SIEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Virgilio Andrea, nell'Esecuzione Immobiliare 190/2018 del R.G.E.

promossa da

B.N.L 5.p.a. Banca Nazionofe del Lavero
Codice fiscale: 00651990587

Vi Aftiero Spinelli 30

Rorno (RA)

contro
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INCARICO

In data 09/09/2020, il sottoscritte Geom. Virgilio Andrea, con studio in Via Besta, 8 - 07100 - Sassari (55),
email andreavirgilio@alice.it, PEC andrea.virgilio@geopec.it, Tel. 339 8433848, veniva nominato Esperto ex
art. 568 c.p.c. e indata 10/09/2020 accettava 'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramente sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Torralba (55) - via Don Marras n.9, piano T-s1

DESCRIZIONE

Fabbricato unifamiliare di civile abitazione, ubicato in zona residenziale a breve distanza dal centro del paese.
Realizzato all'interno di una Lottizzazione Convenzionata con il Comune di Torralba. E' composto da un piano
terra, con tre camere da letto, un ampio salone, una cucina e due bagni. Un piano seminterrato, occupato in
parte da una cantina ancora allo stato di grezze, che comunica tramite una scala interna con il piane terra.
Un'altra parte del piano seminterrato, catastalmente ancora indicata come autorimessas, & stata trasformata in
una abitazione. Il fabbricato & circoscritto da un ampio giardino incoelte.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Torralba (55) - via Don Marras n.9, piano T-s1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 e.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

CONFINI

Confina a nord con 1a via Don Marras e con il mapp. 584, a sud con il mapp.132, a ovest con il mapp. 570.

CONSISTENZA
Destinazioms Superficie Superficie Coefficients Superficie Altezza Pianc
Netta Lorda Convenziooal
g
Ahitazione 107,00 mg 137,00 mg 1,00 137,00 mg 270m | terra
Cantina 21,00 mg 113,00 mg 0,50 E6,50 mg 250m | interrato
Veranda 27,00 mg 27,00 mg 0,95 25,85 mg 000m | terra
Ahitazione 48,00 mg 51,00 mg 1,00 51,00 g 250m | seminterrato
Giardino 711,00 mg 711,00 mg 0,08 £6,88 mg 000m | terra
Posto auto scopetto 56,00 mg 56,00 mg 0,10 5,60 mg 000m | terra
Lopgia 8,17 mg 8.17 mg 0,15 1,23 mg 000m | seminterrato
Totale superficie coovenzienal e: 343,86 mg
[ocid=nza condominial e: 0,00 [ %%
Superficie coovenzicoale complessiva: 343,86 mg

[ beni sone comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Pericdo Dati catastali

Dal 14 /0872007 al 18,/04/2008 atasto Fabbricati

ez. U, Fe 18, Fart 569, Sub. 1
ategoria A3

ClU, Cons. 7.5

Superficie catastale 206 mg
Rendita € 426,08

Piano T-s1

Dal18,/04/2008 al 18/08/2021 Catasto Fabbricati

Sez U, Fe 18, Part. 596, Sub. 3
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125/12/1968 Cateporia A3

WU, Cons. 7.5

Supetficie catastale 206 mg
Rendita € 426,08

Fiano T-s1

[titoli catastali corrispondone a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi tati di classameoto
Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Graffato
Cens. a nza ie
catastal
E
u 14 506 3 A3 u 75 206 mq 426,08 € T
u 18 596 2 ca o 48 Edmg 161,22 £ 18

Corrisportdenzo catoastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

La porzione di immobile nel seminterrato, denominata autorimessa (C6], in realtd é un mini appartamento con
accesso autonomo. E'stata presentata al Comune di Torralba tramite il portale SUAPE SARDEGNA una pratica
edilizia di modifica di destinazione d'uso, con autocertificazione a 30 giorni. (che si allega).

Rimane da eseguire la variazione catastale, che avrd un costo massime di 500,00 £.

PRECISAZIONI

La porzione di immobile nel seminterrato, denominata autorimessa [C6], in realtd é un mini appartamento con
accesso autonome. E'stata presentata al Comune di Torralba tramite il portale SUAPE SARDEGNA una regolare
pratica edilizia di modifica di destinazione d'uso, con autocertificazione a 30 giorni. (che si allega).

