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TRIBUNALE DI SASSARI : SEZIONE CIVILE

Execugione Fmmobilfiare u® 6107

Ital fondiario Spa Ay G Fenisllo
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Il sottoscritto Geom. Stefano Solinas iscritto all Albo dei Geometri della
Provincia di Sassari al n. 2292 d'ordine e a guello dei Consulenti Tecnici
d'Ufficio del Trbunale di Sassari, Sez, Civilg, con studio in Sassari, \Via Nizza
n. 3, & comparso nelludienza del 18/12/2007 dinanzi al Giudice Dr. Maria
Grixoni che in detta udienza affidava i seguenti quesiti:

Quesito 1- identificazione del bene

Risultano gia in atti | seguenti documentl:

- perificatc  notarile ai sensi dellarl. 567 2* comma C.P.C. Legge 3 agosto
1998 n. 302, attestante le risultanze delle visure catastali & dei registd im-
mobiliari;

- iserizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effetiuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoraments, nel periodo compreso tra il
11/04/1987 e tutto il 51172007,

- 5i & provveduto ad effettuare visura pressc la consarvatoria RE.I. di Sas-
sari dal &/11/2007 ad oggi, ovvero al 08/04/2008,

Osservazioni:

La documentazione risulta completa.

Sono state acquisite ed allegate alla presente, le planimetrie catastali e le visu-

re catastali di clascun bene.

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli.




TRIBUNALE DI SASSARI ;: SEZIONE CIVILE

Esecuzione Innobiliare n® 6107

Ital fondiano Spa Avv, G, Feniello

Coniro
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Il sottoseritto Geom. Stefano Solinas iscritto all Albo dei Geometri della

Provincia di Sassari al n. 2292 d'ordine e a guello dei Consulenti Tecnici
d'Ufficio del Tribunale di Sassari, Sez. Civile, con studio in Sassari, Via Nizza
n. 3, @ comparso nelludienza del 19/12/2007 dinanzi al Giudice Dr. Maria
Grixoni che in detta udienza affidava | sequenti quesiti-

Quesito 1- identificazione del bene

Risultans gia in atli | sequenti documenti:

- certificato notarile ai sensi dell'art, 567 2° comma C.P.C. Legge 3 agosto

1998 n, 302, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri im-
maobiliari,
- Iscrizioni e ftrascrizioni relative allimmabile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, nel periode compreso tra il
11/04/1987 e tutto il 5/11/2007,

Si & provveduto ad effettuare visura presso la conservatoria RR.IL di Sas-
sari dal 61172007 ad oggi, ovwero al 0B/04/2008,
Ossarvazioni;

La decumentazicne risulta completa,

Sono state acquisite ed allegate alla presente, le planimetrie catastall e le visu-

re catastali di ciascun bene

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli.



TRASCRIZIONI
Sequestro conservativo del 20/08/1997 rep. 1803/97 a favore della socie-
- -
Pignoramento immobiliare emesso in data 27/02/2007 LU.G. Tribunale di
Sassari, rep. N. 117/2007 a favore dell'Intesa San Paolo Spa.

Pignoramento immobiliare emesso in dats 13/03/2007 U.G. Tribunale di

Sassarl, rep. n. 150/2007 a favcre della Sr::cieté_

Vincolo di destinazione del 18/08/1994 Rep. n. 112.204 autenficato nelle
firme Dr. G. Maniga, notaio in Sassari.

Atto unilaterale d’obbligo edilizio del 08/11/1995 Rep. n. 124 852 auten-
ticato nelle firme Dr. L. Maniga, notaio in Sassari.

Vincolo di destinazione del 31/10/1997, Rep. n. 141.970 autenticato nelle
firme Dr, G, Maniga, notaio in Sassari.

ISCRIZIONI

Ipoteca volontaria quota di L. 250.000.000 iscritta presse la RR.II. di Sas-
sari in dala 5/05/1585 casella n. 5708 art. n. 875:

Ipoteca volontaria quota di L. 500.000.000 iscritta presso la RR.II. di Sas-
sari in data 5/05/1995 casella n. 5708 art. n. 875;

Ipoteca volontaria quota di L. 375.000.000 iscritta presso la RR |1, di Sas-

sarl in data 5/05/1895 casella n. 5708 art. n. 875;

Quesifo 2 - descrizione del bene;
Premessa: il sottoscritto ha effettuato sopralluogo presse gli immobili oggeto

di pignoramento in data 22 gennaic 2007 alle are 15.20.

