TRIBUNALE di SASSARI

Esecuzione immobiliare n. 193/2022 promossa da:

contro

Giudice :
Udienza : 17.01.2024

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

Firmafio Da: CAPBICH] GIAMBATTIETA Emesso Dn ARUAARPED 50 4. NG CA 3 Senisle; GoeaiedTTolZ ) indal nland  BRAGI 754

=



TRIBUNALE CIVILE DI SASSARI

Esecuzione immobihare o, 1932022 promassa da:

rappr.to dall” Avv.to

COEr

Previo accordo con U'LY.GL, 1o serivente, il giome 28,1 1,2023 alle ore 10,30, ha
cffettuato 'accesso presso "unitd immobiliare caduta nella odiema escousione
posta i Comune di Ala der Sardi m Vie Risorgimente n. 10, alla presenza defla
Sigra in rappresentanza dell’escoutato, ¢ del responsabile dell’TY .G,
Per, Ind

Alla presenza degli intervenuti lo serivente ha provveduto a verificare lo stato dei
luoghi e la consistenza dell*immobile, olireché sccertare tutte le caratteristiche
occormenti per la corretta definizione della pratica esecutiva, cosi come di seguito
riportato:

QUESITO UNO “identificazione del bene”

Verificare, prima of ogni altra artiviid, fa complerezza della documentaziones di cud
afl'wn 367, 22 comma ope, wedignte Vesame degli o festrato del caraste e
certifican delle iscrizioni e trascriziond relative allTmmobile pignoraio effermiane
wel venn anwi anteriort alla ascrizione del pignoramienta, oppive cevtificato
wetartle avtestante b visaltanze delle visure carastali ¢ der repisned immobiliaril,
accertare i conformisg ra da deserizione anwale del bene findivizza, nuntero
civica, pigno, fnrerne, datl catasradl e confing) e guello contenuta nel pignoramento
evdensiando. in caso i rifevara difformiig.

b ge | odali indicati in pignovamento non hanno mal identificate inmobile ¢ non
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CofseRiong ka Sua smivoca identificazione;
B ge ¢ dali imdicali in pignoraarente song erronel pra consenfone Vindividuazione
del bewme;
cf se | dar indicall nel plgnoraomento, pur nok corrispondendo a goelll artali,
fanne in precedenza individuale Uimmobile rappresentands, in guesto coase, o
storta cotastale  del  compendio poenorato Tk "datt casastali™ sezione
“covrispondenza catastale™);
Risposia del C.T. L.
L'esame della documentazione giacente presso il fascicolo d'wilicio ha permesso di
accertare la completezea della stessa.
I beni indicati nellAtio di Pignoramento Immobiliare del 100072005 a firma
dell" Avv. comn sludio in in n. ,
risultano essere cosi elencati:
... Ci prewesso, il sottosoritle avvorato, mella swa vesta wf supea, dichiara of
saffoporre, come sotfopene, ad execuzione forcata © seguentt bewi Gnmobili, die
geralt i debitore o et

) ed ivi residenfe in . risilta piena
rropretario per grota frterd;

IN COMUNE D ALA® DEFSARDI (55)

Fabbricato di civile abitozione sito in Via Risorgimendo snc;
appartaments ol plane ferve (17 £0) composte df ingresso, sogmiorma, cucing-
pranzo, fre camere, bagnoe, ripostiglic, disimpegno e corlte retrostante;
autorimessa ¢ magazsing of piono terva (FF £

confinanie nell ‘ingieme con Via Rivsorgimento, Vig Giovanni XX, proprietd

--r} auenti causa, safva afiri,
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Cersit ol Catasto Fabbrican Foglia 47

Pariicella T048 sul I - Via Risovgimento — piano T - Cat, AT - classe T - vami
5.8 =vendita € 207,00 fappariamenio)

Partfcelfa 1048 sul. 2 - Vi Risorgimento - piano T - Caf, CF - classe U~ myg. 84

rendita € 242 94 {aulovimessa)
e DIMISSIS L

In merite agli estremi indicati nell’ Atto di Pignoramento pid sopra indicato
(identilicativt catastali, indirtzzo ed estratio di mappa), lo serivente dichiara che gh

stess dentiNicane esattamente immobile caduto nella edicrna esecwsione.