Rimane da eseguire la variazione catastale, che avra un costo massimoe di 500,00 €.

STATO CONSERVATIVO

Le facciate esterne del fabbricate appaione in mediocre stato di conservazione, le pitture in buona parte
appaiono fortemente shiadite o segnate da tracce di umiditd. Aleune finestre, le piti esposte, iniziano a mostrare
i segni delle mancate manutenzioni. I due bagni e la cucina si trovanoe in buon stato di conservazione, come
anche tutte le pareti e pitture interne. Le porte interne delle stanze, poiché di scadente qualitd, iniziane a
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sfogliarsi nel rivestimente superficiale. E' state predisposte l'impianto di riscaldamente, ma ancora mancano
caldaia e radiatori. Il monolocale seminterrato ricavato dall'autorimessa, poiché di recentissima realizzazione,
si trova in condizioni ottimali. Il giardine appare incolte e trascurato.

PARTI COMUNI

Non esistonoe parti condominiali-

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non esistono servitu'.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricate unifamiliare & realizzato con struttura portante verticale in blocchi di calcestruzzo unigranulare
dello spessore di em 30, i solai misti in laterizio e cemente. Il tetto, inclinato a due falde & ordito in legname, e
ricoperte da manto di tegole in cotto. Il piane terrenc & ultimato e rifinito in tutte le sue parti, tranne il
predisposto impiante di riscaldamentoe, a cui mancane i radiator e la caldaia. Gli infissi esterni sono realizzati
con persiane in pve, finestre in legno con vetro camera. I pavimentazione sono in monocottura di seconda
scelte, l'impianti idrico ed elettrico sono sotte traccia, 'intonaco al civile pitturate. Il piane seminterrate, con
destinazione d'uso cantina é comunicante con il piane terra tramite una scala interna, si trova allo stato di
grezzo, mancanoe i pavimenti gli impianti idrico ed elettrico, gli intonaeci. Sono stati installati gli infissi esterni
completi soglia in granito, persiana, finestre con vetrocamera. Sempre al piano seminterrato al posto della
autorimessa, e stato realizzato un mini appartamento, autonomo e funzionale, con finiture di buona qualitd. Un
ampio giardine, al momento incolto, circonda 'edificio.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupate da che ne ha li la residenza.
Insiere alla sorella il foglio minore, entrambe ivi residenti.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Att
Dal15;/09,/1981 Fubblicazivoe testamento
Rrogante [Crata Repertoric N? Raccolta N*
MARING FRAMCESCO | 15/09/1981 Lad0
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Trascrizione

Dal 18/03 /2004

Dal 18,03 /2004

Presso [Crata Reg. gen. Reg. part.
] Roma 21/09/1981 3tg49
Registrazione
Presso [Ctata Reg, N® Vel N°
Accettazione tacita di eredita
Rogant= [Crata Repertoric N? Raccolta M°
VESC] MARLA 18/03/2004 28559 0t4g
EMANUELA
Trasorizione
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part
K1 ROMA 0a/01/2019 73 a7
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N*
Compravendita
Rogant= [tata Repertoric N* Raccolta N*
VESC] MARIA 18/03/2004 285469 9548
EMANUELA
Trasorizione
Presso [rata Reg. gen. Reg, part
1 ROKA 13/04/2004 6047 4239
Registrazione
Fresso [rata Reg. N° Vel N?

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

» Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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{scriziom

» Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutue condizionato

Iscritto a Sagsari il 02/12 /2005

Reg. gen. 26526 - Reg. part. 3403

Irmiporto: € 90.000,00

A favore di B.N.L. S.p.a. Banica Nazionale del Lavoro

Contr
s lpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

Iscritto a Sagsari il 04/12 /2007

Reg. gen. 21207 - Reg. part. 3994

Importo: € 90.000,00

A favore di B.N.L.S.p.a. Banica Nazionale del Lavoro

Contr
» Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

Iscritto a Sagsari il 21/12 /2007

Reg. gen. 22349 - Reg. part. 4275

Importo: € 60.000,00

A favore di B.N.L.S.p.a. Banica Nazionale del Lavoro

Contr

|

|

Trascrizioni

* convenzione urbanistica
Trascritto a Sassari il 12/04/1985
Reg. gen. 3658 - Reg. part. 2870

