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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA

La sottoscritta Ing. Eleonora Rinaldi, regolarmente iscritta all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Cagliari
al n. 6264 ed all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale Civile e Penale di Cagliari, con studio in via Salaris
n. 17/D a Cagliari, & stata nominata C.T.U. nell'esecuzione immobiliare in oggetto dal G.E. Dott. Stefano
Greco e convocata per l'udienza di comparizione delle parti del 26 ottobre 2012 per il conferimento
dell'incarico. Nel corso di tale udienza la sottoscritta ha prestato giuramento di rito in qualita di C.T.U. per

rispondere ai seguenti quesiti:

1) "verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma
c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobillari} segnalande Immedlotamente al Gludice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonel; predisponge, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni
e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento}; acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che eglf ritenga indispensabili
per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo per i terreni) di cui
all'art. 30 del D,P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione
da parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta; ecquisisca I'atto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis
causa non trascritti; |

2} descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile} in mq.,
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamente, ecc.);

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato J'immobile e nen consentono la sua

+

univoca identificazione;

b} se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
I
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza

individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

E
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4} proceda, ove necessarip e solo previa autorizzazione del Gjudice dell'esecuzione, ad eseguire le

necessarie variazioni per |'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua cerrezione o redazione ed all'accatastamento delle units immobillari
non regolarmente accatastate;

5) indichi |'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6} indichi la conformita o menc della costruzione alle autorizzazioni o concessloni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso 4l costruzione realizzata o modificata in violazione
della normativa urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente |a tipologia degli abusi riscontrati e dica se
l'illecito sia stato sanato o sla sanabile in base tombinato disposte dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
glugno 2001, n” 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraic 1985, n° 47 e successive modificazlen],
quontificando altres] | casti di sanatoria; fornisca le notizie di cui all'art, 40 della L. 47/85 ed all'art. 46 del
D.Lvo 37801, Indichi in particolare gli estremi defla concessione/licenza ad edificare o del permesso di
costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se |a costruzione & iniziata prima
del 1° settembre 1967,

7) dica se & possibile vendere | benl pignorati in uno o pil lotti; provveda, In quest'ultimo caso, allo loro

formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, all'identificazione dei nuovi

confin) ed alla redazione de! frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazlone estimativa i tipl
debltamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

8) se l'immobile & pignorato solo pro quota, indicki | nomlinativi dei comproprietarl e la misura delle quote
ai medesiml spettante; dica se esso sia divisibile In natura e proceda, solo previa autorizzazlone del Giudice
dell'esecuzione, alla formazione dei singoli lottl {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovl
confini ed alla redazione del frezionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando Il valore di clascuno di essi e tenendo conto delle quote del singeli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrarsig, alla stima
deil'intero esprimendo compIthamente il giudizlo di indivisibllitd eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 ¢.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 15340 n® 1078;

S} accerti se I''mmobile & libero 6 occupato; ocquisisca I titolo legittimante il possesso o la detenzlone del
bene evidenzlando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramentao; verifichi se risultano
registratl presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/e se risultino comunicazioni alla
lpcale auteritd di pubblica sicurezza al sensi dell'art. 12 del D.4, 21 marzo 1978, n° 58, convertito in L 18
maggio 1978, n® 191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva Indichi fa
data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente i relativo giudizic;

10) ove 'immobile siz occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il

provvedimento di assegnazlone della casa coniugale;
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11} indichi 'esistenza sul benl plgnorati di eventuali vincoii artisticl, storici, alberghierl di inalienabilita o di
indivisibillta; accerti I'esistenza dl vincoli o oneri di natura condominiale {segnalando se gll stessi resteranno
a carico dell'acquirente, ovvero saranng cancellati o risulteranno nen opponibili al medesimo);

12) rilevi I'esistenza di dirittl demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi clvici evidenziando gli
eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

13) determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione della letteratura cul si & fatto riferimento operando le opporitine decurtazionl sul prezzo di

stima considerandc lo stato dl conservazione dell'immobltle".

2. ELENCO DEGL! IMMOBILI PIGNORATI

Sulla base dell'Atto di Pignoramento Immobillare, depositato in Cancelleria in data 27 maggio 2011 e
notificato dall’Ufficiale Giudiziario di Cagliaci in data 30 maggio 2011, sono oggetto di pignoramento i

seguenti beni: |
f

Per quota pari a 1/1 dello plena proprieta: '

“in Comune di Orroli (Ca}, unitG immabiliare od uso civile abitazione, posta al piono terra, avente accesso
dolla vio Sossari n® 1, compaste da quattra vani utili, corridoio, cucing, bagna e antibagna, can anness/ area
cortilizio df pertfnenza esclusive of plano terra e sattatetta olio stoto rustico of piana primo anchesso df
pertinenza esclusiva; copfinante can la defia via Sassari, con praprietd o avent! ;:ausa e con proprietd

o oventi couso. Detto Immobile, & censito nel Catasto Fabbricat! det Comune di Orroli al Foglie 3,

Mappale 450, vio Sassori s.n., piano 7, categaria A, classe 1, vani 3,5, rendita catastale Euro 47,007 (vedi

allegato 3.1).

3. OPERAZION! PERITALI

A seguito del conferimento dell'incarico la scrivente procedeva all’effettuazione d'indagini presso:

- N.C.EU. ed N.CT. del Catasto dt Qrroll (gid Prov. di Cagliarl}, archivio meccénograﬂco e cartaceo,
acquisendo le visure attuali/storiche e I'estratto di mappa delfimmoblle (nonié presente, invece, la
planimetria catastale); -

- lo stesso immaobile, per esame diretto ed osservazioni sullo stato;

- Ufficio tecnlco del Comune di appartenenza (Comune di Orroli) per verifica della regolarita
urbanistico - edilizia, acquisizione dl planimetrie costruttive, eventuali 'i:itoli autorizzativi ed
inquadramentc urbanistico; i

- Ufficio del Registro per verificare 'esistenza di atti privati, contrattl di Iocazioné;

r
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- operator] immobiliari con consultaziene di pubblicazioni di settore e tramite I'0.M.|. {Osservatorio
Mercato Immobiliare) dell'Agenzia del Teeritorio, per il reperimento di informazioni utill ai fini

dell'attribuzione del valore di mercato, individuato in relazione alle caratteristiche oggettive.

A seguita delle ricerche effettuate presso 'Ufficio Catasto Edilizio Urbano di Cagliari, si fa presente che sono

state acquisite le visure attuall/storiche e I'estratto di mappa, ma non & presente Ia planimetria catastale;
viceversa e stata fornita fa planimetria dafl’ Ufficio Tecnico del Comune di Orroll.

4. RISULTANIE DAL SOPRALLUOGD

In data 25 marzo 2013 alle ore 16:30, previo avviso, trasmesso attraverso posta elettronica certificata
allavvocato che rappresenta e difende 1t creditore procedente e raccomandata A/R al debitori esecutati, 2
stato eseguito un sopralluogo nellimmobhile oggetto di pignoramento; durante 1 quale, con l'ausifio di un

misuratore laser e di un collaboratore, & stato effettuato un rilievo planimetrico (vedi allegato 5)

dellimmobile in oggetto e contestualmenta un rilievo fotografico (vedi allegato 6} al fine di poter meglio
rappresentare e descrivere lo stato attuale dei luoght.

Al sopralluogo erano presenti

il consulente tecnico Ing. Eleanora Rinaldi accompagnato da un collaberatore;

i sic A

|a sig.ra (GG

i tre figli minori.

1

Nel corso del sopralluogo sono emerse delle piccole difformitd tra la planimetria fornita dall’ Ufficio Tecnlco
Comunale & lo stato attuale; Infatti, sono state apportate delle modifiche interne che hanno determinato
una differente distribuzione degli spazi, realizzate in assenza di comunicazione al Comune di opere interne,

In particolare seno stati demoliti due tramezzi di due camere per creare un unico ambiente di mg 28,36.

Nofta:
I CT.U. fa presente che sarebbe opportuno provvedere ad aggiornare la situazlone catastale eseguendo una

variazione per “diversa distribuzione degli spazi interni” nel salone, e accatastando la soffitta al piano primo.