UESITO DUE
Segmalave tempestivamente ol Giudice dell Execuzione ed ai oreditort istanti
eventali carenze nello documentazione presentata, sollecitare i foro intervenio ol
vignarde e acgquisire Umtte df provemiensa wdteavesttenmale (ove tale provenienza
won risulll dalla documentazione in atii);
Risposta del C.T.L.
La documemazions in atti appare priva di cerense, per cwl non & necessario
segnalare alcunche.
Per guanto concerne |a provenienza ultraventennale, ln stessa e rilevabile dalla
visura della Conservatoria det RRIL prodotta dallo scnvente, ed allegata alla

presente relarione.

"OLESITO TRE

Ejfettnare visure aggiornate presso M'Ufficia del Catasto accertandn gli attuali dati
identifivativi dell'immobile oggeteo df pignoramento dink “cronistoria catasiale");
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se Vimmobile non risultasse gocalastare, procedere all aocatastamenta, oviers

evernive fe vartazion) necessarte per Pageiornamenta del coalasto, proveedere. in

cesordi diffornilfa o marcanza o donea plarimelida del bene, alla suwa corresione

o reduzione;

Risposta del C.T.U,

Mediante accesso presso "Agenzia delle Entrate, Servizio del Temitorio, lo

serivente ha rilevato che, presso il NLCEUL i beni risultano intestati alla ditta
nato il proprictario per 171, con i

seguenti wdentihcativi:

Appartamento

Foglio  mappale sub.  cotegoria classe  consistene R.C.
47 148 1 Al 1" 5,5, vani Ia7.01

Autorimessa

Foglio  mappale sub.  cotegoria | classe  consistenza RO
47 148 2 Cin U B4 g, 242,04

La sitwazione nlevate presso @ luoghi di canse NON cormsponde alle planimetrie
depositate presso il N.C.E L, per cul occorre eseguire una varasones catastale per
regilarizrare tale discrasia,

Mello specifico, si rileva che il vano accatastato come autorimessa & stato
trasformato in abitazione, per cui in luogo del locale garage s rileva la presenza di
un locale soggiomo — pranzo, n. 2 camere da letto ed un bagno, mentre
I"'autorimessa risulta allocata nel cortile con un vano autonomo, anch'esso prive di
accatasiamento.

Mel caso o ocwi il Magistrato ritenesse di procedere con la varazone della

plamimetria catastale e 'imserimento del locale garage nel WN.C.ELL, le spese

a
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saranno le seguenti |

variazone catastale £, B0, 00 {due schede)
chiciiti Agenzia delle Entrate €, 100,00
Aliquota Previdenziale al 5% €. 45,00
VA al 22% € 207,90
Sommma del costi €. 1.252.90

OUESITO QUATTRO

Vertficare se wi sta corvispondenza tra o descrizione del cespite contenwta el
titolo df provemienzo ¢ guella desimibile safla base dei dati di cor alfa planimela
catastale, monche fra guesta ¢ lo stato attvale dei fuoghi. descrivere i tipo e
Hubicazione delle eventwali difformitd e de esatte porziond vicadentt sulla exclusiva
proprietd debitoria sottoposte ad esecuzione, evidenziore {e soluzioni tecniche che
possane rendere autonemi e funzionali siffatte porciond i espraprio, segnalarve
anche § fovor ed § costi df separazione efo d vipristing dello status quo ante (link
"doti catastali” - sezione “corrispondenza catastale”);
Risposta del C.T.U.
Il bene caduto nella presente esecusone, & pervenuto all odierno esecutato con atto
di compravendita a rogito del Daott, — Muotaio in . stipulato in
data 29.01.200% — rep. 102540031241, con il gquale gh onginan proprieten Sigg
nato ad i ¢

nata & il , ciascuna proprietano per 1/2, vendevane al Sig.

il bene caduto nella odierna esecurione, e cioé |'appartamento distinto al
foglio 47 mappale 1048 sub, | (appartamento) e sub.2 {garage).
1 atto @ stato traseritto in Sassarn of 27022000 ol R.G, 3356 ed al B.P. 2561

fy
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QUESITO CINGHIE

Segnalare se Nidenttficative catasiale - evenltualmente incleda iafra®™) anche
porsfond raliéne— comunl @ comitfgie won  pigmorale {da specificarsi  aliresi
graficamente), procedere of frosionament del cose. oppuare, ove cido risali
cittastfalmente fmpossibile, evidenziare fe ragions of tale impossibilisa;

Risposta del C.T.U,

I beni pignorati MON evidenziano porgieni “aliene”, né comuni con altri immabili,
per o gli stesst possone andare in vendita con gl oesath identificalivi diane

eEposti.

