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T R I B U N A L E  D I  CA G L I A R I  

SEZIONE EE.II .  

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Meloni Mauro, nell'Esecuzione Immobiliare 271/2021 del 
R.G.E. 

promossa da 

Banca Intesa Sanpaolo 
S.p.a., sede in Torino (TO), Piazza San Carlo n.156, codice 
fiscale 00799960158, elettivamente domiciliata presso lo 
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INCARICO 

All'udienza del 10/09/2022, il sottoscritto Geom. Meloni Mauro,  
 

 veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 20/05/2021 accettava l'incarico e 
prestava giuramento di rito. 
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QUESITI 

1) provveda – prima di tutto – a inviare all’esecutato l’informativa per il debitore, predisposta da 
quest’Ufficio; 
2) a) verifichi, prima di ogni altra attività, 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 immobiliari) 
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; 
b) predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulteriore verifica che si riveli 
necessaria, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, 
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiara e 
analitica se sussista la continuità nelle trascrizioni relativamente all’ultimo ventennio; 
c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta 
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui 
all’articolo 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; 
d) acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in 
atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti; 
e) verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato; 
in difetto, proceda all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo 
della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato; in caso di 
esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del 
luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che 
alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il 
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l’esperto indicherà tale 
circostanza al creditore procedente ed al G.E.; 
3) descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, 
località, 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, riscaldamento ecc.); 
4) accerti la conformità 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 difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e 
non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei 
ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non 
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in 
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 
5) proceda –prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di quelli solo 
identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che non siano totalmente 
abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del 
Giudice dell’esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto 
provvedendo, in caso di semplici difformità; 
6) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformità o 
meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di 
dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della 
normativa urbanistico – edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e 
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dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 
5°, del 
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive 
modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni per l'applicazione dell'ultimo comma 
dell'articolo 40 L. 47/1985, è richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o procede 
siano di data anteriore all'entrata in vigore della legge di condono applicabile; quantifichi altresì 
i costi di sanatoria; altrimenti verifichi l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando 
il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del 
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già 
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 
l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 
condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 
dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, 
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini 
dell'applicazione dell’art. 34 d.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, 
cubatura o superficie coperta eccedano o no per singola unità immobiliare il 2 per cento delle 
misure progettuali; 
7) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, 
alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, 
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, 
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 
8) se l’immobile è pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura 
delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, 
alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed 
alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall’Ufficio Tecnico 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 compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche 
alla luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078; 
9) accerti se il bene è “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sarà 
perciò considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”; in tale ultimo 
caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della locazione e il 
corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come depositato nell’interesse dei 
creditori) esprimendo un giudizio di congruità/incongruità del canone fissato (ed indicando il 
deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima 
data di scadenza utile per l’eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva 
informazione al custode e al giudice dell’esecuzione); l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato 
della causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o 
esibiti); 
10) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
11) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 
inalienabilità o di indivisibilità; 
12) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
13) determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, 
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo 
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analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di 
mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e  di 
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; 
14) acquisisca informazioni sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su 
eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su 
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul 
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
15) predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui 
all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la depositi in 
modalità telematica PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in formato 
.rtf o word.zip e ne stampi una copia che dovrà precedere le risposte ai quesiti; 

 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

RISPOSTA AL QUESITO  2. a) verifichi, prima di ogni altra attività, 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 immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al 
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Risulta completa. 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

RISPOSTA AL QUESITO 2. b) predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulteriore verifica che si 
riveli necessaria, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, 
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiara e analitica se sussista la 
continuità nelle trascrizioni relativamente all’ultimo ventennio;  

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio di Cagliari aggiornate al 05/05/2023, 
sono risultate le seguenti formalità pregiudizievoli: 
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• Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta pressol'Agenzia del Territorio di Cagliari in data 
 per Euro 159.750,00 derivante da concessione a garanzia 