5. RISPOSTE Al QUESITI

5.1 QUESITO1

A} verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2°

comma c.p.c. (estratto del catasto e certificatl delle iscrizloni @ trascrizioni relative all'immobile
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pignorato effettuate nei venti annl anteriori alla trascrizione del pignoramentb, oppure certificato

notarile attestante le risultanze delle visure catastall e dei reglstri immobiliari);

—_
COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTI St | NO
ESTRATTO DEL CATASTO X

CERTIFICATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZION| refative allimmohite
pignorato effettuate nel ventl anni anteriori alla trascrizlone del| x

pignoramento

CERTIFICATO NCTARILE attestante le risultanze delle visure catastali e

dei registri immabiliari

Osservazioni: Nessuna

B} segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelii manca:hti o inidonel;

QOsservazioni; Nessuna

C}  predisponga, sullz base dei documenti in atti, Pelenco delie Iscrizioni e delle trascriziani

pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento};

Lelenca & di seguito riportato in ordine cronologico.

TRASCRIZIONI

1) 92/137del 19 ottobre 2006:
Successione legittima {atto per causa di morte della sig.ro [N nata inlll i) siorno
SR coceduta in dota QN - Atto Amministrativo - Dichiarazione di successione n. 92 vol.

137, registrata in Cagliari In data 19 ottobre 2006, trascritta in Nuoro in data 1 febbraio 2007, Reg. gen.
1153, Reg. part. 809

A favore:

- N - ot A S - C - 1/ pina propriets

tutti | diritti; !

|

- St R - -/ ;icn: propricts
{

tutti i diritti; 1

- S - oot c DD S - 1 C.r O - 1/ picna

proprieta tuttii dirittl;
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- N - ot - WD G - C G 1 oicn:

proprieta tutti | diritti;

Contro:

- A - et D G - C.- S - 1/ picna proprieta

tuttii dirltti;

Immobili;
- Comune di Orroli (NU}:
- N.CEU:
unitd TImmobiliare ad uso civile abitazione, sita nel Comune di Orroli, distinta nel N.C.E.U. al

Foglio 3 - Mapp. 450 - Piano T - Categoria A/ - Classe 1 - Vani 3,5

2) 93/137del 19 ottobre 2006:
Successione legittima (atto per causa di morte della sig.ra (R -t IR giorno
W o cceduta in dato{jR - Atto Amministrativo - Dichiarazione di successione n, 91 vol.
137, registrata in Cagliari in data 19 ottobre 2006, trascritta in Nuoro in data 1 febbraio 2007, Reg. gen.
1152, Reg. partt. 808

A favore:

- O - o -G SRS - C." R - 1;

piena proprietd;

- (S - :c D T - - U - 8 picna

proprieta tuttil dirltti;

Contro:

- G - ot o G S - C - O - 14 pien:

proprieta tutti i dirittl;

Immobili:
- Comune dl Orroli {NUY:
- N.CEU.:
unitd immobiliare ad uso civile abitazione, sita nel Comune di Orroll, distinta ne! N.C.E.L). al

Fogllo 3 - Mapp. 450 - Piezno T - Categoria A6 - Classe 1 - Vani 3,5

3) 30.945/10.907 del 16 febbraio 2007:
Accettazione tacita di eredita (atto per causa di morte della sig.ra (D nata ingB! ciorno
W . ccceduta in data SR - rogito Notaio Dott. Enrico Ricetto, in data 16 febbralo 2007,
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Repertorio n. 30.945, Raccolta n. 10.907, registrato presso Iglesias il 21 febbraio 2007 n. 527, trascritto
in Nuoro in data 24 febbraio 2007, Reg. pen. 2055, Reg. part. 1475

A favaore:
- U - -t - A | D - C- R - /12 piena
proprleta tutti i diritti;
- U o : D S - - G - 12 piena
proprieta tutti i dirltti; :
- S - ot - D S - - - /12 piena
propriletd tutti i diritti;

- - - D SN C O - V12 picn2

proprieta tutt | diritti;

Contro:

- S -t ) G - C.- G - 13 piena proprietd

tutti i dirltti;

Immobili:
- Comune di Orroli {NU)
- N.CEU.:
unitd immobiliare ad uso civile abitazione, sita ne! Comune di Orroli, distinta nel N.C.E.U. al

Foglio 3 - Mapp. 450 - Piano T - Categoria A/6 - Classe 1 - Vani 3,5

4) 30.945/10.907 del 16 febbraio 2007:
Accettazione tadta dl eredita (atto per causa di morte della sig.ra ([ENEGNGGEGED. - (S |
giorno WIS, deceduta in data — - a rogito Notalo Dott. Enrico Ricetto, in data 16
febbraio 2007, Repertorio n. 30.945, Raccolta n. 10.907, registrato presso lglesias 1l 21 febbraio 2007 n.

527, trascritto in Nuaro in data 24 febbraio 2007, Reg. gen. 2066, Reg. part. 1476

A favore:

- SR (coniuge) - nato o NN D - . (O |-

piena proprieta;

- R figlio) - nato gD | G - C-. SENRENED - 13 piena
proprieta;

i

Contro: [
- S - -t S SR - C.- S - // piena

proprieta tutti i diritti;

: i
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Immobili:
- Comune dj Orroli (NU)
- NCEW:
unitd immaobiliare ad wso civile abWazione, sita nel Comune di Orroli, distinta nel N.C.E.U. al

Foglio 3 - Mapp. 450 - Piano T - Categoria A/ - Classe 1 - Vani 3,5

5} 30.945/10,907 del 16 febbraio 2007:

Compravendita {atte tra vivi} - a rogito Notaio Dott. Enrico Ricetto, in dats 16 febbraio 2007, Repertorio
n. 30.945, Raccalta n. 10.907, registrato presso iglesias il 21 febbraio 2007 n. 527, trascritto in Nuoro in
data 24 febbraio 2007, Reg. gen. 2067, Reg. part. 1477

A favore (acquirenti}:
. S - -to SRR SN - C IR - oiens
proprieta in regime di comunione legale dei beni con i NGEGD
- D :t: U N - C.- U - (cna proprieta in
regime di comunione legale dei beni con I NENNGE_GNGD

Contra {venditori).

. S - o o (IS - C.- O - 5 plens
proprieta tutti i diritti;

- D -t: S S - - 0/ picna proprietd
tutti i dirittl;

- R o S - C.- S - /3 piena
proprietd tuttl | diritti;

- S - r-to A | G - C - S 15 picna
proprietd tutti i dirittl;

- S :to 2 D S - .- R 18 riena proprietd tutti

i diritti;

Immobili:
- Comune di Orroli (NU):
- NCEU:
unltd immobiliare ad uso civile abitazlone, sita nel Comune dl Orroli, distinta nel N.C.£.U. al

Foglio 3 - Mapp. 450 - Plano T - Categoria A/ - Classe 1 - Vani 3,5
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1
6) 9.0236.373 del 22 agosto 2011; ‘
Verbale di pignoramento immobili - atto giudiziarlo notificato dall’Ufficiale Giudiziario di Cagliari in
data 30 maggio 2011 - Presentazione n. 19 del 22082011, Registro gen. 9.023, Regisiro partlc, 6.373

A favore {creditore procedente):
- MeliorBanca 5.p.A. - via Gaetanc Negri n, 10 - 20123 Milano - C.F, 00651540585 - guota 1/1;
{Procuratore: Avv. Plergiorgio Loi - via Alghero n. 22 - 09127 Cagliar - C.F. LE)IPGR%‘TZGB354W);
Contro (debitori esecutati): i
- TS o D - C - U - uota
- D - N GRS - C . G .ot v

{mmobili: !

- Comune di Orroll (NU} |

- NCEU: E
unitd Immobillare ad uso civile abitazione, sita nel Comune dl Orroli, distinta nel N.C.E.U. al

Foglio 3 - Mapp. 450 - Piana T - Categoria A/ - Classe 1 - Vani 3,5

ISCRIZIONI

1) 30.946/10.908 del 16 febbraio 2007:

Ipoteca volontaria di primo grado pari alla somma di Euro 230.000, nascente da concessione a garanzia
di mutuo di Euro 115.000 {capitale mutuato), della durata di anni 30 - a rogito del Notaio Dott. Enrico
Ricetto, in data 16 febbraio 2007, Repertorio n. 30.946, Raccolta n. 10,908, registrato presso Iglesias |l
21 febbraio 2007 n. 528, iscritto in Nuoro i1 24 febbralo 2007, Reg. gen. 2068, Reg. part. 332

A favore {parte mutuante):
- MeliorBanca S.p.A. - quata 1/1;
La Banca ha eletto domicilio presso la propria sede legale di Milano, via Gaetano Negrin, 10 -
C.F. 00651540585 (Procuratore: Avv, Piergiorgio Lol - via Alghera n. 22 - 09127 Cagliari - C.F.
LOIPGR46T26B354W); i
Contro {mutuatari/datori dlipoteca }: |
- G -t - U S .- A - oot
- O -t - G - .- - 1ot %;
Immobili: I
- Camune di Orroli {NU)
S NCEU:

Dolt. ng. Eleonoro Rinaldi - Vio Saiaris n® 17/0 — 09128 Coglicr — tel, (+39) 320 7047629 - e-mail: eleonoraninaidi@inwind it
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unita iImmobiliare ad uso civile abitazione, sita nel Comune di Orroli, In via Sassarl n. 1, distinta

nel N.C.E.U. al Foglio 3 - Mapp. 450 - Piano T - Categoria A% - Classe 1 - Vani 3,5

D)  ocquisisca, ove non depositati, fe mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per | terreni) di cui all'art. 30
del D.P.R, 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da

parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta;

Trattandosi di un immobhile {per clvile abitazione) non @ state necessario, né opportuno, richiedere alcun

certificato di destinazione urbaaistica.