LUESITq SEI
Segmalave, per converso, ye glf fmmobili contizul (od exempio Tocali adiacentil
riulting eventualmente fusi sl plana fisica con guelle pignorato, pur conserviando
atfenami identificativi catastali flink "parti comund” )
Risposta del C.T.1.
MON sono staly accertati immobili contigu che debbano essere fusi con quelli

caduti nella odiema esecuzione.

QUESITO SETTE

Provedere,  ove  necessario,  ad LRSI le  mecessarie  variaziond er
Haggiomamento del catasio; proveedere in caso df difformita o mancanza o
idonea planimetria del bene, alla sua corvezione o redazione edallaccatastiomento
defle wnitd fmmabiliari non regolarmente accatasiate; tali atthvitd daveanio esgere
effertiare previa vichiesta al Givdice dell'Esecuzione e solo v cavo non siano
wecessar] Htoll abilftanvi (fink “regolavita edifizia®),

T
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Risposta del C.T.U.

La situwazione nlevata presso | luoghi di cansa NON corrisponde alle planimetrie
depositate presso il N.C.E.LL, per cun occorre eseguine una vitiazions catastale per
regolarigzare tale discrasia.

Nelle specifico, s rileva che il vano accaasiaio come autorimessa & sialoe
rrasformato in abitazione, per cui in luogo def vano garage s rileva la presenza di
un locale sogicmo prango, n. I camere da letto ed un bagno. menire
Nautorimessa risulta allocata nel cortile con un vanoe aulonomo, anch’esse prive di
accalastamento.

Mel case in cui il Magisirato rtenesse di procedere con la varinzione delle
planimeirie . catasiali, sord necessario procedere alla modifica delle siesse con il
sepuenle costo:

variazione catastale €. S0k 00 {due schede)

diritti Agenzia delle Entrate LR R LT

Aliquota Previdenziale al 5% €. 45,00

IVA al 22%, €780
Somma der costi £, 1.252.90

QUESITO OTTO

Predisporre Uelence delle isorizioni e delle trascrizioni pregivdizievali (ipoteche,
pignoramenti, sequesird, domande gindiziali, sentenze dichiorative di fallimenta)
i fimk "formalitd pregiudizievoli");

Risposta del C.T.1L.

I.*elenco ¢ allegato alla presente relarione.
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QUESITO NOVE

Acguisive, ove noa depositali, e muppe censuarte ritenute indispensabili per o
conrella fdentificazione del bene ed ) certificall di destinazione wrbanistica {salo
grer { tervent) of cni allarifcole 30 del DP.R, 6 giugno 2001, n, 380, dundo prova,
i coso o marcato rilascio of defta documentazione da parte dell’ Ammdnisirazione
compefente, della relativa richiesta (link “rormativa sebanisiica”);

Risposta del C.T.17,

Le mappe censuarie nisultano allepate alla presente reasione.

CUESITO IMECT

imdicare  lutifizzazione  (ebftotive.  commerciale. ) prevista  dallo strumento
urhanistice comunale (Fink “normativa urbanistica”);

Risposta del C.T.U,

L'immobile caduto nella odierna esecusions ricade all"intermo dell"area d"ambito
del Piane di Fabbrncaxione del Comune di Ald der Sardi in sottosona BYL, cosi

come pud evincersi dalle straleio che segue:

- ’ - X
3 .-'j'u:t.-—' ""J-i \-_,1:.1' --'l-ll'_ L) B p
iy S Sk A T e e g
A 'I.J'L'_h ! L. ety .L'.1— _II.--. L -'-‘-‘_.i—. \
M= '-IL & II._‘I_i,_ll-:- > o .- '.I_L_'};_a?_’_‘; I} VHE Tl

e g T Seuhy gne B o R ol

o
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Nella suddetra zona ¢ prevista utilizzazione “residenziale”™ relativa all unitd

immabiliare in esame, cosi come pub rilevarsi dallo stralcio della normativa che

eI
i LA -E0NE 2 0] CoHBELSTAMIY#0-
LA TadTinalliand 41 Zahd Fadlidaniisls ifrm s]lile &biEsstamn
FALD IFHeLE 1 FaryL Il Bilhis]|1 2l I mtEivika' oormarcisali =
TalEnryLr a = sttiwite artiarEne Al sifcols afbkdiEs" |Iaordha’

/g, rl"#T'-':“'.IIQ.i'?. non LpgvinaRbl, ne” Reciva o melessbe B onon creife
INECRICL alia OUECO! T Lond.