Gli immobili in oggetto sono costituiti da n. 3 (tre) villette a schiera, ubi-



cate in Comune di Sassari regione Baddimanna. La zona & periferica, le prime
infrastrutture e servizi quali, attivith commerciali, artigianali, negozi, scuole uffi-
ci, ecc, distano circa mt 400 dal luoge di perizia, situate nelle vicine vie Bal-
dedda e Mores.

Attualmente devono essere completate |2 opere di urbanizzazione, so-
no difatti evidenti del collegamenti idrici per ladduzione dellacqua con tuba-
zioni provvisorie non interrate. Le strade non sono asfaltate, pavimentazione
dei marciapiedi da realizzare, tratfi di tubazione delle linee elettriche anch'esse

non interrate, sistema fognario esistente.

Non sussiste condeminio in quanto trattasi di unita abitative indipenden-
ti, prive di parti comuni,
Le tre unita immobiliar sono contraddistinte con lnternon. 20=n. 21 e n, 22.

Alloggio interne n. 20 — NCEU: Foglio 72 m.le 1377 sub. 11 e sub. 12

Villetta a schiera articolata su piano T-1-2 e 51.

piano Terra, composto da sala, cucina, due verande fronte e retro, altre
a due corilett;

- piano 17 composto da tre camere, bagno, ripastiglic e balcone:

- piano 2; vano unico “soffitta™

- plano 51; cantina e lavanderia:

- piano 51; autorimessa,

Struttura portante mista; cemento armato, blacchi in cls cementizio e |ateri-
zio, solai piani in latero-cemento, tetto a due falde con abbaino e sovrastante
manto di tegole in laterizio.

Al momento del sopralluogo tutti gli ambienti si trovavane allo stato di
rustico, con le pareli realizzate in mattoni forati intonacate al civile, tubazioni

impianti idrici in rame sanitario (non complete) e scarichi in geberit, impianto



elettrico assente sono state posizionate solo le scatole porta frutti e le tubazio-
ni entro-traccia, contro-telai in legno per le porte interne, infissi in legno con
persiane ma senza i vetri, portoncino di ingresso in legno. Tutti gli impianti ri-
sultano incompleti e da ultimare, Tinteggiatura estema.

Nel piano primo. in prossimita delle due camere sono evidenti delle le-

sioni strutiurali che ho ritenuto documentare mediante fotografie (vedi elabora-
lo fotografico).

Dati di consistenza ulilizzando le superfici lorde, tabella a;

Piang Destinazione mg coeff Superficie
T |abilazione 52 x 1.00 mae 52,00
T__|verznde n. 2 (fronte e retro) 10 x | 040 | mge 4.00
1 abilazione 55 " 1,00 mge 56,00
1 halcone 5 ¥ 0.20 mae 1,00
T |conili [fronts e ratro) 40 ¥ 0.10 mage 4,00
2 soffitta ] ¥ 0,50 mge 28,00
51 [canlina, lav. 12 ¥ | 050 | mge 6.00
51 |autorimesss 7] » | 0,60 mage 20.40

CONSISTENZA TOTALE imge 171,40

L'immobile confina a sinistra con la villetta identificata con linterno n.
19, a deslira con villetta interno n. 21 e con strada di nuova lotlizzazions.
Aliogagio interno n. 21 - NCEU: Foglio 72 m.le 1377 sub. 1 . 14;
Villetta a schiera articolata su piano T-1-2 @ §1.

piano Terra; composto da sala, w.c., veranda e due cortiketti;
piana 1*; composto da tre camere, bagro, disimpegno e lerrazzo;