0,00 a favore di Intesa Sanpaolo S.p.a. sede in Torino (TO), 
domicilio ipotecario eletto Torino - Piazza San Carlo 156, codice fiscale 00799960158 e contro 

, nato a Cagliari  interveniva 
all’atto di mutuo nella sua qualità di debitore non datore la signora  

 
• Verbale di pignoramento immobili trascritto all'Agenzia del territorio di Cagliari in data  

 a favore di Intesa Sanpaolo S.p.a., sede Torino (TO), 
codice fiscale 00799960158 e contro  

MAPPE CATASTALI 

RISPOSTA AL QUESITO 2. c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili 
per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui 
all’articolo 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;  
 
La mappa catastale risulta corretta ed il fabbricato correttamente inserito in mappa. 
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PROVENIENZE VENTENNALI 

RISPOSTA AL QUESITO 2. d) acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla 
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti; 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 13/11/1992  , 1/1 
diritto di superficie  

Comune di 
Selargius 1/1 
proprietà dell’area 

Costituzione diritti reali a titolo oneroso 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

 
 

 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

Dal 04/10/1994    1/1 
diritto di superficie  

Comune di 
Selargius 1/1 
proprietà dell’area 

Rettifica 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 
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Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

DESCRIZIONE 

RISPOSTA AL QUESITO 3) descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: 
comune, località, 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, riscaldamento ecc.);  

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

- Trattasi di un fabbricato per civile abitazione composto da piano S1, PT, P1, ubicato nel PIANO 
DI ZONA denominato “Su de Canelles” di Selargius, lotto n° 113, nell’estrema periferia Ovest 
rispetto il centro abitato di Selargius, a breve distanza da una delle principali strade di 
Selargius, viale Trieste. 

- Risulta composto al piano terra da un ingresso – soggiorno, cucina, anti bagno, bagno, e due 
verande. 

- Si accede al piano primo tramite una scala nel soggiorno al piano terra ed è cosi composto: 
disimpegno all’arrivo scala, bagno, due camere da letto, una camera / ripostiglio, oltre  una 
veranda in parte chiusa lato cortile interno e due balconi fronte via delle Ferule. 

- Il piano seminterrato è invece cosi composto: due ampi vani di cui uno dotato di camino, due 
locali ripostiglio (ricavati negli spazi a cavedio) ed un bagno (anch’esso ricavato nel cavedio), 
Si accede al seminterrato tramite vano scala dal piano terra o tramite ingressi pedonali posti 
rispettivamente su entrambi i cortili. 

- Ha accesso pedonale e carrabile da via delle Ferule 26/28. 

- Completano la consistenza dell’unità immobiliare due pertinenze a cortile, una lato via delle 
Ferule e l’altra retrostante il fabbricato, confinante con stradello pedonale di collegamento tra i 
vari lotti della lottizzazione “Su de Canelles”. 

CONFINI 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Confina con via delle Ferule a Nord, con altra proprietà mapp. 1228 a Est, con stradello pedonale e 
altra proprietà in capo a  a Sud, con via Salvador Allende a Ovest. 
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CONSISTENZA 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

PIANO SEMINTERRATO 43,83 mq. 54,00 mq. 0,60 32,40 mq. 2,45 m. S1 

PIANO TERRA 44,00 mq. 57,00 mq. 1 57,00 mq. 2,70 m. T 

PIANO PRIMO 43,73 mq.  *54,00 mq. 1 54,00 mq. 2,70 m. P1 

VERANDE e BALCONI 30,62 mq. 33,50 mq. 0,30 10,50 mq.   

CORTILI 84,80 mq 84,80 mq 0,10 8,48 mq   

Totale superficie convenzionale: 162,38 mq  

Superficie convenzionale complessiva: 162,38 mq  

*esclusa rampa scala 

Nota bene: 
Le superfici vengono indicate già tenendo conto di quanto sarà precisato nel successivo capitol 
riguardante la regolarità edilizia. In ragione della quale necessitano ripristini e modifiche dell’esistente 
allo stato di progetto di variante. 