E’ stato, invece, acquisito 'estratto di mappa ¢ le visure catastall che si allegano alla presente perlzia (vedi

allegato 1); viceversa, non & presente la planimetrla catastale delimmobite.

E)  otguisisca atto di provenienza ultraventennale (ave non risultante dalla documentazione in atti);

Tra {a documentazione in attl sono presenti i certificati storicl ventennali astestanti fe risultanze delle visure

catastalf e dei registri Immobiliari,

52 QUESITO2

descriva, previo necessarto accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localitd, via,
numero tivico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie {calpestabile) in mq.,
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni {lavatol, soffitte

comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.);

In riferimento all’Atto di Pignoramento immobiliare redatto in data 27 maggio 2011 e notificato dall'Ufficiale
Giudiziario di Cagliarl in data 30 maggio 2011 (vedi allegata 3.1), oggetto di pignoramento & “un'unitd
immabillore ad uso civile abitazione, posta al piano terra, avente accessa dalla vie Sassari n® 1, compasto da
guattra voni wtilf, carridola, cucing, bagna e ontibagno, con anness! area cortilizia i pertinenza esclusiva of
plana terro e sotiatetto offo stato rustico ol piana prime anch’esso di pertinenza esclusiva; confinante con la
detto vio Sossori, con praprieto Qo aventi causa e con proprieta @i o aventi causa. Detto immobile, &
censite nel Cataste Fabbricot! del Camune dl Oreoii ol Foglia 3, Mappale 450, vio Sassari s.n., piono T,

categoric A, closse 1, vani 3,5, rendita catostole Eura 47,00”

Vimmobile riportato_nellAtto di Pignoramento corrisponde fedelmente a quello del¥Atto di Compravendita
del 16 febbraio 2007 a rogito del Notaio Dott. Enrico Ricetto {Repertorio n. 30.945, Raccolta n. 10.907) tra

R - it (venditor) o (SN -GN (:couirenti), attestante il titolo

d’acquisto da parte dei debitori esecutati dell'immobile oggetto di pignoramento.
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DAY CATASTALI ATTVALL

Lunitd immobiliare in oggetto & distinta in catasto, nel N.C.E.U. del Comune Qrroli (NU), come segue:

L'éﬁﬁr‘";f‘?&ﬁ}'#.

-"2‘.\5@. i

COMUNE DI ORROLI
(NU)

Vla Sassarin’ 1 450 - T A" 1 3,5

* AfG = abitazione di tlpo rurale

Si precisa che I'agenzla del Territorle, dal 1993, non attribuisce la categoria “A6" alle abitazioni di tipo rurale in quanto
sl tratta di una categorla ¢he hon presenta | requisiti minimi per essere considerata abltab|le, pertanto sarebbe
opportuna una variazione catastale, sla di categoria che di rendlta {oggl 47,00 Euro}. ;

Intestati {dal 1602/2007):

- _nato—il_C_

{proprieta per % in regime di comunione dei beni cor{ NG !

- T - T N - C A
(proprietd per % in regime di comunione del beni con NN

Dati derivanti da: ISTRUMENTQ {ATTQ PUBBLICO} del 160122007 Nata presentata can Meodella Unico n.
1477.1/2007 in atti dal 26022007 - Repertorio n.: 30945 - Rogante: Ricetto Enrico - Sede: Iglesias -

Registrazione: Compravendita mancanti.

LOCALIZZAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DELLIMMOBILE QGGETTO DI PERIZIA

L'immobile oggetto di pignoramento, & situata nel Comune di Orroll (“Arrdfi* In sardo), un paese del
“Sarcidano” con circa 2.541 abitanti, che nel 2006 & passato dalla provincia di Nuore alla provincia di
Cagliani.

Il territorio di Orroli, esteso su una superficie di circa 76 Km e ad un'altezza di 530 metri rispetto ai livello
medio del mare, ospita uno tra i pill importanti nuraghi della Sardegna, | nuraghe “Arrubl” {Yunico
pentalobato presente in Sardegna), una delle due dighe del “Flumendosa” e ia diga del “Mulargia”, che
formano altrettanti laghi artificiall. Nel psese sono present] numerose attivits ricettive guali bed and
breakfast e alcuni hotel costruiti secondo 1'antica tradizione dei rifugi dei pastori e nell'assoluto rispetto

ambientale.

La zona in cui ricade il fabbricate & una zona residenziale, prevalentermente costituita da case indipendentl,
edifici a schiera ¢ in linea che si elevano su due, tre piani fuerl terra; in particolare la via Sassari, parallela
alla via 5an vincenzo, @ situata nel centro storico del paese. Nelle immediate vicinanze si trova la Chiesa
Parrecchiale dedicota a San Vincenze Martire (patrono di Qrreli) sullomonima via: ‘e dista meno di un

chilometro dalle scuole del paese (istituto comprensivo che raggruppa scuola materna, elementare e media)

site nella via principale, detta via Roma, nella quale & presente anche un negozio di generi alimentari,

i
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N suddetto immobite, a destinazione residenziale, & pertanto ubicato nella via Sassari al civica 1, da cui si ha
I'accessa principale indipendente e confina su un lato, a destra rispetto all'ingresso, con proprieta Frau {via
Sassari n. 3), sullaltro lato, a sinistra rispetto all'lngresso, con il rudere in pietra di proprieta Marrocu {via

San Vincenzo s.n.c. - vedl figura 4) e nella parte retrostante con proprieta Pani (vico San Vincenzo).
La struttura del fabbricato & realizzata in muratura portante, dello spessore di 55 cm.

I fabbricato, costituito da una sola unita abitativa, $i sviluppa su due piani fuori terrs, 1l piano terra abitato,

pit la soffitta al piano primo attualmente allo stato rustico, avente copertura piana.

Pertinenze accessorie:
- il cortile & da considerarsi pertinenza accessoria comunicante con | locali principali, in quanto ad essi
collegato; in esso sono presenti dei vasi in terracotta, una caldaia, due bombole per il gas e un pozzo in

comune con la famiglia Frau.

Millesimi di partl comuni: non esiste un condominio né sono indicati i millesimi delle parti comuni negii

atti.

Le urbanixzazioni primarie localizzate nella viabilita di affaccio delllmmobile e ad esso allacclate, sono le

seguenti: smaltimento acque blanche e nere, rete idrica, linea elettrica, ele

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE: CARATTERISTICHE |NTERNE ED ESTERNE

L'unitd immobiliare, attualmente di proprieta del Sig.ri Marrocu Sandro (12) e Zedda Nicoletta {1/2) coniugi
in regime di comunione legale del benl, si presenta come un edificlo indipendente con ingresso sulla via
Sassari al civico n. 1 e si sviluppa su due livelli {piano terra e prima}, cosi distribuiti:
* unit abitativa al piano terra costituita da: ingresso - cucina - antibagno - bagno (corpo accessorio) -
salone - disimpegno - due camere da letto {corpo principale};
¢ soffitta, allo stato rustico e non abitata, al piano primo costituita da: Ingresse - loggiato - bagno -

disimpegno - tre amblenti;

L'ingresso all'immobile avviene, tramite un cancello in ferro, sul cortile di proprieta dal guale si accede al
portone df ingressa dell'unita abltativa al plano terra e alla rampo df scafe, che conducono alla soffitta, in

totale state di abbandono, che copre una superficie complessiva calpestabile pari a circa 65,78 mq.

s PIANO TERRA
I planc terra, avente una superficie netta di circa 78,69 mq, & costituito da un ¢orpo principale {ogg!

