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TRIBUNALE DI SASSARI - | - SELIONE CIVILE
CONSULENZA TECNICA D'UEFICIO:

ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA Da.

. , rappresentata e difesa dallavvecato .
Con-h-o AR e ek MOk N S .

BENE IMMOBILE NEL COMUNE DI OLMEDO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 172/2021

Lo scrivente. geometra Marco lepedda n. 2442 dellalbo professionale
della provincia di Sassar, in data 11 Genngio u.s., € stato nominatoc come ™

esperto per la stima dei beni pignorafi, nella presente procedura esecutiva.

Lincarico contempla la risposta ai seguenti quesiti che, si sintetizzano per
comoditd qui di seguito:

1. Verficare, prima di ogni alira aotfivitd la completezza della
documentazione di cui alf'art.567 2° comma c.p.c.;

2. Segnalare ftempestivamente al Giudice del'Esecuzione ed dai
creditori  istanti eventudle carenze della documentazione
presentato;

3. Effettuare visure aggiomate presso FUfficio del Catasto;

Verificare la corrspondenza trg la  destingzione del cespite
contenuta _ngl fitolo di provenienza e quella desumibile dalla
planimetria catastale;

5. Segnalare se lidentificativo catastale eventualmente includa anche
porzioni dliene, comuni © comungueé non pignorate;

4. Segnalare, per converso, se gli immobili  contigui risultino
eventualmente fusi sul piono fisico con quelle pignorato;

7. Aggiornamento catastale in caso di difformité © mancanza di
idonea planimetric;

Predisporre I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

9. Acquisire ove non deposifati le’ mappe censuarie ritenute
indispensabili per la corretia identificazione del bene;

10, Indicare L'utilizzazione del bene prevista dallo stfrurmento urbanistico;
11. Conformitd urbanistica della costruzione;
12. Predisporre la certificazione energetica degll edifici;
13. Descrivere previo necessario accesso 'immobile pignorato;
14, Dire se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pil lotti;
15. Dire se limmobile & pignorato solo pro quota;
16. Accertare se limmobile € libero oppure occupato;
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17. Segnalare in caso contraito dilocazione, 'eventuale inadeguatezza
del canone ex art, 2923, comma 3 c.c.;

18. indicare |'esistenza sui beni pignorati di vincolt artistici
1%2. Determinare il valore di mercato dellimmobile;

IL SOPRALLUOGO:

Lo scrivente c.t.u., ha dato corso alie operazioni petitali con sopralluogo,
comunicato alla parte esecutata dalll.V.G, mediante raccomandata A/R
e telegramma: il primo accesso programmate in data 27/04/2022, non &
stato  effeftuato causa Covid-19, dichiarato dallesecutato, seguird
laccesso al bene pignorate, in data 11 Maggio us., alla presenza del
proprietario, il quale ha acconsentito all'accesso del locdl pignorati, jsenzou

eccezione alcuna,

Limmobile & raggiungibile dalla S.P. 19, arteria principale del traffico
urbano, con svolta su Eleonora D'Arborea, e successivamente su via Don
Luigi Sturzo, fino al raggiungimento del civico 44, 1l site dellimmobile &
collocato nell'abitato di Olmedo, a circa 20 chilometr dalla cittd di Sassari
sl allega di seguito, limmagine estrapolata da Google, relativa al sito in

oggetto, e alla viabilitd locale:

Immagine 1 - Stralcic Google Maps-Olmedo via Don Luigi Sturzo n® 46

'

Stralcio
da
Google

«4Sito

Immobile
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QUESITO N.1 { COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE)

E' dllegato in afti il cerdificato notarile  attestante le risultanze delle visure
catastall, e gll accertamenti dei registri immobilion; per cul st conferma la
completezza deila documentazione.,

| dati contenuti nel pignoramento, descrivono esattamente limmobile e

consentono la sua univoca identificazione,

QUESITO N.2 ( EVENTUALE CARENZE DELLA DOCUMENTAZIONE)

Dallesame degli atti, non si & rilevata carenza della documentazione
presentata. La provenienza uliraventennale € documentata nel certificato

notarile di cui al punto precedente, relativa allimmobile pignorato.