STATO CONSERVATIVO 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Nel suo insieme l’edificio, in assunzione dalla tabella di seguito riportata, risulta essere in 
NORMALE stato di manutenzione. 

 

Stato manutentivo buono  
Stato manutentivo normale X 
Stato manutentivo scadente  

 
La determinazione dello stato manutentivo e conservativo dell’edificio, ha tenuto conto dello 
stato dei singoli elementi presi come riferimento e descritti nella tabella riepilogativa di seguito 
riportata. 
 

Tabella riepilogativa stato conservativo elementi costitutivi dell’edificio 

 SCADENTE NON SCADENTE 

Prospetti esterni  X 

Impianto elettrico, 
citofonico/videocitofonico 

 X 
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Copertura  X 

Accessi, infissi, scale e parti comuni  X 

Impianto di riscaldamento centralizzato Non presente Non presente 

Impianto di condizionamento/Split  X 

Ascensore Non presente Non presente 

 

STATO MANUTENTIVO DELL’UNITÀ IMMOBILIARE 

Nel suo insieme l’unità immobiliare oggetto di valutazione, come si evince dalla tabella di 
seguito riportata, risulta essere in BUONO stato di manutenzione 

 
 stato ottimo stato buono stato mediocre stato pessimo 
unità immobiliare nuova, 
recentissima o ristrutturata 

    

unità immobiliare 1-20 anni     
unità immobiliare 21-40 anni  X   
unità immobiliare oltre 40 anni     

 
La determinazione dello stato manutentivo e conservativo dell’unità immobiliare, tiene conto 
dello stato dei singoli elementi, presi come riferimento e descritti nella tabella riepilogativa di 
seguito riportata 

 
Tabella riepilogativa stato conservativo elementi costitutivi dell’unità 

immobiliare 
 

SCADENTE NON SCADENTE 

Pavimenti  X 

Pareti e soffitti  X 

Infissi esterni X  

Infissi interni  X 
Impianto elettrico  X 

Impianto idrico-sanitario e servizi 
igienici 

 X 

Impianto termico  X 
 

Come risulta dalla tabella sopra riportata e dalla documentazione fotografica allegata, la voce 
“scadente” relativa agli infissi esterni è dovuta a: 

• infissi esterni realizzati in legno e vetro semplice, non rispondenti alle 
normative vigenti per il risparmio energetico nonostante lo stato di 
manutenzione sia da intendersi buono. 
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DATI CATASTALI 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 40 2929   A2 4 6 VANI Totale: 163 
m²  
Totale: 
esluse aree 
scoperte**: 
144 m² 

433,82 S1, 

PT, 

P1 

 

CONFORMITA’ DATI IDENTIFICATIVI 

RISPOSTA QUESITO  4) accerti la conformità 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 difformità: a) 
se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca 
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i 
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile 
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;  
 
Gli immobili risultano correttamente identificati. 

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

 

Periodo Dati catastali 

Dal 1994 Catasto terreni 
mapp. 1208 (mq. 155) 

Dal 1983 Catasto Terreni 
mapp. 1227 (mq. 25) 

Dal 2007 Catasto Terreni 
mapp. 2927 (mq. 155) 
mapp. 2928 (mq. 25) 

Dal 2007 Catasto Terreni 
mapp. 2929 (mq. 178) 

COSTITUZIONE del 09/01/2008 Catasto Fabbricati 
FG. 40 MAPP. 2929  
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REGOLARITA’ CATASTALE 

RISPOSTA AL QUESITO 5) proceda –prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di 
quelli solo identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che non siano totalmente abusivi e 
destinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad 
eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformità;  

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

L’immobile NON risulta regolarmente accatastato. 

La planimetria infatti NON corrisponde allo stato dei luoghi rilevato al sopralluogo. 