comprendente un salone, un disimpegno e due camere da letto), e da un corpp accessorio (oggi
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comprendente un locale cucing, un anti-bagno e un bagno) con copertura a solaio inclinato e tegole, avente
altezza media interna calcolata all'Intradosso del soffitto pari a, circa, 2,50 m (min 2,20 m - max 2,75 m}.
All'immobile, si pud quindi accedere dal corpo principale o dal corpo accessorio. Da quest’ultimo, attraverso
il portone di ingresso realizzato in 3lluminio di colore dorato e avente dimensioni 80x230 cm, si accede
direttamente agli ambienti di nuova reallzzazigne: la cucina, I'anti-bagno e il bagno. ‘

La cucing, di superficie pari a, circa, 12,50 mq e avente altezza media parl a 2,50 m, ha |a parete deil’angolo
cottura rivestita di un placcagglo disposto a partire da un‘altezza di 1,00 m dal pavimento e realizzato con
plastrelle in ceramica, di dimensionl 20x20 cm, gi ¢colore blanco con ogni tanto del motlvi floreali {vedi figure
5 e &) mentre, fa pavimentszione é caratterizzata da delle mattonelle in monocottura antisdrucciolevole, di
dimensioni 15x15 ¢m (vedi figura 8). inoltre, & presente upa finestra a due ante di dimensioni 80x130 cm,
che permette I'affaccio diretto sul cortile di pertinenza esclusiva. |

Nella cucina & presente un camino angolare in pletra, sollevato dal pavimento di circa 15 cm, che dona
allambiente un aspetto rustico e accogliente,

Dalla cucina si accede all’antibagno e al bagno; I'anti-bagno, avente una superficie pari a, circa, 3,00 mq,
cosl come Il bagno, con una superficie pari a, circa, 5,46 mq, sono caratterlzzati dalla stessa pavimentazione
presente nella cucina mentre, le pareti sono in parte tinteggiate di colore rosa salmone e in parte per
un'altezza di, circa, 1,60 m, sono placcate con delle plastrelie In ceramica bianca, con motivi floreali, di
dimensioni 20x20 cm (vedi figura 7).

Lanti-bagno e il bagno sono dotati di tutte le apparecchiature iglenico sanitarie, in particolare 'anti-bagno &
completo di lavabo, mentre il bagno di doccia, bidet e we, tutti in ceramica bianca e rpblnetteria in acciaio.
Il bagno & dotato, inoltre, di lavatrice. La finestra dellanti-bagno e del bagno he;nno rispettivarmente
dimensloni 60x120 ¢m a un‘anta e 80x130 cm a due ante come quella della cucina, e s} affacciano entrambe

sul cortile interno,

In guesti tre amblientt appena descritti, lo stato d'uso e le condizieni generall di manutenzione interna

possono ritenersi normali, grazie alla parziale ristrutturazione avvenuta Intorno al 1989,

Inoltre, sempre dalla cuclna, ma anche dal cortile di pertinenza, si accede al safone avente superficie pari a
circa 28,36 mq, che allo stato attuale si presenta come un amplo ambiente ricavato dalla demolizione di
due tramezzi (vedi figura 9),

Al salone, & posslbile accedere anche attraverso la porta che si affaccla sul cortlle di pertinenza, realizzata in

alluminlo, ad anta singola, di dimensioni 90x220 cm,
I

Dal disimpegno di 5,53 mq sl accede, a sinistra alla camera da letto matrimoniole, évente una superficie

pari a 12,16 mq € a destra alla comera do letto dei bambini di superficie 11,68 mq.
}

.
3
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La pavimentazione presente negli ambienti al piano terra & piuttosto recente e in buono stato, risale
presumibilmente al periodo in cul & stata rilasciata Iz Concessione Edllizia, avvero 14 anni fa.

Entrambe le camere da letta presentanc la medesima tipologta di povimentoziane del salone, ovvero delle
mattonelle in monocottura antisdrucciolevole posate tipo scacchiera, di dimenstonl 15x15 cm di un calore

plu scuro rispetta a quelle degli amblent] del corpo accessorlo (vedi figura 11).

le pareti interne delle camere da letto, sempre intonacate del tipo a “civile liscio” e tinteggiate di

colorazione bianca, presentano macchie di umidita e notevoli segni di degrado.

II soffitto del soggiorno, del corridolo e delle due camere da letto & realizzato con travi in legno {vedi figura

12), mentre quelli della cucina e del bagno sono intanacati a civile e tinteggiati di bianco.

te porte interne, in truciolare, hanno un’altezza di 2,20 metrl e larghezza di 0,90 metri (cornpreso il

coprifilo).

Gli infissi sono ad una o due ante, con vetro singolo e sistema di oscuramento costituito da scurini.

»  PIANO PRINMIO
Sul cortlle di pertinenza, |a cui superficle netta & di 66,53 mq, & presente inoltre una rampa di scale, avente
larghezza pari a 95 cm, costituita da n. 18 gradini, realizzatt in conglomerate ¢ementizio, ancora allo stato
grezzo privi di protezione e con la presenza di muffa, con alzata di, ¢irca, 17 cm e pedata di 26 cm, che
conducono alia soffitta, che copre una superficie netta complessiva pari a ¢irca 65,78 mq.
La scala sbarca su un planerottole o cielo aperto, di superficie 11,43 mx, dal quale si pud accedere al bagno

e agll ambienti In totale stato di abbandono e fatiscenti posti al piano primo.

Nonostante Il plano primo, adibito a locale di sgombero, utilizzato come stendibiancheria e deposito
attrezzi, risuiti essere in totale stato di abbandono, sporco, privo diilluminazione e in certl punti pericolante,

il CT.U. ha cercato camunque di eseguire un rilievo preciso e puntuale degli ambientl.

Negli ambienti al pianc primo, le poreti interne e | soffitti sono intonacat! e tinteggiati prevatentemente di
bianco, fatta eccezione per:
- le pareti del bagno e della cucina che sono rivestite da piastrelie in ceramica stile annl ‘70, in particolare

quelle del bagno, fino ad un’altezza di 1,87 metri da terra, hanno dimensioni 25%20 cm.

La pavimentozione negli ambienti al plano primo & differente da quella presente negli ambienti al piano
terra; infatti, mentre al plano terra & in monocottura ed é stata realizzata circa 14 annl fa, negli ambienti al
plano primo risale al perioda di costruzione delledificio ed & caratterizzata da marmette di graniglla di
colore scuro con delle venature pill chiare, fatta eccezione per il bagno dotato di mattonelle in ceramica,

stile anni ‘70, di dimensioni 20x20 cm.
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La finestra del bagno, dl dimensloni 120x70 cm, si affaccia sul cortile interno, ed & reaiizzata in legno e

vetro singolo satinato.

il

»  Caratteristiche distributive e compasitive
La distribuzlone degli spazi internl & poco funzionale: nel piano terra € presente un ‘unlco bagno in tutta
Funita abitativa, situato nel corpo accessorio, Inoltre le camare da letto risuitano poco esposte al sole,
guindi poco luminose e molto fredde nel mesi invernali.
Gll ambienti, dotati d’aperture finestrate di estensionl non sempre adeguate (corﬁe la cameretta del
bambini che appare di dimensioni ridotte 53x94 c¢m ad un’anta), risultano comunqu:e tutti di dimensioni

}
accettabill.

e Rifiniture esteme
La facciata principale si presenta, nel corpo accessorio, In uno stato di conservazione normale, tinteggiata
di blanco con le finestre prospicienti it cortile dl pertinenza esclusiva; viceversa, la parte bassa del corpo
principale, si presents ancora totalmente priva dl rifiniture esterne (intonaco e tinteggiature), mentre al

piano primo & tinteggiata di ¢olore rosa. '

s Impianti elettrico e idrico
L'implanto elettrico e quello idrico sono orlginari con il periodo di costruzione dell'edificio; pertanto, In

base alle normatlve attuali, non sarebbero certificabili come “impianti a norma”.

In particolare, Yimplanto elettrico, che solamente nel salone & stato rifatto dall’attuaie proprietario intorng
al 2011, risulta ormal fatiscente in tutti gli ambient). £sso & realizzato attraverso delle canaline in pvc esterne
alla muratura con la presenza di cavi liheri e scoperti in prossimita delle camere da letto (figura 17 e 18), che

risultano perlcolose e malsicure.

Inoltre, non & presente negli ambienti alcun impianto di riscaldamento efo condizlonaments; unica fonte

di calore € il camino, ubicato nella cucina.