* Verbale di pignoramente immobili
Trascritto a Sassari il 26/11/2018
Reg. gen. 15367 - Reg. part. 11305

A favoregdd ionale del Lavoro
Contro

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato & stato realizzato in un piane di lottizzazione, e ricade nel P.U.C. del Comune di Torralba
precisamente nella sottozona del P.E.E.P. C1-4.1. E' stata rilasciata una prima C.E. n.566 del 25/05/2005, e una
successiva variante in corso d'opera n. 566/b del 10/09/2007 [che si allega).

Per quanto riguarda la motifica di destinazione d'uso del locale interrato ex posto aute, é stata presentata al
SUAPE SARDECNA , Bacineo SUAPE Torralba un Procedimento di Autocertificazione di cui all'art. 34 della LR
2472016, che integralmente si allega.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/02/1967. Non
sone present vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
non risulta agibile.
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Il fabbricato & stato realizzato in un piano di lottizzazione, e ricade nel P.U.C. del Comune di Torralba
precisamente nella sottozona del P.E.E.P. C1-4.1. E' stata rilasciata una prima C.E. n.566 del 25/05/2005, e una
successiva variante in corse d'opera n. 566/b del 10/09/2007 [che si allega).

Per quanto riguarda la motifica di destinazione d'uso del locale interrato ex posto aute, é stata presentata al
SUAPE SARDEGNA, Bacino SUAPE Torralba un Procedimento di Autocertificazione a 30 giorni di cui all'art. 34
della L.R. 24 /2016, che integralmente si allega. Nonostante 'immobile non abbia ancora il documento ufficiale
che ne attesti l'agibilitd, possiede tutti i requisiti per poterla conseguire.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformiti

Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrice.

Non esiste |a dichiarazione di conformitd dell'impiante termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

s Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Torralba (55) - via Don Marras n.9, piano T-s1
Fabbricato unifamiliare di civile abitazione, ubicato in zona residenziale a breve distanza dal centro del
paese. Realizzato all'interno di una Lottizzazione Convenzionata con il Comune di Torralba. E' composto
da un piano terra, cen tre camere da letto, un ampio salone, una cucina e due bagni. Un piano
seminterrato, occupato in parte da una cantina ancora allo stato di grezzo, che comunica tramite una
scala interna con il piano terra. Un'altra parte del piane seminterrate, catastalmente ancora indicata
come autorimessa, e stata trasformata in una abitazione. Il fabbricato & circoscritto da un ampio
giardino incolto.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 18, Part. 596, Sub. 3, Categoria A3 - Fg 18, Part. 596, Sub. 2,
Categoria Cé
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
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Valore di stima del bene: € 171.930,00
Il metodo di stima utilizzato & quello sintetico comparative, che sulla base della conoscenza dei valori di
mercato della zong, permette di stabilire al piti probabile valore di mercato del bene oggetto di stima.

[dentificative corpo Superficie Valore noitario Valore (Juota in Trotale
coovenzionale complessive veodita
BeneN° 1 - 343,86 mg 500,00 £/ mg £171930,00 100,00% £171.930,00
Fabhricato civile
Torralba (S5) - via Don
Marras 0.9, pianoT-
sl
Valore di stirma: £€171930,00

Valore di stima: € 171.930,00

Volore finale di stima: € 171.930,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per

eventuall chiariment.

Sassari, 1 12/11 /2021

ELENCO ALLEGATL:

N® 1 Concessione edilizia
N*® 2 Concessione edilizia
N° 3 Concessione edilizia
N® 4 Concessione edilizia
N® 5 Tavola del progetto - P.T.

N*® 6 Tavela del progetto - P.15

S N S N N

N® 7 Planimetrie camstali - P.T.

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.

Geom. Virgilio Andrea

104di13
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S N S N N N N N VR N N N N S N

N® 8 Planimetrie catastali - P.15

N® 9 Planimetrie catastali - GARAGE (EX)
N® 10 Visure e schede catastali

N® 11 Visure e schede catastali

N® 12 Visure e schede catastali

N® 13 Visure e schede catastali

N® 14 Altri allegati - VIS.IPO.