Il piano S1 è differente rispetto alla planimetria depositata in catasto. 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

LO
N

I M
A

U
R

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

c3
99

ed
a6

ac
83

68
e7

a7
04

80
30

d2
ea

34
a



15 

Come può vedersi dalla planimetria allegata. In rosso la situazione relativa allo stato attuale, mentre in 
nero la planimetria originale depositata in Catasto. E’ evidente come al piano seminterrato ci sia un 
aumento di superficie nel cavedio in basso a sinistra (per chi guarda la planimetria). 
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PLANIMETRIA ACQUISITA DAL CATASTO 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

LO
N

I M
A

U
R

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

c3
99

ed
a6

ac
83

68
e7

a7
04

80
30

d2
ea

34
a



17 

NORMATIVA URBANISTICA 

RISPOSTA AL QUESITO 2. c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la 
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 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;  

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Secondo il vigente P.U.C. del Comune di Selargius il fabbricato identificato al FG. 40 mapp. 2929 ricade 
in zona C1.5 PdZ  Su de “Canelles” - Comparti interessati da piani attuativi. 
Il piano di edilizia economica e popolare di "Su de Canelles" si può sostanzialmente definire 
"completamente attuato" pur risultando inedificati alcuni lotti, in quanto le aree sono sostanzialmente 
nella disponibilità dell'Amministrazione Comunale, per averle acquisite mediante stipula di atti 
pubblici amministrativi per accordo bonario. 
 
Le aree sono poste in zona periferica rispetto al centro di Selargius, ma comunque, a seguito del 
convenzionamento e completamento delle lottizzazioni contermini attualmente costituiscono un unico 
agglomerato urbano. Il piano, adottato con delibera del C.C. n. 203 del 30.08.1977, è stato approvato 
con decreto dell'Assessorato Regionale agli Enti Locali Finanze ed Urbanistica n. 
1102/U del 31.10.1977, annullato in sede di autotutela e riapprovato in data 14.01.1987 
con Decreto Assessoriale n. 60/U. 
 
L'edificazione nel P.d.Z. "Canelles" è regolamentata dalle presenti norme di attuazione che sono da 
intendersi vincolanti e complementari a quelle del vigente Regolamento Edilizio e Piano Regolatore 
Generale, approvate con Decreto Assessore Enti Locali Finanze e Urbanistica della Regione Sardegna 
n° 71/S.G. del 13.03.1972 e n° 1088/u del 30 luglio 1980 e successive varianti, per le parti non in 
contrasto e non superate da normative Statali e Regionali intervenute successivamente  
all'approvazione dello stesso. 
 
Le presenti Norme sono, inoltre, da intendersi in variante alle Norme di Attuazione del P.R.G. e 
sostitutive delle Norme di Attuazione del P.d.Z. approvato con D.A. n° 1102/u del 31.10.1977, per le 
parti in contrasto.  
Sono da intendersi tassativamente vincolanti e variabili solo in caso di Pubblica Utilità: l'indice di 
fabbricabilità territorial e la dotazione di spazi pubblici entro i limiti di Legge vigenti. 
 
Nei fabbricati già realizzati sono ammissibili tutti gli interventi di manutenzione ordinaria, 
straordinaria, di risanamento igienico conservativo e ristrutturazione previsti dall' art.31 punti a, b, c 
ed della L. 457/78. Potranno essere eseguiti lavori di sostituzione delle coperture attuali con diversi 
materiali purché estesi ad almeno un fabbricato isolato o schiera.  
La pendenza massima delle coperture sarà pari al 35%.  
Le opere di manutenzione o di varianti esterne che modifichino i prospetti dei fabbricati ( colori 
compresi) dovranno essere estese almeno ad ogni singolo gruppo isolato di alloggi (schiera o 
fabbricati multipiano) e proposte unitariamente dai proprietari interessati. 
 