Segnalaziont

5t segnala la presenza di evidenti macchie di umiditd diffuse in tutto 'lmmobile, prevalentemente nelle
camere da letto del corpo principale e nella soffitta al piano primo, che sl présentano con efflorescenze e
rialzamenti della pittura. In particolare esse sono localizzate sia nelle partl basse delle pareti, attribuite ad
umidita da risaiita caplllare, sia sotto le finestre delle camere da letto al piano terra, éovute ad umidita da
condensa e sia nelle parti alte e nel punto di congiunzione tra la trave in legno e il muro verticale, le quali

danno all'ambiente un aspetto insalubre {figure 13, 14, 15, 16). 1

[
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Incltre sono presentl filature e lesioni nelie pareti e In particolare negll spigoll dovute presumibilmente a

fenomeni di assestamento strutturale nel tempo.

Pertanto, alla luce degli accertamenti svolti, lo stato d’uso e le condizioni generali di manutenzione interna
del corpo accessorio, costitulto dalla cucina, antibagno e bagno, realizzato attraverso la Concessione Edilizia
n° 41 del 1609/1999 e del soggiorno, passono ritenersi normali, grazie alla parziale ristrutturazione.

Viceversa le condlzioni generaili delle camere da letto sono mediocri, a causa delle infiltrazioni, macchie di
umidita e muffe prasenti sulle parti alte e basse delle paretl, e delle lesion, in alcuni angoll di congiunzione
delle tramezzi con il soffitto, dovute probabilmente a del piccoli assestamenti della palazzina avuti nel corso
degli annl, infine, anche le condizioni generall di manutenzicne interna degli ambientl al piang primo, in

totale stato di abbandono, possana ritenersi nel complesso medlocri.

Di seguito, nella tabellz allegata, si possono individuare correttamente gli ambienti e le superfici
calpestabiil. Tali superficl sono state quantificate in sede di cperazione peritale, per poi essere restituite

nella planimetria allegata.

ot it (T
12,50
anti-bagno 3,00
hagna 5,46
solone 28,36
disimpegna 553
camera da letto matrimaniale 12,16
camero da letto singolo 11,68
TOTALE' Y
faggiota 11,43
hogna 4,76
disimpegna 2,88
B comera 1 14,57
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comera 2 18,34
camera 3 13,80
WTOTALE } e B R o 65,78 .

53 QUESITO3

gecerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano interno, dati
catastall e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mal identificato l'immotile e nc;n consentono la sua
univoca Identificazione; E'
b) seidatiindicatiin pignoramento sono erronel ma consentono l'individuazione del bene;
¢) se idati indicati nel pignoramento, pur non corsispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza

individuato l'immobile rappresentando, In questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

t dati indicati nell'Atto di Pignoremento Immobiliare del 27 maggio 2011, notificato in data 30 maggie 2011,
pur non corrispondendo totalmente a quelll attuali, hanno in precedenza Individuate [immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato {casa C).

Nello specifico, nel suddetto atto risulta: “in Comune df Orroli (Co), unitd immabiliare od uso civile
abitazione, posto al plano terra, avente occessa dalla via Sassori n® 1, compasta da quattro voni utili,
corridoio, cucing, kogno e antibagno, con annessi area cartilizio di pertinenza esclusivo al piana terro e
sattatetto allo stato rustico al piona primo anch’esso di pertinenza esclusiva; confinante con lo detto via
Sassort, con proprietoQip aventi causo e con proprietaifie aventi cousa. Detto immobile, é censito nel
Catasto Fabbricoti del Comune @i Orroli al Foglio 3, Mappole 450, vio Sassari s.n., p(f:na T, cotegarip AM,

closse 1, vani 3,5, rendito catastale Euro 47,00” (vedi allegato 3.1).

| dati catastali riportati neli’Atto di Pignoramento corrispondono esattamente a quelli della visura attuale;
viceversa la descrizione dell'immobile contenuta in tale atto, non corrisponde fedelmente alla realt3, In
guanto c'é stata una ridistribuzlone degli spazl interni data dalla demoiizione di due tramezzi e dalla fusione

di due stanze per ampliare il soggiorno. Tuttavia trattasi di minime_modifiche Interne trascurablli e non
rilevanti dal punto di vista della commerclabilita del bene.

54 QUESITO4 |

!
praceda, ove necessario e solo previa autgrizzazione del Gludice dell'esecuzione, ad eseguire Je necessarie

variazioni per ['aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzlone o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non

regolarmente accatastate; 1

i
Datt, ing. £lecnora Rinaldi - vie Salaris n® 17/0 - 09128 Caglion ~ fel. {+39) 320 7047629 — e-mak: elecnorannaidi@inwing. it
1
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUMALE CIVILE DI CAGLIARI— RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA - R E, 421/2011 -  PAG. 19DI3]

Limmobile, realizzato In epoca antecedente al 1967, non risulta regolarmente accatastato: la visura fa

riferimento solo al piano terra e non al piano primo, inoltre, dalle indagini svolte, & emerso che non &
presente negli archivi la planimetria catastale. Pertanto non & stato possibile verificare la corrispondenza o
le difformita tra 1a planimetria catastale e lo stato di fatto; sard eventualmente opportuno incaricare un
tecnico abllitato per eseguire |'aggiornamento catastale (modificare la categoria e la rendita della visura,

inserendo anche Il plano primo e depositare la planimetria aggiornata).

Uimmobile, durante la sua storia, ha sublto dei piccoli interventi di modifiche non regolarmente autorizzate
(che determinano Ja non confarmlitd urbanistica), tuttavia si precisa che la commerciabilita del bene &

comunque garantlta.

5.5 QUESITOS

indichi |'utilizzazlone prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Si precisa che il Piano Urbanistico del Comune dl Qrroli & ancora in fase dl approvazione, pertanto nel centro
storico vale ancora il Plano Paesaggistico Regionale (P.P.R.)*.

(*) Il plano paesaggistico regionale & uno strumaento di programmaziane che prevale su tutti gll altri strument? di
pianificazione territoriale, che ad esso devono ritenersi subordinati. Quindi il contenuto del Piano urbanistico
comunale & carta straccia se lo strumento non & stato adeguato,

In base al vigente P.P.R. del Comune di Orrali il bene pignorato, distinto nel N.C.E.U. del Comune di Orrali al
Foglio ¥A mappale 450, & individuato nel Piano di azzonamento del Programma di Fabbricazione (approvato
dalla R.A.S. - Sezione Urbanistica - con Decreto Assessoriale n. 337U del 0§0¥1989} e ricade alf'interno
della Zona omogenea “A”- Centro Storico - “Edifici efo cormplessi con coretteri storico - artistici

monumentali, del vigente Piano Regolotare Generale”,

Ar}. 7 delle Norme di Attugzione

in particolare, l'articolo 7 delle Norme di Attuazione stabilisce: “sone clessificate In Zone A, le portl del
territoric interessate do aggiomerati urbani che rivestono carattere omblentole e trodizionole e Je porzioni dl
esse, comprese le relative oree di pertinenza, che possonc considerarsi parte iptegrante, per tall
coratteristiche, degli agglomerati stess),

il trattomenta di questa Zana & indirizzato soprettutto alla conservazione della fislonomio ambientale nel
suo valare urbanistica. Gli edifici, infatti, se presi singolarmente, non honno particolare importanza
architettonica, mo neli’insieme creano un tessuto urbana caratteristico che merito di essere canservata.

Essa & caratterizzata da uno tessitura viaria mossa ed irregalare con edifici prevalenternente a schiera ¢ In

linea su uno, due o tre piani,
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H

in questa Zong sono consentite le operazioni di risonomento conservative. Per toli I,"n-t‘erventf la densitd
fondiorio e la cubatura non deveno superore quelle preesistenti, computote senzo tener conto delle
sovrastrutture di epoca recente prive di valore storico ambientale.

Per le nuove costruzioni, le sopraelevozioni e fe ricastruzioni a seguite di demolizione, che nan olterina la
tipologla edilizio circastonte, quando sieng ommesse in sede di Pieno Attuativo, J'fndffce fandiarlo non pud
superare quello media deilo Zona. |

Ualtezzo degli edifici, sio nel coso di risonamenta, sia pel coso di nuave castruzioni, ricastruzioni a
sopraelevariani, non pud superare le altezze degli edifici preesistenti, computate srenza tener conto di
sovrastrutture e di soproelevazion! aggiunte alle antiche strutture; per le nuove costruzioni, le ricastruzion! e
le sapraelevazioni nan si deve camunque muoi superare laltezza di mt. 8,50, ‘

Le distanzo tro il edifici, nel caso di interventi di risanomento e ristrutturazione no}: possono essere inferiori
o quelle intercorrenti tro gl edific! preesistenti computate senza tener conto di castruzioni ocggiuntive di
epoche recenti e prive di volare storico 0 omblentale. Per le nuove costruzioni o fe rl'fcastruzfom‘, solve lo
possibilité di costruire in oderenza, lo distanza minimo tra gli edifici non potrd essere Inferiare of 2/3
dell’altezzo del nuave fobbricata e comunque mol inferiore o mt. 4,00. La distanzo tra fe poreti finestrote non
potra Inoitre essere inferfore o mt, 8,00.