- plana 2; vano unico "soffitta™
- piano §1; autorimessa e lavanderia,
Struttura portante mista; cemento ammato, blocehi in cls cementizio e laterizio,
solal piani in latero-cemento, tetto a due falde con abbaing e sovrastante man-
lo di tegolz In laterizio.
Al momento del sopraliuogo tutti gli ambienti si trovavano allo stato di

rustico, con le pareti realizzate in mattoni forati intonacate al civile, tubazioni



impianti idrici in rame sanitario (non complete) e scarichi in geberit, impianto
elettrico assente sono state posizionale solo le scatole porta frutti e le tubazio-
ni entro-traccia, contro-telai in legno per le porte interne, infissi in legno con
persiane ma senza i velr, portoncino di ingresso in legno. Tutti gli impianti ri-

sultano incompleti & da ultimare. Tinteggiatura esterna.

Presenza di infiltrazioni causate dal terrazzo soprastante non imperme-

abilizzato.

Dati di consistenza utilizzando le superfici lorde, tabella a:

_Piana Destinaziona ma coaff Superficie

T |ebilazione 438 | x| 100 | mage 43,80
T veranda 115 " 0,40 mge 4,50
k| abitazlane G5 ¥ 1,00 BEE 55,00
1 veranda {balcone) 10 x | 028 [ mg= 2,50
T |zorili n. 2 (fronte e relro) 40 x | 010 mas 4,00
2 |soffitta 42 x | 050 mye 21,00
21 jaulorimessa 42 x 0,80 e 22,20

CONSISTENZA TOTALE mge 156,10

L'immobile confina a sinistra con la villetta identificata con l'interna n.

20, a destra con villetta interne n. 22 & con strada di nuova lottizzazione.

Alloggio interno n. 22 = NCEU: lio 72 m.le 1377 sub. 15 e sub. 16: ::-"'EI-

Villetta a schiera articolata su piano T-1-2 oltre a $1 & S2,

- piano Terra; composto da sala. w.c., veranda e due cortiletti;

- piano 1°; composto da tre camere, bagno, disimpegne & terrazzo;

- piano 2; "soffitta” divisa in due vani pili disimpegno e bagno;

- piano 81; autorimeassa con zona collura e lavanderia.

- Piano 82, cantina.
Struttura portante mista; cemento armato, blocchi in cls cementizio e laterizio,
solai piani in |latero-cemento, tetto a due falde con abbaino e sovrastante man-
to di tegole in laterizio.

Al momento del sopralluoge l'immobile era dotata delle seguenti finiture



e impianti:

Piano terra, abitazione; allo stato di ruslico, tramezzature interne, tuba-
zioni principali di adduzione e secarico acqua, intonaco al civile, infissi in legno
(finestre) con persiane del pari in legno. Scala interna realizzata in muratura e
rivestita da lastre di granito.

Piano 17, abitazione: tramezzature interne, intonaci al civile, tinteggiatu-
ra, paviment! in gres, bagno al rustico, impianto idrico ed elettrico (privo di frut-
ti), finestre in legno con persiane,

Piano 2° (soffitta); tramezzature interne, intonaci al civile, tinteggiatura,
pavimenti in grés, bagno privo di sanitari rivestito con piastrelle in ceramica,
impianto idrico ed elettrico (completo di frutt), finestre in legno con persiane

Flano 51, garage & cantina: tramezzature interne, intonaci al civile, tin-
teggiatura, pavimenti in grés ceramico, angolo cottura rivestito con piastrelle in
ceramica, impianto idrico ed elettrico (completo di frutti), finestre in legne con
persiane, porta interna in legno.

Fiano 52, canting; intonaci al civile, tinteggiatura, pavimenti in grés, an-
golo lavanderia rivestito con piastrelle in ceramica, impiantn idrico ed elettrico

(realizzato fuori traccia).