Lia- «<densata” fTondlarlia Fadgliey eamlaaibile =' o b ommime
taumankabill Cino 2 5 mefmo mediante Piano  Particolareooisto) o

8. | c1edlflcaELvne.  dEl rolums oSraaRlidtenbs,

Il Ti-lascioc de=lla Conoessione Edzlizim SREE’ SeNDEE
pHpstainateo siia dimratFAasian =WEEFETEe dal richisdenta dalln
ATTAETIVE BIobi-i=CA derrigres Artsfwannta Tin ol le costruricne
TS AW WrmeEal 5%

J NI

indicare la conformitg o meno della costruzione alle awtorizzazioni o concessioni
amministrative ¢ lesistenza o meno @ dickiorazione of agibilitd. In cogo o
costruzione reglizzaie o modificata in violazione della novmativa wrbanistico -
edilizia, descrivere deftagiiatamente la tipologia degli abusi viscontrali ¢ dive se
Fillecito sia state sanato o sia sanabile in bave of combinato disposto dagli arte
46, camma 5% del DPRA giugee 2000, n 380 e i) comma 65 della L. 28
debbraio 1985, 0 47, specificando § refaiivi costi ed onerd ovvers, in mancanza, |
costi @ gl oneri per Veliminazione. degli abusi; fornire comumgee  mite e
fndicaziont prescritte dallart, 17305, comma primo n® 7 delle disposiziond i

14l
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gttwazione al c.poe fhnk regolaritg edilizia®);
Risposta del C.T.1.:
Llunitd immobiliare caduta nella odierna esecuzione, ¢ rappresentata mel progetti
approvati con 1 seguenil provvedumenii:
o Concessiong Edilizia n. 5/80 del 14.03. [980 rilasciata a nome di

relativa ad ampliomento dell’ edificio originano con esecuzione di autorimessa;
+ Concessione Edilizia n. 1088 dell’] 1.03. 1988 rlasciaia a nome di

, relative alla esecuzione di un vano calda.
MNon risulta rilasciate il Certificato di agibilit ed abitabilita
Dal confromo fra la documentazione giacente presso il Comune di Al dei Sarcdi ¢
lo stato dei luoghi osservalo in sopralluogo, lo scroivente ha rilevate che immobile
presenta 1 seguenti abusi edifiz:
Ly il locale garage attuslmeénte csisténte sulla Vie Giovanni XXIH nlé risulta
edificate sencen la regolare-concessione edilizia, perow & da ritenersi abusivo;
2y la porsione di edificio che comprende i1l soggiomo-pranao, le due camere da
lette ed il bagno, e cioé la parte di edificio posto sulla destra per chi guarda il
bene dalla Via Risorgimento, ¢ stalo autonzealo comes autorimessa ¢ non per
uso abitative, per cut 51 nleva un cambio di destinazions non autortezato;

3 s nlevano modifiche prospettiche non autonzsate,

4) s rleva una diversa disposizione di alcune trameszature intemne;

5) la botola di accesso al sottotetio non ¢ stata autonzzata,

Tutti ghi abusi pid sopra indicati sono sanehili in base al combinato disposto dagh

artt. 46, comma 3%, del DUPR.6 gingne 2001, no 380 ¢ 40, comma 6° della L. 28

febbraio 1985, n. 47, e precisamente ai sensi dell'art. 16 della LR 2385 (art, 13

della Legge 47/85), Acceramento di Conformita, con una sanmone pari ad €
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4. 3457 per coste di costrerione ed € 40264 per wrbanizzazioni primarie e
secondacie, oltre agli oneri professionali per la redazione della pratica edilizia
presso il Comurne dio AR dei Sardi quantificabile nella misura di €. 4.000,00 oltre
accessor pari ad €, 200,00 per onen previdenziali ed € 928,00 per IVA, con un
tofale finale pari ad €. 9.835,21.

QUESITO DOINCT

Predisporre fa certiffcazione energetica degli edifics o owd all "art6 del BLlve
T08. 2005 n. 192 jeome modificate dall are. T3 Dobve 3.3. 20010 n. 28) secondo e
modalita defla scheda dati publiicaia nel sito ¢ depositarle presse ouforita
tecnico amministrativa competente, salve che Uimmobile sio exenfe ex are. %,
ovvers gid dofato della predetta certificazione, da acquisire se adegiaia,

Risposta del C.T.1.:

La certificasione riguardante unitd abitativa caduta nella odiema esecuzione
(foglic 47 mappale 1048 sub. 1), redatta ai sensi dell™art.6 del Dove 19082005 o
192, modificato dall’art. [3 Didve 332001 oo 28 ha sancito che la classe
energetica dell"unitd immobiliare in esame @ "G, cosi come da modello allegato
alla presente relazone, dotato di regolare deposito presso la Regione Sardegna,

redatto in dota 14122023, con validita pan ad anni 10 {(veders allegato),

VESITO TREDICT
Descrivere,  previo necessario  accessa,  Tnunobile  pignovaie S indicando
dettagliatamente; camure, focalitd, via, nmern civico, scala, piana, intarng (link
“dati  genevali e whicozione®),  covaneristiche  imterne_ed | esterne | (link

“earatterisiiche costruttive prevalent®), superficie (calpessabile) inomg, (link

12
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"consislenzia immobile), confing flink "contini™} e dan cavastall amuali (link “dan
cofasialil), cvenluali perlinenze, accesson ¢ tndicando la cavatura millesimale
corfenula el |Regolamento of Condowminie ove esisfenfe (Tink "parti conn"),
aonche o state affuale deflimplanto elefivico ¢ fermicn;

Risposta del C.T.U,

Alle scopo di evadere incarico ricevato, 1o serivente, il giomo 28112023 alle ore
.30 ha effettuate "accesso presso i bem caduti nella odierna esecuzione post nel
Comune di Abd der Sardi in Via Risorgimento n. 10, alla presenza della Sigra

. sorella dell’sdierno esecutato, ¢ del responsabile dell’LV.G., Per. Ind

1l bene caduto nella odiemna esecuzione & costituite de un edificio unifamiliare con
piccola area cortifiva esterna, articoluto con un piang terra ad vso abitativo ed un
prame solloteito destinate o soffitta, ol wtto cosl descrivibile:

Piano terra

Si compone di ingresso, soggiorno-pramee, salotto, cucing abitabile, cucinotio,
camera da letto matnmoniale, n. 3 camere da letto singole, n. 2 bagm, rpostiglio ¢
disimpegno, il tutto per una superficie wlile di mg. 198,10, ed una superficie coperta
di mg. 25420, dei guah mg. 157,60 di superficie lorda autorizzati come area
abitativi & mg., 6,60 autorizeati come autorimessa ma trasformati in vani abitativi,
Esternamente il livello di plano in esame utilizza un cortile di propreta esclusiva
della superficie di mg. 170,55, on locale utilizrato come centrale termica delfa
superficie di mg. 6,50, ¢d un garage avente accesso dalla Via Giovanni XX della
superficie utile di mg. 15,90 e superficie lorda di mg. 19,25,

1l prano terra presenta le seguenti caratteristiche struttural e di finitura:

- strutturs i elevazione mn muraturs;
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= solai mist in latero-cemento;

- pareti divisarie in mattom forati;

= pavimeniizione i parte in gramglia, i parte in ceramica ed in parte in gramito
Ghiandone;

= rivestimenti dei bagm n ceramica decorata van formati;

- rivestimento della cucina in ceramica decorata 15x1 5,

= mfisai inlerni in alluminio anodizzato color bronze con pannelle € vetro,

- inliss1 esterni in parte i fermo, inoparie in legno, ed i parte in pyve laccato bianco;

- portoncing ingressoe in alluminio laccato bianco;

- ezl igtenico-sanitan ¢ rubinetteria di tipo dozeinale ¢ fuori mercato;

- intonaci interni ed esteni del upoe civile;

- impianto wdrico ¢ fognario solte raccia;

- impianto eleitrico sotte tracein da soltoporre 4 revisione ¢ certificueione:

- impianto di risealdamento con termosifoni in ghisa, con caldaia fuen use da

stitoporre a revisione completa.

A completamento della desernzione dello state dei luoghi, 51 evideneia che il bene

versa in scadenti condizion di manutenzione ¢ conservacions, con presenza di

danmi alle paret, agh infissi ed agh impiant, denotande s mancanza nel tempo di

opere di manutenzione ordinana ¢ straordinana, fattore, questo, che concorrera

all'applicazione del coefficiente correttivo in diminuzione del 1085,

Piano sottotetio

Trattas: di una porzione immobthiare raggiongibile dal cortile esterno. d ingresso

posto innanzi all'ingresso dellunita immohilisre attraverso una scala retrattile che

conduce al prano primo, articolate con n. 4 ambienti allo stato di greszo, composto

dalle sole murature perimetrall, e dal solaio mclinato impostate con struttura
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portante in travi IPE e sovrastante solaio in tavelloni provvisto di manto di
copertura in tegole piane, con altezze all"imposta part a mi, 0,40 - 0,15 ed altezza
al colmo part & mi. 1,90

Llintere piano soltotefio st presenta allo stato di grezeo, non evidenziando la
presenza di alcuna finitura e/'c impianto civile.