Nel caso di demolizione e ricostruzione dei fabbricati, questi dovranno essere ricostruiti nel rispetto 
fedele della tipologia edilizia e fili fissi attuali. Nel caso in cui si intenda ricostruire gli stessi con forma 
caratteristiche e tipo edilizio diversi da quelli attualmente assentiti e realizzati potrà essere presentata 
a firma di tutti i proprietari interessati, e comprendente almeno un blocco di schiera o fabbricati 
multipiano, una proposta di variante tipologica al P .d.Z. che si inserisca armonicamente nel contesto 
urbanistico esistente.  
I distacchi tra pareti finestrate dovranno essere pari a m 10.00 misurati sulla normale alle pareti.  
I distacchi delle pareti finestrate dai confini dovranno essere pari a m 5.00 misurati sulla normale alle 
pareti.  
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Le distanze delle pareti finestrate dai confini, di cui al punto precedente, potranno essere modificate, 
nel rispetto del Codice Civile, previo accordo tra le parti, fermo restando la distanza minima di 10.00 m 
tra pareti finestrate; Le distanze di cui ai punti precedenti devono essere rispettate anche fra pareti 
finestrate dello stesso corpo di fabbrica. Qualora nello stesso corpo di fabbrica ci siano vani con 
aperture finestrate a distanze inferiori ai limiti di cui sopra, le stesse aperture sono assentibili qualora 
il vano sia dotato di altre aperture che garantiscano autonomamente il rapporto aeroilluminante di 
legge.  
Le strutture in aderenza non potranno contenere tubazioni a distanze vietate dal Codice Civile.  
Non possono essere modificate la destinazione d'uso principale dei fabbricati, nel rispetto delle finalità 
del piano stesso. 
 
ART. 3 NORME DI ATTUAZIONE DEL PIANO DI ZONA “SU DE CANELLES” 
TIPOLOGIE PER RESIDENZE UNIFAMIGLIARI (A SCHIERA) 
 
Tipologie per residenze unifamiliari (a schiera).  
Per le residenze unifamiliari del tipo a schiera valgono le seguenti prescrizioni: 
 

- densità fondiaria e la superficie dei lotti secondo i dati indicati nella Tav. n 7 "Planovolumetrico 
stato di fatto e previsione di completamento - Abaco dei lotti"; 

- superficie massima coperta nei lotti pari a 0.50 mq/mq;  
- altezza massima di m. 7.50, relativa a 2 (due) piani abitabili fuori terra, misurata all'estradosso 

dell'ultimo solaio;  
- altezza minima all'imposta, nel caso di piano mansardato, m. 2.70;  
- le coperture dovranno essere a tetto inclinato. E' facoltativo ricoprire le falde con manto di 

tegole, fermo restando che tutte le coperture dello stesso fabbricato (sia in lotto unico che in 
lotti distinti con fabbricati a schiera) devono essere omogenee; 

- l'allineamento dei fabbricati rispetto al filo stradale è indicato nella Tav. n 7 e può essere 
modificato esclusivamente con la presentazione di una variante estesa all'intera schiera a firma 
di tutti i proprietari interessati; 

- gli spazi a parcheggio privato all'interno dei lotti dovranno essere riservati nella misura 
minima di I mq.Il O mc. (art. 2 L.122/89); 

- le rampe di accesso agli eventuali parcheggi realizzati nei p1aru seminterrati non potranno 
avere pendenza superiore al 22%;  

- i fabbricati potranno essere realizzati con il piano rialzato ad una quota di calpestio max di m 
1.1 O rispetto al piano stradale (marciapiede) e comunque non oltre la quota magg10re dei 
fabbricati adiacenti (preferibilmente la quota media);  

- eventuali riempimenti dei cortili da realizzarsi per il deflusso delle acque o a causa di falde 
acquifere superficiali non potranno essere superiori a cm. 50 rispetto al piano stradale e 
comunque con pendenza non superiore al 6%; 

- ai fini volumetrici la pendenza delle falde dei solai inclinati non potrà superare il 35%. La 
pendenza dei tetti dovrà essere adeguata a quella dei fabbricati confinanti e dovrà essere 
contenuta comunque nel 35 %;  