Esternamente il fabbricato si presenta recintato con muratura in bloo-

chettl di cls cementizio,

Dati di consistenza utilizzandeo le superficl lorde, tabella a;

[Planc Deslinazicne myg coaff | Superficie
T abitaziona 63,50 ® 1,00 e 83,50
T |verandan, 2 11,30 | x | 040 moe 452
1 aoliazicne 65 55 X 1,00 e 65,85
1 balgoni n. 2 8,00 b 0,25 e 2.25
[ T |conti [fronte & retro) 4000 | » | 070 | mge 400
2 |soffitta 58 58 ® 0,50 mage 28 28
51 |autorimessa e cantinala B450 | ® | 06D | mge 3ETO |
52 leantina 6450 | = | 050 mge 3225
COMNSISTENZA TOTALE mage 240,45




L'immabile confina a sinistra con la villetta identificata con l'interno n. 21, a de-

stra con villetta interna n. 23 e con sirada di nuova lottizzazione

Quesito 3: comparazione tra i dati attuali e pignoramento:

| dati riportati nel pignoramento corrispondono a quelli risultant! dalla docu-

mentazione ed allo stato dei lucghi e consentono l'univoca indivi-

duaziona del bene.
Quesito 4. Accatastamento;

Le unita sono censite nel NCEU del Comune di Sassari come segue,

Alloggio interno n. 20 al:

foglo 72 m.le 1377 sub. 11 ZC 2 Cat. A/3 Classe 2 vani 5,5 Rendita € 426,08

e al foglio 72 m.le 1377 sub. 12 ZC 2 Cat. C/8 Classe 3 Cons. 27 mg Sup. Cat.
33 mq Rendita € 163,15;

Alloggio interno n, 21 al;

foglio 72 m.le 1377 sub. 13 ZC 2 Cat. A/3 Classe 2 vani 5.5 Rendita € 425,08

e al foglio 72 m.le 1377 sub. 14 ZC 2 Cat. C/6 Classe 3 Cons. 29 mq Sup. Cat.
35 mq Rendita € 175,23;

Alloggio interno n. 22 al;

foglio 72 m.le 1377 sub. 15 ZC 2 Cat. A/3 Classe 2 vani 5,5 Rendita € 426,08
2 al foglio 72 m.le 1377 sub. 16 ZC 2 Cat. C/6 Classe 3 Cons. 60 mq Sup. Cat.
52 mq Rendita € 362,55,

In fase di soprallucgo presso lalloggio n. 22, sopra identificato, si é rile-
vata una lieve difformia tra la situazione reale dei lueghi e la corrispondenza
planimetrica catastale, consistente in:

- piano terra; diverso posizionamento della scala esterna e fioriera (vedi pla-

nimetria allegata).

piano secondo (soffitta); tramezzature interne & maggiore superficie realiz-



zata (circa mq 3,00) nen indicate in planimetria.
Qualora si ritenesse opporiuna aggiomare |a planimetria catastale con varia-

zione DOCFA, il CTU rimane a disposizione per suddetlo incarico.
Quesito 5: destinazione urbanistica (utilizzazi vista dallo strumen-
to urbanistico comunale);

Strumento urbanistico vigente PRG. Immobili ricadenti in ambito 20 sottozona
6 del PRG

Quesito 6: conformita alla normativa- sanabilita:

Lo scrivente ha provveduto ad incltrare presse |'ufficio tecnico del co-
mune di Sassari. in data 25/01/2008, la richiesta (accesso agli atti) per il rila-
scio di copia semplice della/e Concessioneli Edilizie & grafici.

in data 22/02/2008 ricevevo dal predetto ufficio “SUAP", comunicazione

che a causa dell'incendio avvenuto nell'archivio edilizio nel mese di Aprile an-

no 2005 e a tutt'oggi in fase di risanamento, non era stato possibile recuperare
il fascicolo, (si allega copia della comunicazione).

Quesito 7: divisione in lotti:

La vendita dovra essere fatta in n. 3 lotti, ciascuno per ogni singola vil-

letta, in guanto nen divisibili.

LOTTI DI VENDITA:

Lotto A: alloggio interno n. 20 - villetta in localita Baddimanna composta; al

piano T-1 da guattro vani pili cucina e bagno oltre ad area cortilizia. Al piano

51 da avtorimessa e cantinola, al pianc 2 da soffitta.
Lotto B: alloggio interno n. 21 - villetta in localita Baddimanna composta; al

pianc T-1 da guatiro vani e bagno olire ad area corilizia. Al piano S1 da auto-

rimessa, al piano 2 da soffitta.