Autorimessa

Trattassi di un vane autonomo di forma quadrangolare, avenie accesso dalla Via
Giovanm XX nole attraverse una serranda ad avvolgere in lanmera, realizzalo
con muratura in blocchl unipranulan di cemento, solai del opo misto in laero-
cemento, pavimento in battuto di cemento, privo di gualsivoglia finitura, con
impianto elettrico fuort traceia di tipo embrionale.

A completamento delle ispezion relative al bene caduto nella odierma esecueione,
sl rileva che lo stesso ha la possibilith di utiliceare un cortile ad uso esclusivi,
incolto, prive di essenee arboree di pregio, in parte pavimentate  con scarti &
lavoraziones del granito ed in parte con cementine.

51 vedano le fote che seguono, dalle quali & possibile osservare Uedificio caduto

nella odierna esecusione:
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Veduta esterm
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Vedute cortile intermo
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Vedula nternt dannesxiati
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Veduta sottorelio
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QUESITO QUATTORDICE

Dive e i possibile vendere | beni plgnorati tn wmo o pie ot proveedere, in
gt wltime cose, alla fore fermdasione, procedere (rolo previe awlorizzasione del
Crivdice dell’Esecuzione) all'ideniificazione ded nuovi confing ed afla redazione del
frazionamento; allegare, in guesfo caso, alla refuzione esfimativa § Hp debifamente
approvatt dall"Uificie Teenico Evariale (Tink “critert o formazione lofti"l;
Risposta del C.T.L.

Limmobile non & divisibile in soltoquote, per cul deve essere venduto nella sua
consislenza attuale, pia sopra dettaghiatamente descnita, atraverso un unico lotto di
vendita, cost articolato:

LOTTO UNICO

Quota pari all’inters di un edificio ¢ retrostante cortile, sito in Comune di AL de
Sardi, Via Risorgimento i 10 angolos Vie Giovanni XX, distinto al N.CELUL al
foglic 47 mappale 1048 sub.d, composto da un piano terra ad use abitativo
articolato. con ingresso, sopgiomo-pranzo, salofto, cucina abitabile, cucinotto,
camera da letto matnmoniale, n. 3 camere da letto singole, n. 2 bagm, npostiglio e
disimpegno, il tutto per una superficie wlile di mg. 198,10, ed una supecficie coperta
di mg. 25420, dei guali mg. 157,60 di seperficie lorda autonizzati come area
abitativi ¢ mg. 96,60 autorizat come autorimessa ma trasformati i vani abitativi.
CHire & quanto sopra 1l bene evidenzia la presenca di un sotfotette della superficie
utile di mg. 198,70 ed una superficie lorda di mg. 247,70,

Esternamente o livello di plano in esame utihizza un cortile di proprietd esclusiva
della superficie di mg. 170,55, un locale utilizzato come centrale termica dells
superficie di mg. 6,50, ed un gamge a sole piano terra, avente accesso dalla Yia

Criipvanmi X X111 n. 16, della superficie utile di mg. 15,90 ¢ superficie lorda di mg

20
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1925, distinto al N.C ELL al foglio 47 mappale 1048 sub.2.

Oltre & gquanto sopra unitd immobiliare si compone di un softotetto allo stato d
orezzo della superficie utile di mg. 198,70 ¢ superficie coperta di mg. 247,80, con
altezze all’imposta comprese fra 1 mi. 0,15 = 0,40, od altezza al colmo pan a mi
.00

L'unitd immobiliare presenta abusi samabili ai sensi dell’art. 16 della LR 23/85
mediante pagamento di una sanzione pecuniaria pari ad €. 983321

Limmobile conlina la strada interpoderale. con la Via Risormimento, con la Via
Ciiovanni XXIIL, e con propr. . salvo aliri,

PREZZ0 BASE PER LA VENDITA €. 139,000,00

(diconst eure centotrentanovemla/H ),

QUESITO QUINDICT

dire, se Mimmobile & pignovate-sala pro guota, se esgo sta comadamente divisibile
i nalura e, procedeve, In gueste caso, alla formazione dei singoli lottt (procedere
ove necessario  allidentificazione  dei nuwovi confini ed alle redazione del
frazionamenta aflegands alle reflozione estimativa ¢ Bpd debitamente approvali
dall'Ufticie Tecnico Evaviale) indicando i valore di cigscuno di exst e tenendo
camte delle quote dei singoli comproprictart e prevedendo gl eventuali conguagli
i dengro: procedere, in case conmfrario, alles stima dell'intero  esprimendo
compintamente f giudizio o indivisibilitg eventualmente anche alla lice of quanso
dispasta dall'art 577 cpoe. dall'art 840 c.o. e dalle L 3 gingna d 9400wt 078 (link
“congistenza immahile ")

Risposta del C.T.LL.