Neil‘ambito degli attuali isolotl sano tollerati | cortili chiusi quondo sia passibile uno utilizzozione o schemi
opertl. Il cortile chiusa deve comunque gorantire una superficie ilbera di 1/6 dello somma delle superfici delle
pareti che la circondang, colcelate per un'aitezzo medla dimt. 8,00.

Ognl edificia deve essere datato di uno superficie per la sosta privato pori g mq. 1,00 per agni 20 me di
costruzione, che potrd essere ricavata anche nel cortile retrostonte purché di foclle accesso.

All'interna del cortlli sono consentite costruziani accessorfe o condiziane che rientrino nelfindice di
fabbricabilitd fondiario prevista, rispettino le distonze cansentite fra i fabbricoti e nan superino faiterzo di
mt. 3,00” (ved| allegato 2.4},

5.6  QUESITO6

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazloni o concessioni amminlistrative e I'esistenza
o menc di dichiarazione di agibilitd. In caso dl costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico - edilizfa, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se
lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base comhbinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.PR. 6
Blugno 2001, n® 380 e 40, comma 6° della L, 28 febbralo 1985, n°® 47 e successive modificazion,
quontificando altrest | costi di sanatoria; fornisca le notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all‘art. 46 del

D.Lvo 37801, indichl In particolare gli estrem| della concessione/licenza ad edlficaré o del permesso di

. . . é
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costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzlone & inlziata prima

del 1° settembre 1967;

Breve cronistoria amministrativa relativa all'intero fabbricato:

Su richlesta del CT.U., inoltrata in data 13 dicembre 2012 e protocoliata in data 14 dicembre 2012 con Prot.
n. 7652 {vedl allegato 4.1}, di poter consultare e avere copia di tuttl | documenti ed elaborati attestant! la
regolaritd edilizia del compendio pignorato, inizialmente il responsabile delarea tecnica del Comune di
Orrali {Ing. Efisio Orri} si & espresso trasmettendo una comunicazione del 21 gennaio 2013 Prot. n. 551, in
cui dichiara che "dai controlli effettuati, agli atti non risulta alcuna documentazione inarente pratiche
edllizie relative al fabbricato in oggetto”.

Pertanto, si desume che la data d’inizio dei lavori di costruzione delfimmoblle ¢ amtecedente a} 1°
settemhbre 1967.

Successivamente, it sottoscritte C.TU,, andando a fondo nelle sue ricerche ha ritenuto opportuno richiedere
tutte le pratiche edilizie prodotte a nome del precedente proprietario, la sig.ra Marrocu Zaira, al fine di

ricostruire la storia dell’ immaobile.

Pertanto, dalle ricerche svolte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Orroli, relativamente all'esistenza di

documentl ed elaberati riguardanti Punita immobiliare pignorata, é risultate quanto segue:

- la costruzlone dell'immobile & iniziata in data anteriore al 1° settembre 1967 {*};

- indata 30 lugho 1999 Prot. n. 3243 & stata richlesta al Comune di Orroli, dalla sig.ra Marrocu Zaira,

la Concessione Edilizla per | "lavori di rifacimento solaio e realizzazione di un bagno nel corpo

accessorio” (vedi allegato 2.3} dell'immobile di sua proprieta;

- 1116 settembre 1999 il Comune di Orroli ha rilasciato, alla sig.ra (R in secuito al parere
favorevole del 0905/1999 con verbale n. 7 espresso dalla Commissione Edilizia, la Concessione n°
41 (ved! allegato2.4) per la realizzazione di aleuni lavori nel corpo accessorio, in particolare:

» demollzione e rifacimento della muratura pericolante prospiciente il cortile;

s demoalizlone e rifacimento del solaio da copertura orizzontale a solaio inclinato;

» realizzazione dl un locale cucina di 12,50 mg;

¢ realizzazlone dt un anti bagno dl 3,00 mq;

¢ reallzzazione di un bagnoe dl 5,46 mq;
5i precisa che gli interventi sopra descrittl, riguardanc delle modifiche Interne e sono stati eseguiti
senza aumenti né di superficl, né dl volumetrie.
Entro un anno, dalla data di rllasclo delta presente Concessione e quindi entro la data del

1609/2000, si sarebbe dovuto comunicare la data di inizio del laveri all’Ufficio Tecnico del Comune
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di Orroli. Inoltre, entro e non oltre tre anni daila stessa data e quindi entro H: 160972002, sarebbe
dovuto essere il termine di ultimazione lavori, entro il quale Fopera sarebbe dovuta rlsultare
abitabile. A conclusione delfiter amministrativo, i proprletari dellimmobile avrebbero dovuto
deposltare, all'Ufficlo Tecnico Comunale, domanda di abitabllita/agibifita di quanto edificato. Si

precisa, pertanto, che non sono presenti agli atti dichiarazionl relative all’inlzio € fine lavori.

- Il 16 settembre 1999 & stato rilasclato, dal Servizio Sanitario Nazionale - Azienda US.L. n. 3 di
Nuoro, vista l'lstanza presentata dalla sig.ra Marrocu Zaira, il Parere Sanitario per Concessione

Edilizla Prat. p. 338/1999 {vedi allegato2.5}.

{*) NeltAtto di Compravendita del 16 febbraio 2007, a rogito Notaio Dott. Enrico Ricetto {Repertorio n. 30.945,
Raccolta n. 10.907) tra Marrocu Zaira e pill (venditori) e Marrocu Sandro e Zedda Nicoletta {acquirentl), attestante |l
titolo d'acquisto da parte dei debitori esecutati dellimmobile, il notaio riporta [a dichiarazione rllasciata dal
proprietario deil’tmmobile al sensi e per gli effetti dell'articolo 4 della legge 4 gennaio 1568, n. 15; la parte
venditrice dichiara, sotto la propria responsabllitd, aj seps! della ex Legge 28 {ebbralo 1985 n. 47 [primo condono

edilizio) e deld.p.r.n. 3 01, che la costryzione dell'immobile & iniziata in data anteriore al 1° settembr 67. Tale

dichlarazione esime I'appartamento dalla presenza dl concessioni edilizie, certificatl di conformita e agibilita.

Nota: Non risulta presente né il Certificato d’Agibilith o d’Abitabilita, né il Certificate di collaudo statlce e di
Dichiarazione di Conformita degli impianti a regola d'arte.

La Regolarita Edilizia deil'imrnobile, detta anche conformita urbanistica, & dimastrata dalla cerrispondenza

tra il progetto depositato in Comune da un tecnico abilitato, con cul Fente competente in materia edilizia
ha autorizzato la realizzazione dell'immobile, e o stato di fatto,

Dal confronto tra la planimetria progettuale, presente negli archivi comunali, per la quale venne rilasciato il
titolo autorizzativo (Concessione Edilizia n® 41 del 16 settembre 1999} e lo stato attuale, & stata rilevata una
piccola difformita, data da una differente disposizione interna dellimmobile. (n particolare sono stati
demoliti due tramezzi di due camere per creare un unico ambiente utilizzato come soggiorno/camera da
pranzo dimgq 28,36.

Poiché trattasi di lievi modifiche, al fine di eseguire regolarmente i lavori di ristrutturazione sopra descritti, it

proprietario deffimmobile avrebbe dovuto presentare al Comune una semplice comunicazione di opere

interne.
La regolarita edilizia era stata verificata in sede di rogito; attualmente, a fronte di tali modifiche interne,
Fimmoblle non risulta conforme dal punto di vista urbanistico. Il compendio plgnorato si pud comungue

vendere nefla situazione attuale.
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Riassumendo, per quanta concerne le difformita edilizie ritevate:
- Nel corpo principale ai plano terra, & stato ricavato un soggiorno dalla demolizione d) due tramezzi dt due
precedenti camere,

- Nel corpo accessorio al plano primo, nell'anti-bagno, che si affaccia sul cortile di pertinenza, & stato

realizzata una finestra non prevista negli elaborati progettuali per cui fu rilasciata la Concessione Edilizia.

In riferimento alle difformita riscontrate, si segnala che:
» le variazioni di opere Interne, senza modifica della volumetria, non sono da considerarsi abuso
edilizig.
| proprietari avrebbero comunque dovuto comunicare tale variazione al Comune attraverso una

Dichiarazione di tnizie e Fine lavorl.