QUESITO N.3 { LE VISURE AGGIORNATE)

Seno state effettuale le visure aggiornate presso [ufficic dellAgenzia del
Territorio, dalle qual, risulia che ki paiticella oggefto del pignoramento &

sita nel comune di Sennori, ed identificata come segue:

Tabella 1
Catasto fabbricati (NCEU)
Dati identificativi : Dadi di ¢lassamento :
Foglio | Part. | Sub. Categoria Classe |, Consistenza Superficie | Rendita- Piano
. ) : . ) ‘catastale. - S
5 1351 - A7 U 8,5 287 1053,57 81-T-1

La ditta intestataria comisponde a quella di cul agli aiti , che per comoditd
si riporta qui di seguito: '

]. sedfesk etk ek e ok koo ok Ak ntO in ELELE LT TR (**) " **/03/1 9**: C.F. ***********;k*****:

proprietd per 1000/1000;

La proprietd oggetto di pignoramento, & pervenuta allesecutato in forza

defl seguenti titoli:

%  COSTTUZIONE del 24/05/2007 Prafica n. $30178142 in atti dal
24/05/2007 COSTITUZIONE (n. 14%7.1/2007);

Il bene & anche identificato nello stralcio planimetrice catastale del N.C.T.

di seguito dllegato, con la particella catostale 1351, nonché nella

1 Allegate in copia alla presente

Pagina 3 di 26




planimetria N.C.E.U. dai quali & stata estrapolata la consistenza utilizata

perla stima,

w | FOTO 2
[ Straiclo
o Iner

" [Fogiio 5

& mapp.1351
4Sito
7. | Immobile

Si significa Infine che la quota? oggetto del pignoramento & relativa

dllintero del bene, di proprieta della ditfa esecutata .

QUESITO N.4 VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA CESPITE

E' stata riscontata la comispondenza tra o descrizione del cespite
contenuta nel titolo di provenienza, e quella desumibile dalla planimetria

catastale.

QUESITO N.5 VERIFICA PORZIONI COMUNI

Lidentificative catastale non include porzioni aliene, comuni o comungue

non pignoraote.

QUESITO N.6

Come evidenziato nel quesito precedente, lidentificativo catastale, non
include porzioni aliene di immobili contigui, fusi sul piano fisico con quello in

esame,

2 La quota & stata aliresi dedotta dallavviso di pignoramento inolirato alla parte.
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QUESITO N.7 AGGIORNAMENTO PLANIMETRIA CATASTALE

N

A seguito di sopralluogo, si & potuto riscontrare, che la planimetria
catastale agli atti presso 'Agenzia del Tenitorio delia Provincia di Sassari,
presenta delle difformita rispetio allo stato dei luoghi principalmente nel
piano inferrato, e piccole incongruitd negl altri livell, rappresentati
graficamente nella stessa;. Quindi al fing, di una comretta rappresentazione
dellimmobile e del relativo classamenio, & necessario gggiomare la
planimetric catastale ed il corrispondente censuario mediante la pratica
catastate "Docta” da presentare al N.C.E.U.. Per aggiomare la geometria
esterna al N.CT., sard necessaric predispore i Tipo Mappdgle in
ampliamento, relative al locale tecnico al piano seminterato. Non si é dato
corso alla pratica® di regolarizazione catastale al Nuovo Catasto Edilizio
Urbano., e N.C.T., poiché le stesse sono subordinate alla presentazione di

pratica? edilizia al S.U.A.P.E., comune di Olmedo.