- nei singoli lotti tutti gli spazi non occupati dai fabbricati o dalle aree a parcheggio dovranno 
essere sistemate e mantenute a verde (la sistemazione prevista dovrà essere rappresentata 
negli elaborati di progetto);  

- non sono ammessi volumi accessori fuori dal corpo di fabbrica principale ma solamente 
interrate o seminterrate sotto le residenze. 
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REGOLARITÀ EDILIZIA 

RISPOSTA AL QUESITO 6) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la 
conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno 
di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa 
urbanistico – edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia 
stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, 
n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto conto che, tra le 
condizioni per l'applicazione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L. 47/1985, è richiesto che le ragioni di 
credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della legge di condono 
applicabile; quantifichi altresì i costi di sanatoria; altrimenti verifichi l’eventuale presentazione di istanze di 
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo 
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già 
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 
l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni 
previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto 
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del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell’art. 34 d.P.R. 380/2001, le 
eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no per singola unità 
immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali; 
 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

I lavori furono realizzati ai sensi della Concessione Edilizia n. 20790 del 01/07/1994, prot. n. 
20790/89 – 10623-a/93 e dovevano iniziare in data 01/07/1994 ed ultimati ed il fabbricato reso 
abitabile o agibile in data 01/07/1996 

In data 27/03/1996 è stata fatta richiesta di autorizzazione per un progetto di variante. 

Per quanto riguarda il fabbricato in esame sito in via delle Ferule civ. 26/28, distinto in catasto al FG. 
40 mapp 2929 è stata rilasciata la concessione per la esecuzione di opera edili in variante n° 6238 del 
1997, protocollo n° 6238/96 – 322/97 del 03/07/1997  

Dal confronto con lo stato dei luoghi e l’ultimo progetto approvato di variante emergono le 
seguenti difformità: 

PIANO SEMINTERRATO 

- Generale variazione della destinazione d’uso (oggi infatti destinato ad uso residenziale) 

- Realizzazione di un piatto doccia, nello spazio destinato a cavedio. 

- Aumento di superficie coperta e di volumetria nella parte antistante la prevista ma non 
realizzata rampa d’accesso al piano. 

PIANO PRIMO 

- Chiusura con infisso in legno di parte della veranda lato cortile interno, direttamente collegata 
alla camera da letto, nella quale si rileva la predisposizione di un servizio igienico (attualmente 
sola vasca da bagno). 

Si precisa che le suddette difformità non possono essere regolarizzate mediante accertamento di 
doppia conformità e pertanto si dovrà procedere alla loro rimozione con ripristino allo stato 
dell’ultimo progetto di variante approvato dal Comune di Selargius, con la possibilità di ovviare alla 
realizzazione della rampa d’accesso al locale interrato, essendo soddisfatto il requisito del parcheggio 
nello spazio a cortile lato via delle Ferule. 

Per gli interventi atti ad eliminare  le difformità sopra elencate e procedere quindi alla 
regolarizzazione urbanistica dell’immobile, si  stimano costi comprensivi degli onorari dovuti ad un 
tecnico nella misura pari a circa € 18.000,00 in cifra tonda. 

NOTA BENE:  

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

LO
N

I M
A

U
R

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

c3
99

ed
a6

ac
83

68
e7

a7
04

80
30

d2
ea

34
a



21 

 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Altezza interna utile al piano seminterrato 2,45 m. 

Altezza interna utile al piano terra 2,70 m. 

Altezza interna utile al piano primo 2,70 m. 

Strutture verticali realizzate in muratura di laterizi muroblocco del tipo pesante. 

Solai in laterocemento. 

Copertura del tipo a tetto. 

Pareti esterne intonacate in malta cementizia finite al fratazzo e tinteggiate. 

Il fabbricato è dotato di n. 1 vano scala le cui rampe e ballatoi sono realizzati in c.a, con alzate rivestite 
da lastre di travertino o similare. 