La Regolaritd Catastale & la corrispondenza tra lo stato di fatto e i dati catastali. |l catasto {Agenzia del

Territorio} & un ufficio statale che ha una funzione prettamente fiscale; esso non & "probatorio” e non
dimostra alcunché rispetto alla regolaritd edilizia dell'immahile infatti, paradossalmente possono esistere
immobili abusivi ma accatastati, Pertanto, cid che permette di verificare la presenza o meno di un abuso
edilizio non & mai il catasto ma solo 1l titolo abllitativa al comune,

Dalle indagini catastali risulta che I'lmmabile corrtspande a quantao ripartato nell’Atto di Pignoramento, e gli

intestati in visura corrispondono agli esecutati.

Per quanto riguarda la soffitta posta al piano primo, realizzata anch’essa presumibilmente in epoca
antecedente al 1° settembra 1967, di conseguenza senza nessun provwedimento amministrative, si rileva

che essa non risuta regolarmente accatastata.

Si precisa, inoltre, che dagli accertamenti svolti & emerso che ngn sussiste una corrispondenza tra la
documentazione presente presso I'Ufficio tecnico del Comune di Orreli @ quella presente presso il Catasto.
Infatti la Concessione Edilizia n® 41 del 16/09/1999 rilasciata alla sig.ra (R rrecedente

proprietaria dell'immobife in questione, ¢ riferita al mappali 755-758{parte)-1077, viceversa la visura

catastale, dal 16/02/2007 intestata ai sig.ri (DU /(- !t al Mappale 450.

5.7 QUESITO?

dice se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, In quest'ultimo caso, allo loro

formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, all'ldentificazlone dei nuovi

confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa | tipi

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
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{
Si ritiene che Il bene pignorato, dal punto di vista della vendibillta sia indivisibile in due fotti, gvverg non sia

comodamente dlvisibile in due unitd Immobillar distinte e indipendenti.

58 QUESITOS

i
i
f
[
]
i

se limmoblle & plgnorato solo pro quota, indichi | nominativi dei comproprietari € la misura delle quote ai

medesimi spettante; dica se esso sla divisibile in natura e proceda, solo previa autorizzazione del Giudice

dell'esecuzione, alla formazione del singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi
conflni ed alla redazlone del frazionamento allegando alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati
dall'Ufficlo Tegnlco Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima
dell'intero esprimendo complutamente Il giudizlo di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto

disposto dall'art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 glugno 1940 n® 1078;

Limmobile In oggetto & pignorato per intero e non pro quota, pertanto sara venduto interamente.

59 QUESITOS

accert! se 'lmmobile & libero ¢ occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso ¢ la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; Qeriﬁchi se risultano
registrati presso |'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/0 se risultino comunicazioni alla
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi defl'art. 12 del D.L. 21 marze 1978, n® 59, convertito in L. 18
maggio 1978 n° 191; qualora risulting contratti di locazione oppenibili alla procedura: esecutiva indichl la

data di scadenza, la data fissata per il rilascio ¢ se sia ancora pendente il relative giudizio;

In sede di sopralluogo, effettuate in data 25 marzo 2013, il CT.U. ha potuto constatare che Vimmoblle (di

proprietd del sig.ri Marrocu Sandro e Zedda Nicoletta) & occupato dal debitore esecutato, il sig. [ EGGEGczN

-, che virisiede insieme alla mogll_ e ai tre figli aventi rispettivamente ||| | | | |Gz

quest’ultimo diversamente abile.

Precedentemente al sopralluogo il CT.U. ha depositato istanza, presso PAgenzia delle Entrate - Ufficlo
Territoriale di Cagliari 2, al fine di verificare I'esistenza ¢ meno di contratti di locazione. In segulto a tale
richiesta, presentata in data 12/12/2012 con Prot. n. 105668, la Direzione Provinciale s:i & espressa In data

0402/2013; si allega certificazione attestante che, dall'interrogazione dei datl, non rlsultano agll atti contratti

di affitto registrati a nome degli esecutati presso I'ufficio del registro del Comune di Orroli {vedi all. 4.2).

5.10 AQUESITO 10

ove Jimmobile sia occupate dal conluge separato o dall'ex coniuge del debitore ese}cutato peguisisca ||

provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

|
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Niente da segnalare.

5.11 QUESITO11

indichi |'esistenza sul beni pignorati dl eventuali vincoli artistici, storicl, alberghier} di inalienabilita o di
Indivisibilita; occertf I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiate {segnalando se ghi stess| resteranno

a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellat] o risulteranno non opponihili al medesimot;

Sulla base di quanto accertato dalla sottoscritta, sul bene pignorato, non esistono vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilitd ¢ di indivisibilita, né vincoli o oneri di natura condominiale che, in caso di

vendIta, sitrasfariranno all'acquirente.

5.12 QUESITO 12

rilevi l'esistenza di diritti demanlali (di superficle o serviti pubbliche) o usl civici evidenziando gli eventuali

onerl di affrancazione o riscatto;

Non esistono diritti demaniall o usi civici.

5.13 QUESITO13

determini 1l valore dellimmoblle con espressa e compluta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione della letteratura cul si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezza di

stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile;

Criterio di stima utllizzato per la determinazione del valore commerciale dell'immobile
Per procedere alla determinazione del “valore venale di marcato” dell'immobile in oggetto, ovvero dl quel

valore pill prohabile che lo stesso, in regime di ordinarieta, assume in libero mercato di compravendita, |l
C.T.U. ritiene di dover adottare il criterio cosiddetto a “valore di mercato”,

Il metodo di stima utilizzato & quello per "comporozione diretta"; questo metodo permette di stabilire it pld
probabile valore di mercato dellimmobile, oggetto della stima, mediante comparazione con altri Immobill,
aventi simill caratteristiche, ubicati nella medesima zona, o In zone limlitrofe e sulla base dei prezzi
riscontrablll In traslazioni avvenute degli stessi beni.

Per la sceita degli immobili da comparare occorre individuare prioritariamente un “mercote omogeneo”,
ossia una zona, all'interno della guale |a formazione del valore immobiliare assume caratteri comuni e ben
specifici.

Unz volta Individuati gli immobili di confronto all'interno del mercato omogeneo, si devene considerare |

parametri qualificanti I'immobile in questione e che consentona il confronto con gli altri simili.

Dotl. ing. Elechora Rinaldi — Via Saloris n® 17/0 — 09128 Cogikar - tal. {+3%} 320 7047629 - e-mall: eleonorarinaldi@inwind i

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



TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI — RELAZIONE B CONSULENZA TECNICA -R E. 421/2011 - PAG.26 DI 31

Con tale critesio il valore degli immoblll viene determinato sulla base di un’lndagine di?‘mercato utilizzando,
come parametro dl canfronto, il prezza per metro quadrato di superficie commerciale espresso in €/Mq. Nel
caso in esame, ovvere di unita adibite a residenza, 1l confronto con immobili simili viene condotto tenendo
conto 8l specifiche caratterlstiche quali ubicazlone, consistenza, vetusta, stato di conservazione, funzionalita

distributiva, stato dl eccupazione e condlzioni particolarl di mercato.

Calcole della superficie commerclale

Nel prospetto che segue si riassume il calcolo della superficie commerciale .dellimmobile e la
determinazione della sua guotazione dl mercato con oghl pertinenza.
Can errore trascurablle si utilizzano le superfici del progetto approvato ¢ rilasciato dal Comune e quelle

rilevate in sede di sopralluogo.

APPARTAMENTO (piano terra}
SOTTOTETTO RUSTICO (plano primo} 89,70
CORATILE D) PERTINENZA 66,53

“TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE.

TOTALE mq (calpestabili) {P.T + P.1): (78,69 + 65,78} = 144,47 mq

TOTALE mg {commerciali) IMMOBILE : calcolati in riferimento al D.P.R. n.138/98; 113,87 mq + sottotetto allo
stato rustlco 53,82 mg (60% di 89,70 ma} + cortlle di pertinenza 6,65 mq {10% di 66,53mq)

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE: 174,34 mq

S| precisa che per il calcolo della superficie commerciale della settotetto allo state rustico, ormai in totale
stato di abbandano, si é ritenuto cangruo utilizzare un coefficiente di ragguaglio del 60%, in quanto le
condizioni dello stato attuale non seno conforml ai requisiti minimi di abitabilita.

Determinazione del valore unitario

Vliste le caratteristiche del bene descritte, si & proceduto ad effettuare alcune Indagini di mercato della zona
in cui ricade I'immobile, al fine di poter fare una stima comparative con altri immobili, per la valutazione di
uh congruo prezzo unitarlo dl mercato. || mercato a cui si & fatto riferimento &€ un mercate omogeneo, dove

gl immaobili considerati st trovano sempre nella localita in questione.