[l bene msulta pignorato per mters, per cui non ¢ necessaria alcuna divisione in
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ERATAL .

QUESITO SETHNCT

Aceertare se Uimmobile & Nbero o ocoupato; acquisire dal propriefarde ¢
dall'eventvale locatario § confrait! &f focazione; gualora visuftine contralil o
tocazione opporibili alfa procedura evecutiva (vegivivan in data onfecedente alla
tretsorizione del pignoramentol indicare la dote & seodenza, lo dato fissata per i
rilascio o se sia amcora pendente i relative mivdizio (link “state df occupazione
dell'immobile” e Spatti®l;

ove Mimmetile sic occupate dol coninge separato o dall'ex comfuge del debifore
executate aoguisive il provvedimento di assegmazione delfa casa confugale (fink
"state di occupazione dell inmobile” ¢ titalavita dell'immobile™ — sezione “regime
padrimoniale”);

Risposta del C.T.U.

L'immobile & libero, ¢ non risultano esservi contrattt di locesione e'o affitlo,

QUESITO DMCIASETTE

segmalare, in case df confratte df lecazione, Peventuale inadegvatezza del canone
ex art, 2923, comma 3 oo

Risposta del C.T.U,

Considerate che non esiste alcun contratto di locazione, non ¢ pecessarioe

relazionare nel mento.

QUESITO DICIOTTD

Indicare esistenza sai beni pignovart df  evemtuali vineodl arerisdel,  storic,

i
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alberghiors o imalienthilita o f indovistbifing: accerrare Vesistenza & vincoll o
onerd i netwre condominiale (seenalando se pll stessi resteranno a carico
defl woguirente, owero  saramno cancellall o eiselteranne man opponibill ol
mecesimal (lnk “wincoll ed onerd condominfali); eilevare Vesistenza o divivn
cemaniol? (i swperficie o serviii pubblichel o st civiel evidenziondo g0 eventrall
arert off affrarcazione o riscatte (fink “servitu "3 effeittiore conmgue feoverdfiche
e forndre fe informazion) prescvitte dall are. 173-bix. commo primo, n” § ¢ 9 delle
disposizioni of aftvazione af cpoc.

Risposta del C.T.U.

Sui bemi non siorilevano vincoli di matura condominiale, né alin che possano
incadere sulla commerciabilita del beme.

Otre a guento sopra non st Alevano wlterion vincoli @'o fondi patrimoniali a carico

del bene.

QUESITO DICIANNOVE

Determinave il valove i mercate dell’immobile con espressa e compinta
indicazione del criferio di stima e analilica descrizione delle fonti cwt 51 € fallo
Fiferinents, seconde i procedimento prescritte dall art, 568, secondn comma
o e, inaltre considevande: | dati relativi alle vendite forzate effettwate nello
stesso fervitorio ¢ per o stessa dpalogic of bene; specifici atti pubblici di
compravendite i beni analaghi, per collocazione efo tpologio; fndagind o
mercate con specifica indicazione delle agenzie smmobiliond consaltate; banche
dati  nazionali operando e opportune  decurtazioni sal prezzo O stima
considerands o state df conservazione dell'immobile e come oppanibili afla
procedura esecutiva, §reli contrand di locazione @ § provvedimenti df assegnasions
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al contuge avenli dala cena anteriore alla data & prascrizione del plgmoraneiio
flimn "stima” ¢ “condiziont). Lassegrazione della cosa conugale dovid essere
riterrota coppontbile | ned limiti i ¥ annl dalla data del  proveedimento o
Ussepnasione e non frascrifta mel pubblicl registel ed amteriore affa dita of
fraserizione del plonoramento, non opponitbile olla procedura se disposfa con
proveedimento successive allo date o traverizione del premovamenio,  sempre
apponthile  se  frascritta in dola onteriore olla dota o frosorizione del
plenoramento (in guesto caso Uimmobile verrd valutafo come se fosse muda
proprietd).

Risposta del C.T.L.