QUESITO N.8 ELENCO DELLE TRASCRIZIONI E PRESCRIZIONI

Si riportano le iscrizioni e frascrizioni pregiudizievoli come estratte dai

certificato notarile in otfi redatto dal notaio dott, Vincenzo Calderini iscritto
nel Distretto Ncn‘orile di Santa Maria Caopua Vetere (CE) avenie sede in
Maddaloni (CE); i sensi dell ART. 567 SECONDO COMMA C.P.C.):

Procedura esecutivd immobiliare promaossa da .

in danno di:

sedekockkeod seokok Sokokok dekekokk nO-I-O I'n et sfeske ke ok o ok sk {**) " **/03/"9**; C'F‘ oo sk ok s sk sheok sk R sk ok ook ok ok

Procedura esecutiva promaessa da .

nei confronti di
dkskkokshdkokckksk  kkokskokdkkk nofo In s kokok ok ok Ak o in dc-l-q EED mqrzo ]9‘** CF_
seppskkiksiRkik coma da Verbale Pignoramento timmobiliare notificato a

mezzo Unep Corte D'appeilo Di Cagliari Sez. Dis. Sassari | in data .

3 pratica regolarizazione Catastale in variazione "Docia e T.M. .
4 pratica Edilizia di moncata Segnalazione Certificata Inizio Attivitd {8.C1.A.). €
accertamento di conformitd
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repertorio n, e trascritio presso 1’Agenzia delle Entrate, sezione di
Pubblicita Immobiliare di Sassari ai numeri di registro parficolare” . e

registro generale = | in dafa " a favore

e Conh—o shekokckkskorskok dokokkkokka nc’io f‘n ok ok kK e ok ok in dafa *¥ marzo

19** CF ***************‘

Il sottoscrifto Dottor Vincenzo CALDERINI iscritto nel Distretto Notarile di
Santa Maria Capua Vetere [CE), avente sede in Maddaloni {CE) dlla via
San Francesco D'Assisi, n° 6, In base dlle ispezioni dei Registri  Immobiliari
eseguite nel ventennio atutio il 11/11/202.1, e dalle note rilevate presso i
predetti Uffici Provincicle di Pubblicitd Immobiliare di Sassari, reloﬂvchenTe

allimmobile di seguito descritto
CERTIFICA
Comune di Olmedo (53] I'immobite riportato nel catasto di Sassari:

- Abitazioni in villini eli categoria A/7 alla Via Don Luigi Sturzo n. 46, di vani
8,5 riportato nel NCEU al Foglio 5 Particella 1351, rendita euro 1.053,57.

Titolarieid PIENA PROPRIETA’ Quota 1000/1000

e

Attuale Proprietesior "™
seokobokokokkok  dkkokkthokkok noio ]n EEE T3 E 3 In dGTG E2 ] merZO ]9** C.F. o S sk o ook ok ek o Ok K ook

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietd,

A FERERkREE Sk ol nato in *Eesssss g datg ** marzo 19** C F. Aok Bk KK sk
per- i diritti pari a 1/1 di piena proprietd 1'immobile riportato in NCT al Foglio
S Particella 623, soppresso che genera 'ente urbano riportato in NCT al
foglio 5 Particella 1351 su cui e stato costituito 1immobite di cui allg
procedura, & pervenuto per atto pubblico notarlle di donazione accettata
del Notaio Pitzorno Manlio del T repertorio n. e
trascritto presso PUfficio Provincicle di Pubbilicit Immobiliare di Sassari in
data al numero di registro generadle . . e numero o di
registi o parficolari - g AR bk ot g sReekse (%) [0 dotq
agosto 19** CF, *swxsssstsiixtis ner | difitti pari 11 1/2 di piena proprieté in

regime di comunione legale dei beni, ¥k sktrrerar nofoy g #rerskrs ()
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in data ** genngio 19% C.F, st ner | diti pari a 1/2 di plena
proprietd in regime di comunione legale dei beni dellimmobile sito nel