E stata portata avant| una minuziosa ricerca, nonostante non sia stato semplice trovare immobili in vendita,
aventi caratteristiche simili a queflo in esame, poiché dalle ricerche effettuate & emerso che non esiste un
]

vero e proprio mercato immobiliare ¢ gli ediflcl in vendita sono prevalentemente gestiti -Eiai proprigtari.

Tuttavia, come ulteriore termine di paragone di stima sull'lmmaobile, si riportane di segulto alcuni esempi di

tipologie di ahltazioni simili a quella della presente relazione: :
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*  |mmobile - Centro - zona Via Cesare Battisti - ORROLI {CA)
120,00 mg cosi distribuiti: ingresso su cucina-soggiorno, w.c., due ampie camere da letto, terrazzino + cortile e
posto auto di propriet esciusiva.
Stato di manutenzione: buono, zona centro - pressi Municipio - € 100.000,00
mq 120,00 - TOT.: € 100.000,00 - £/mq 833,00
{fonte: privato);

* Abitazione Indipendente - Centro - zona Vla Roma - ORROLI (CA)
170,00 m¢ su due livelli: ingresso, soggiorno con caminetto, cucina abitabile, tre camere da letto, un bagno,
terrazza sovrastante, ampio giardino con forno a legna + vigna + orto
Stato di manutenzione: mediocre, zona centro - pressi scuole - € 70.000,00
maq 170,00 - TOT.: € 94.000,00 - €/mq 553,00
(fonte: www.immobiliare.it}

¢  (Casa Indipendente su due piani - Centro storico - zona Via XX Settembre - ORROLI {CA)

180,00 mqg su due livelli: ingresso su cucina abltabile, ampio soggiorno con caminetto, due camere da letto,
un bagno, giardino con forno a legna e posto auto.

Stato di manutenzione: discreto, zona residenziale - centro storico - € 140.000,00
mq 180,00 - TOT.: € 140.000,00 - €/mg 778,00
(fonte: privato)

Esaminate le risultanze delle indagini effettuate e confrontate con la sottostante quotazione immebiliare
fornita dall'C.M.1. dell'Agenzia del Territorio, I'immobile in oggetto pud essere stimato in base alla seguente

valutazione:

% AGENZIA'DEL'TERRITORIO -
Lo oleaMLY

IMMOBILE RESIDENZIALE 720 860 550 830
{civile abitazione)

Pertanto, a seguito di indagini effettuate presso operatori immobiliari operanti nella zona in esame, riviste
specializzate, consultando e tenendo conto dei valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’'0.M.I. {Osservatorio del Mercato immobiliare} dell’Agenzia del Territorio, esaminate le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del bene, il valore commerciale a mq piu attendibile, attribuibile all'immobile
ricadente nel centro storico del Comune di Orroli, nell'attuale stato di conservazione e manutenzione, é pari

a 740,00 €/mq {nonché alla media tra i due valori medi).

- 3,77+l STATO'DI'CONSERVAZIONE - -+ |."": /*VALORE UNITARIO SCELTO (€/Mq)’. . - -
MEDIOCRE 740,00

Considerato il valore commerciale della zona in cui ricade limmobile e valutate le condizioni di
conservazione e di manutenzione allo stato attuale degli ambienti, la valutazione dell'immobile & di seguito

determinata,
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Determinazione del valore di mercato (Vm}

Tenendo conto che la stima del vofore df mercoto per comporaziane diretta & data dalla formula: Vm =S X p
dove:

- con (Vm} si indica il valore di mercato del bene oggetto di stima;

- con {S) la superficie commerciale del bene oggetto di stima;

~  con {p) il prezzo unitario ordinario ritevato dal mercato.

Pertanto il valore che pud essare attribuito allimmobile oggetto della stima & pari a:

Vm =174,34mq x 740 €/mq = 129.011,60 €

immobile sito in via Sassarin* 1

{Orroli) 129.011,60

a cul pol, considerato lo stato attuale dei luoghi, la sua “vetusta”, il livello di “obsolescenza tecnologica €
funzionale”, lo “stato di conservazione e manutenzione dell’immaobile” ritenuto nel complesso mediocre, le
difformita edilizie e catastali riscontrate in sede di sopralluogo, nonché il crollo del mercato immohiliare,

viene applicato un deprezzamento del 10% per spese di ammodernamento e ripristine dello stato attuale.

Pertanto, il valore di mercato dell'immaobile oggetto di perlzia, sara:

Vm = 129.011,60mq x 0,90 = 116.110,44 €

N

b

cqglfftt:il E

TEDI:
ENT

Immobile sito in via Sassarin® 1
(Orrolf}

129.000,00 10% 116.100,00

Da cui sl ricava:
Valore di mercato dell'immobile deprezzato: € 116.100,00 che pud essere arrotondato con errore

trascurabile a € 116.000,00 {€ centosedicicimilaf00}.

4. GENERALTA’

In riferimento 2i mandato conferito dall'il.mo G.E., sl reputa di aver compiuto tutti gll accertamenti
necessari per Pespletamento delio stesso e per determinare il valore commerciale de!f‘:fmmobf!e oggetto df
plgnoramento, avendo verificato la situazione urbanmistica, valutato le carauerlstfche intrinseche ed
estrinseche del bene, nonché lo stato di occupazione e condotto un'indagine di%mercato volta alla
individuaziane de! valore di mercato attribuibile allimmobile in esame, che viene dettaéliata, unitamente al

criterl implegati, nello specifico paragrafo.
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La sintesi dei risultati ottentri circa Il valore commerciale dell'immobile & di seguito riportata:

174,34 740 129.000 10% 116.000,6¢

Pertanto, il valore di mercato delfimmobile & pari ad € 116.000,00 (€ centosedicicimila/f0).

Il sottoscritto CT.U,, ritenendo di aver diligentemente assolto al mandato conferitogli dalllll.meo Giudice
dellEsecuzione, rassegna la presente relazione di consulenza tecnica, corredata da disegni llfustrativi, estesa
su 30 pagine e contenente gh allegatt di segulto elencati.

Si rimane a disposizione per eventuali uiteciori chiarimenti che si rendessero necessari, e si ringrazia per la

fiducia accordata.

Cagliari, 23 magglo 2013
ILCT.U.

Ing. Eleenora Rinaldi
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ALLEGATI

4

Neile pagine seguenti sono riportati | seguenti allegati:

Allegato 1:
11
1.2

Allegato 2:
2.1

2.2

2.3

24

2.5
2.6

Allegato 3:
31

Allegato 4:
4.1

4.2
43

Copia documentazione catastale all’inizio delle operazioni peritali
Visura catastale attuale e storica del catasto fabbricati

Estratto di mappa {catasto terreni)

Copia documentazione urbanistica rilasciata dal Comune

Richlesta di poter visionare ed avere copia di documenti ed elaborati vari (Ufficio tecnico -
Comune di Orroli) del 13/12/2012, protacollata in data 14/12/2012 Prot. n. 7652

Certificato rilasclato dal responsabile dell’area tecnica det Comune di Orroli del 2103/2013
Prot. n. 551 sull'assenza della documentazione richlesta

Richiesta dt “Concessione Edilizia per il rifacimento solaio e reallzzazione di un bagno nel
corpo accessorio” del 30£07/1985 Prot. n. 3243

Concessione Edllizia n® 41 del 1609/1999 per il rifacimento solaio e realizzazione di unp
bagno nel corpo accessorlo

Parere Sanitario per Concessione Edilizia del 1609/1999 Prat. n. 338/1999

Norme Tecniche di Attuazlone art. 7 - Zona omogenea “A” - centro storico

Copia atti varl

Atto di pignoramento immobiliare del 27/05/2011

Note varie

Copia istanza verifica esistenza di atti privati contrattl di locazione {Agenzia delle Entrate -
Ufficio Territoriale Cagliari 2) del 12/12/2012 Prot, n. 105668

Certificata Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Cagllari 2 del 04/02/2013
Cgmunicazione sopralluogo del 25/03/2013

Allegato 5: Elaborati progettuzll redatti dal C.T.U, rappresentanti Io stato attuale

51
5.2

Allegato 6:

Pianta piano terra e piano primo quotata (scala 1:100}

Pianta piano terra e piano primo - calcolo delle superfici (scalz 1:100)

Dacumentazione fotografica

H

Dott. Ing. Eleonare Rincidh - Via Solors n® 17 /0 - 09128 Caglor —tof, {+39) 320 7047629 — ewmail: efecinorcmofdr@fnwlnd.if

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata,ogni

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