Lotto C: alloggic interno n. 22 - villelta in localita Baddimanna composta; al



piano T-1 da tre vani pid cucina e doppl servizi, oltre ad area cortilizia. Al piano
S1 da autorimessa e cantina, al piano S2 da cantina e al piano 2 da soffitta.
Quesito 8: divisibilita in natura;

Le unita immaobiliari pignorate per l'rtero della proprieta superficiaria, non so-
no divisibili per I'attuale struttura e conformazione interna. Una eventuale divi-

sione comporterebbe maggiore aggravio di spesa nonché una ulteriore dimi-

nuzione di valore
Quesito 9: stato del bene:

Le villette contraddistinte con il n. 20 e 21 al momento del sopralluogo risulta-

no libere. La villetta contraddistinta con il n. 22 era oocupata dal Sig-

loggio dalla societa cooperativa edil_

ulle unita in oggette risulta il diritto di superficie di cui alla Legge n. 167/62 a

il Comune di Sassari.

Quesito 10. regime vincolistico:

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito.

Quesito 11 determinazione del valors;

Lo scrivente ha ritenute opportuno ricerrere nella valutaziona degli im-
mabili, al metodo di stima sintetico-comparativa, riferendosi ai prezzi unitari di
mercate (calcolati sul metre quadro di superficie coperta per l'appartamento) e
alle contrattazioni dettate dal libero mercato immabiliare del luogo.

Il suddetto metodo & da ritenersi dal sattoscritto il pil idoneo, in gquanto
riferito a compravendite certe nello stesso pericdo a quelle della presente sti-
ma, cid ha penmesso di avere reali dati su cui basare I'effettive valore di mer-

cato, non prendendo in considerazione prezzi in eccesso o in ribasso ma atte-



nendosi ai prezzi medi delle trattatiye,
. Stima fabbricato:

Previa comparazione con fabbricat| similari a quello oggetto del pigno-

ramento. considerato lo siate conservativo (scarso), la vetusta (circa anni

quindici), la posizione periferica, in cyj & inserito, premesso cid, il prezzo si fis-
sa in;

- Lotto A: alloggio interno n. 20 pari a €/mg 900.00:

- Lotto B: alloggio interno n. 21 pari a €/mgq 900,00;
- Lotto C: alloggio interna n. 22 pari a €/mq 1.100,00

Moltiplicando i rispettivi metri quadri (lordi per il fabbricato) per i suddeti

prezzi, si ottengono i sequenti valori:

Determinazione valore di mercato complessivo:

Deserizions mg Prezzo €/my WALORE
Lotto A: alloggio int. n. 20 171,40 x €80000] €154 260,00
Lotto B: alloggio n_nt. n. 21 158,100 x €900,00] € 140.420,00
Lotto C: alloagio int. n. 22 240,45| x €1.100,00| € 264.49500
[TOTALE STIMA € 555.245,00

VALORE FINALE DI STIMA
- Lotto A: alloggio int. n. 20 = Prezzo base pari a € 154.260,00;
- Lotto B: alloggio int. n. 21 = Prezzo base pari a € 140.490,00;
- Lotto C: alloggio int. n, 22 = Prezzo base pari a € 264.495 00;
Il sottoscritto attesta di avers adempiuto fedelmente allincarico affidato-

gli e che quanto sopra riportato risponde a varita. e resta a disposiziona per

eventuali chiarimenti efo integrazioni,

Allegati:

Servizio fotografica: SOLINAS
Visure Catastali: STEFAND
Visure conservatoria RA.II
Planimetrsie Catastal:

M2 cp RoH




VERBALEL:

L'anno 2008 (duemilsotio
Cancelliere del  Tribunale Civile g
Geom. Stefano Solinas, il quale dichiara di voler g
sente atte, la CTU relativa alla Esecuzione Inymob
1| Geometra Stefano Salinas dichiara d; conferm
Dl che & verbale,

Letto, confermalo e sottoseritio,

=
) “dd]_.-/‘:' del mese di Aprile, dinanzi al
Sassari, ¢ personalmente comparso il
epositare come in effetti fu’, col pre-
liare RE n. 61/07 c relativi allegati.
are i tutte in ogni sua paite.

IL CANCELLI

r




