

15) Computo metrico (ALLEGATO Q)

14) File editabile dirito di vendita

Conclusionti:

Lo Softoscritta, dopo  aver wvisionato |0 documenti del  foscicolo
processudle, eseguitc | necessar sopralluoghi, aver preso wisione ed
estratto copia della documentazione esistente presso | Catasto di
Sassard, i| Comune di Clbia, g Cormservatoria del Registri di Tempio
Pausanic, ha redatto la perzia, composta di n™34 pagine inclusa o
presenfe e 146 dlegati pid la copia per I'WVG epurata dei dati sensibili,
con la quale ritiene di aver assolto allincanco ncevuto.

la presente viene inviata felematicamente al Tribunale di Tempic
Pousanig., Viene inclire imviata o mezo posta elettronica ala parte
creditice e a mezzo posta raccomandata alla parte debitrice.

la softoscritta rimane a disposizionse del Sig. Giudice per qualsics]
chicnmento.

Olbic 09/10/2023
Le- T bk

Arch. Catering Fermilli
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