Pareti interne intonacate e tinteggiate, soffitti infonacati al frattazzo. Pareti interne dei locali bagno in 
parte interessate da un rivestimento costituito da piastrelle. 
 
Pavimentazione realizzata con piastrelle in gres o monocottura di vario tipo a seconda degli ambienti. 
 
Serramenti esterni in legno dotati dicassonetto copri rullo e avvolgibili in pvc, complete di vetri singoli. 
 
Porte interne in legno color mogano. La porta d’ingresso è in legno con singola anta. 

Bagni completi di sanitari e rubinetteria in buono stato di conservazione. 

Impianto idrico incassato nelle murature. 

Impianto elettrico del tipo sottotraccia con punti luce e prese di corrente in ogni ambiente. 
 
Impianto di riscaldamento del tipo split inverter nel locale ingresso – soggiorno e nella camera da letto 
matrimoniale più grande. 

Termosifoni a parete. 

COMPOSIZIONE LOTTO 

RISPOSTA AL QUESITO 7) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo 
caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, all’identificazione dei 
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi 
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;  
 
UNICO lotto formato dal seguente bene: - Bene N° 1 – abitazione di tipo civile - ubicata a sELARGIUS 
(CA) - Via DELLE FERULE, 26/28, pianI S1-pT-P1 
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TITOLARITÀ 

RISPOSTA AL QUESITO 8) se l’immobile è pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la 
misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla 
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del 
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico 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 compiutamente il 
giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla 
L. 3 giugno 1940, n.1078;  
 
BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati: 

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti: 

STATO DI OCCUPAZIONE 

RISPOSTA AL QUESITO 9) accerti se il bene è “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, 
sarà perciò considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”; in tale ultimo caso occorre 
indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche 
dopo il pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di 
congruità/incongruità del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in 
vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per l’eventuale disdetta (e qualora tale data sia 
prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudice dell’esecuzione); l’eventuale data di rilascio fissata 
o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);  
RISPOSTA AL QUESITO 10) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore 
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

L'immobile risulta occupato dall’Ex Moglie 

VINCOLI 

RIPOSTA AL QUESITO 11) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 
inalienabilità o di indivisibilità;  
RIPOSTA AL QUESITO 14) acquisisca informazioni sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di 
manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su 
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;  
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BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

- In relazione ai vincoli lo scrivente ritiene opportune precisare che nel caso in esame, l’area su 
cui insiste il fabbricato è pervenuta all’esecutato Sig. Pibiri Ciro in diritto di superficie.  

Al momento, con determinazione del Direttore dell'Area 6 - Urbanistica n. 83 del 1999 sono 
stati determinati i conguagli di assegnazione delle aree nei Piani di Zona, quello per il lotto in 
questione (Lotto n.113 del PdZ "Canelles") è stato pagato ma non è mai stato stipulato l'atto 
per il cambio di regime giuridico. Qualora si stipulasse l'atto ai sensi della L. 448/98, con la 
cessione del diritto di proprietà sull'area i vincoli si dovrebbero considerare naturalmente 
decaduti in quanto sono già trascorsi 30 anni dal primo trasferimento.  

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

RIPOSTA AL QUESITO 12) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 
alcuno dei suddetti titoli;  
BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

RISPOSTA AL QUESITO 13) determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, 
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente 
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza 
della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;  
 
Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto UNICO cosi costituito: 

• Abitazione di tipo civile - ubicata a Selargius(CA) - Via DELLE FERULE, 26/28, pianI S1-PT-P1 

CALCOLO DEL PIU’ PROBABILE VALORE VENALE 
- Rilevate caratteristiche generali dell’unità immobiliare in Selargius – Via delle Ferule 26/28 
ovvero ubicazione, tipologia del fabbricato, consistenza e stato di conservazione, al fine di procedere 
alla stima del suo più probabile valore venale attuale, lo scrivente ha svolto un’indagine di mercato 
assumendo utili informazioni in ordine ai prezzi medi di vendita riguardanti immobili ubicati nella 
zona che interessa (o similare) e paragonabili per caratteristiche generali a quello in esame. 
 