MNell'smbito  della valutazione  dell'immoble  industriale  cadute  nell"odierna
procedimento, lo serivente otiene opporiuno avvalersi del metodo  sintetico-
comparative con  compravendite. di immobili simili rilevate nelle wone  di
appartensnea dei beni, ortentato sully base del coste di costroeione,  del
superamente lecnice ¢ delle concezioni costruttive, oltrechd dell'inguadramento
urbamistico ¢ delle stato di conservasions ¢ menutendone  rilevate in sopralluogo,
ciog scadente, con applicazione della relativa decurtazione del 10% sul valore
stimato.

Mel caso specifico si rileva che unitd immobiliare caduta nella odigra esecurione
i trowa in zona periferica di medio-hasso livello gqualitativo, attestato su via
hmitate traffico veicolare ¢ di scarsa percorrenya pedonale, con prevalente
tipologia abitativa costituita da edifici monofamibian di medio livello.

Per quanto concerne la ricerca dei valori del bene, [a stima & stata effettuata, per via
diretta, mediante indagine presso 'abitato di Ala der Serdi, sepnatamente netla

zona ove mnsiste 1) bene in esame, ed i seconda anabst mediante 'utthzro detla
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banca dati delle gquotaziomi  immobiliari  dell"Osservatorio dell” Agenzia  del
Temitorio di coi alla microzona 1 - codice B/l, che prevede per le abitaziom
ricadents nella zona di cui trattasi un valore corrente fra un valore minimo di curo
360,000mg. ed un valore massimo di euro 76000 mg. lordo, mentre le quotazioni
del Borsino Immobihare si attestano fra gli €. 475,00 e gh €. 687,00/mq. lordo.

Dal punte di vista della ricerca dei comparabili, le scarsissime notizie di immobili
in vendita ad Ald dei Sardi. evidenziano un bene simile in vendita nella vicina Via
Rinascita sulla base di €. 253.000myg. lordo, oppure un immobile di simili
caratienstiche ¢ dimenzione i vendita ad €. 447 000 mg. lordo.

Come pud osservarst 1 valorn sioatlestane uill su una fecia compresa fra gli €
To00 ¢ gl € 233.00/myg. lorde, per cui, o parere dello scrivente, eliminate le
punte in eccesso ed in ribasso, ¢ possibile proporre [n media matematica delle altre
notizie rilevate nel corso dell’indagine, per cui avremo:

€. 56000 + € 47500 + € 68700 + € 44700 © 4 = € 542.25my. lorde, che
rappresentanc il valore unitario da applicare al bene caduto nella odierna
CROCLZIONL.

Per quanto concerns astorimessa. la stessa verra valutata nella canonica
percentuale del 60% del valore delle abitazioni, mentre la soffitta, considerato o
stato di gresso, sara allineata all“aliquota del 25% ulteriormente decurtata del 5095
a causy delle alierse ridotte, mentre area cortiliva verra stimata nella musora del
5% del bene principale.

In ultima analisi lo serivente ntiene che debba essere scartata leventuale stimae per
capitalizzarione de! reddito lordo presunto in quanto trattasi di immobile a
condurione padronale  che certamente non produce reddit attendibili su co

impostare I'eventuale capitalizzazione,
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Bulla scorta delle indicazioni e paramerri pill sopra espost, lo scrivente ritiene di
poter propoere la seguente valutazione:
STIMA

Edificio unifamiliare in Ald dei Sardi - Via Risorgimento n 10

foplic 47 mappale 1048 sub, |

. 254,00, 20 % €, 342 25/my). lordo = €. 13773150
softotetto mog. 247,70 & €. 542 25/mq. x 25% — 50% = £ 1678541
cortile mg. 170,55 x €. 542,25 x 5% = €. 462403

Autorimessa fogho 47 mappale 1048 sub.2

mg. 19,25 1 €. 54225 x 60 = €. 626298
Sommane complessivamente €. 16540792
A dedurre [0% per omessa manulenziones £, 1654079
Residuano £, 14386712
A dedurre onen per Accertamento di Conformitd € OR3IS2]
Residuano €. 13903192
Ed in cifra tonda €. 139.000,00

Sassan [ 4012024

I consulente tecnico d ufficio
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VERBALE
L'amng 2024, addi 04 del mese di gennaio, nanti i sottoscritto Cancelliere del
Tribunale Civile- di) Sassari, ¢ personalmente comparso il
Ll guale dichiara di voler depositare, come in effetis con il presente atie fa
1a su estesa relazione di perizia che dichiara di confermare in ogni sua parte.
Dl che & verhale.
Letto, confermate ¢ solloscritlo:

IL CANCELLIERE IL PERITO
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