N® 15 Altri allegati - VIS.IPO.

N® 16 Altri allegati - VIS.IPO.

N® 17 Foto

N® 18 Foto

N® 19 Foto

N® Z0 Foto

N°®Z1Foto

N® 22 Foto

N® 23 Estratti di mappa - VAX

N® 24 Altri allegati - APE ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
N® 25 Altri allegati - Ivio APE

N® 26 Altri allegati - Pratica edilizia SUAPE
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicate a Torralba (55) - via Don Marras n.9, piano T-s1

Fabbricato unifamiliare di civile abitazione, ubicato in zona residenziale a breve distanza dal centro del
paese. Realizzato all'interno di una Lottizzazione Convenzionata con il Comune di Torralba. E' composto
da un piano terra, con tre camere da letto, un ampio salone, una cucina e due bagni. Un piano
seminterrato, cccupato in parte da una cantina ancora allo stato di grezzo, che comunica tramite una
scala interna con il piano terra. Un'altra parte del piano seminterrato, catastalmente ancora indicata
come autorimessa, e stata trasformata in una abitazione. Il fabbricato & circoscritto da un ampio

giardino incolto.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 596, Sub. 3, Categoria A3 - Fg. 18, Part. 596, Sub. 2,
Categoria Co

L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta (11}
Destinazione urbanistica: Il fabbricato & stato realizzato in un piano di lottizzazione, e ricade nel P.U.C.
del Comune di Torralba precisamente nella sottozona del PEEP. C1-4.1. E' stata rilasciata una prima
C.E. n.566 del 25/05/2005, e una successiva variante in corse d'epera n. 566/b del 10/09/2007 (che si
allega). Per quantoe riguarda la motifica di destinazione d'uso del locale interrato ex posto auto, & stata
presentata al SUAPE SARDEGNA, Bacino SUAPE Torralba un Procedimento di Autocertificazione di cui
all'art 34 della L.R. 24/2016, che integralmente si allega.

Prezzo base d'asto: € 171.930,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 190/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 171.930,00

Eene N° 1 - Fabbricate civile

Ubicarione: Torralha (58] - via Don Marras n9, pianoT- sl
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: Fahhricato civile Superficie 343,86 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 18, Part. 596, Sub. 3,
Cateporia A3 - Fg. 18, Part. 596,
Suh. 2, Categoria Ca

Stato cooservativo: Le facciate esterne del fabbricato appaiono o mediocre stato di conservazione, le pithire in buona parte
appalono fortemente shiadite o sepnate da tracce di umidita. Alcune finestre, le pin esposte, iniziano a
mostrare | sepnl delle mancate manutenzionl ] due bapul e la oucina sl trovano in buon stato di
consetvazione, come anche tutte le paretl e pitture interne. le porte interne delle stanze, poiché di
scadente qualita, iniziano a sfopliarsi nel rivestimento superficiale. E' stato predisposto 'implanto di
risraldamentn, tma ancora tmancano caldaia e radiatori 11 monolocale  semninterrato  ricavato
dall'autorimessa, poiché di recentissitma realizzazione, st trova in condizioni ottirmali. 11 glardino appare
incolto etrasourato.

Des criziooe: Fahhricato unifarpiliare di civile ahitazione, uhicato in zona residenziale a breve distanza dal centro del
paese. Realizzato all'interno di una Lottizzazione Convenzionata con il Cormune di Torralba. E' composto da
ur piane terra, con tre catmere da letto, un ampio salone una oicina e due bagni. Un piano seminterrato,
occupato inparte dauna cantina ancora allo stato di prezzo, che comunica tramite una scala interna conil
piano terra. Un'altra parte del plano semiaterrato, catastalmente ancora indicata come autorimessa, &
stata trasformata inuna ahitazione. 1l fabhricato & circoscritto daun ampio giardine incolto.

Vendita segpetta a [VaA: NGO

Cootiowita trascriziooi <l
exart. 2650 cc.:

State di ocoupazione: L'imtnohile risulta ocoupato da: chenehalila
residenza. Jnsietne alla sorell ot il foplio minore, entrambe ivi resident L
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