- A seguito di dette indagini i prezzi medi di mercato per villini o case a schiera (in buono stato di 

conservazione) nella zona denominata “Canelles” in Selargius, risultano mediamente compresi  
tra un MIN. di €/mq. 1250,00 ed un MAX di €/mq. 1600,00. 

- Lo scrivente ritiene pertanto di poter procedere alla stima del più probabile valore di mercato 
dell’immobile in esame sulla base di un valore unitario, riferito alla superficie convenzionale, 
pari a €/mq. 1.400,00 in cifra tonda.  
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- Per cui si avrà: 
- €/mq. 1400,00 x mq. 162,38 = € 227.332,00 
- Detratti onorari e oneri per gli interventi necessari alla regolarizzazione urbainistica delle 

difformità riscontrate e già stimati in € 18.000,00 si ha un valore venale attuale del fabbricato in 
esame pari a € 209.000,00 in cifra tonda. 
 
NOTA BENE:  

- Il valore di mercato che si ottiene dell’appartamento ad uso abitazione, sito in Selargius via delle 
Ferule civ. 26/28 – in Catasto al Fg. 40 mapp. 2929, andrà decurtato di una percentuale pari al 
10% per “assenza di garanzia per vizi del bene venduto”,. 

- Per cui si ha: € 209.000,00 – (209.000,00 x 10%) =  
€ 188.000,00 (euro centodiecimila/00) in cifra tonda. 
 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima 
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a 
disposizione per eventuali chiarimenti. 

Cagliari, li 08/05/2023 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. Meloni Mauro 

 

 

DOCUMENTI ALLEGATI 

- Documentazione fotografica 

- Planimetria stato dei luoghi 

- Accesso agli atti Comune di Selargius 

- Ispezioni telematiche 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO 

• Bene N° 1 – abitazione di tipo civile - ubicata a sELARGIUS (CA) - Via DELLE FERULE, 26/28, 
pianI S1-pT-P1.  

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
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FORMALITÀ DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO 

BENE N° 1 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - UBICATA A SELARGIUS (CA) - VIA DELLE 
FERULE, 26/28, PIANI S1-PT-P1 

Iscrizioni 

• IPOTECA VOLONTARIA  
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  

 

PIANO SEMINTERRATO 

     

VANO SCALA                                            SALA                                                       SALA – CAMINO  

       

BAGNO-SEMINTERRATO                            BAGNO                                                     PIATTO DOCCIA REALIZZATO NEL CAVEDIO 
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VISTA SU ANGOLO COTTURA                     INGRESSO – BAGNO                                   VISTA SU SALA SEMINTERRATO 

PIANO TERRA 

 

     
INGRESSO – SOGGIORNO                             VISTA DAL SOGGIORNO                             INGRESSO CUCINA 
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VISTA SUL SOGGIORNO                                CUCINA                                                     CUCINA 

 
CUCINA - VISTA SUL SOGGIORNO                          
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PIANO PRIMO 

 

     
RIPOSTIGLIO VANO CAMERA                       CAMERA   MATRIMONIALE                         CAMERA SINGOLA 

     
DISIMPEGNO PIANO PRIMO                         VANO SCALA PIANO PRIMO                        BAGNO AL PIANO PRIMO 
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CAMERA MATRIMONIALE 

CORTILI E VERANDE 

     
CORTILE RETROSTANTE                               VERANDA RETROSTANTE                            PROSPETTO INTERNO 
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PROSPETTO DA VIA DELLE FERULE              VANO SCALA INGRESSO CANTINA               CORTILE FRONTE VIA DELLE FERULE 

     
PROSPETTO DA VIA DELLE FERULE              PROSPETTO LATERALE                               VISTA DA STRADELLO RETROSTANTE 
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PIANTA STATO DEI LUOGHI 
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