comune di Oimedo ($S) di cui alla procedura,

A essmessk rmeebesr noto g R (o) in data ** agosto 197 CF.
semperskerbiris nar | didthh pori a 1/2 di piena proprietd in regime di
comunione legale dei beni, **erssrsss skakint g g ¥k i) in data ™
gennaio 19%* C.F sssssescass nar | diritti pari a 1/2 di piena proprietd in
regime di comunione ne legale dei beni limmobile riportato in NCT al Foglio
5 Particella 623, soppresso che genera l'ente urbano riportate in NCT al
Foglio 5 Parficella 1351 su cui & stato costruito fimmobile e di cui alla

procedura, & pervenuto per atto di compravendita del Notdio Pitzorno

Manlio del . , repertario n. - e trascritto presso I'Ufficio
Provincicle di Pubbliciid immeobiliare di Sassari in data .al
numero di registro generalé e numero di registro particolare da

Skl kaok ok skok ok Rekokaekk kR Rk ek Aok n01-o a Hokkogokak (**) in dGTG 2 marzo ]9** C.F

whrk sy mar 1 diritti pari o 1/3 di piena proprietd bene persondle,
p

skt ook kR ok o koo kR ok ﬂGTO a ek okok (**) in d010 *k giUgnO '| 9** C.F'

sk nar | difttl parl a 1/3 di piena proprietd bene personale,

stkAck ok ok SRk skoksk kR ﬂo-‘-(‘j'd*******(**) in dG‘tG * % iug"o ]9.** C-F. sk skosk sieok ook kR Rk ek ok kA R

per i diritti pari @ 1/3.cli piena proprietd bene personale dellimmobile sito

nel comune di Olmedo (5SS} di cui alla procedura.

Sirileva atfto pubblico notarile di costituzione di vincolo del Notalo Pifzomo

Manlio del . repertorio n. e trascrtio presso 'Ufficio
Provinciale di Pubblicitd immobilicre di Sassari in data ) al
numero di registro generale e numero di registro parficolare a
favore di

per i diritti pari a 1/1 di piena proprietd dellimmobile riportato

in NCT a Foglio 5 Parficella 623 e contro * nato in e in
data * marzo 19%* C.F, *xeesesos nar i dirittl par a 1/1 di piena proprieta
in regime e dl separazicne dei beni dellimmobile sito hel comune il
Olmedo {$8) di cui alla procedura. Si precisa che : La parte mutuataria ha
dichiarato di aver preso atto del divieto di alienazione e di locazione

previsto dallart. 7 della legge regionale n. 32/85 e successive modifiche,
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nonché' delle sanzioni comminate pei gli atti posti in essere in viclazione di
tale divieto, e si & impegnata percid’ a non alienare e o non locare
I'alloggio ipotecato, oggetto del mutuo, e ad abitai lo personalmente, in
maniera stabile e continuativa, per un periodo di anni cingue decorrenti
dalla data di inizio delfammortamento del mutuo stesso, inteso che it
vincolo si estendere' a iufte le quote di comproprietd’, nonché a 1ufr’re le
pertinenze, dipendenze ed accessioni. sono dispensati dali'obbligo di
occupare ed abitare 'alloggio ipotecato, fermo perd il divieto di vendita
dello stesso, i lavoratori emigrati dalla Sardegna che debbano prolungare
la permanenza aliestero, nonché gli altri soggetti autorizzati dalla regione ai
sensi della normativa sopra richiamata. si precisa che limmobile in oggetto
& costituito dal fabbricato in costruzione che, a lavori ultimati e secondo
progetto, si svilupperé' su due piani fuori fera ed un piano seminterrato, @

copertura a tetio, cosl disposto:

il plano seminterrato sard’ destinato a cantina ed autorimessa; - il piano

terra sard! composto da ingresso, sala, cucing, bagno e ripostiglic,

- il primo piano, destinato a zona notte, sardt composto da tre vani ed
accessor, il Tu’r:’rg_, gg}tega’ro tramite una scala interna. - il ierreno su cui sorge
Pimmobile suddescritio di metri quadrati duecentoguindici {mq 215)
effettivi metr quodrdﬂ duecentonovantadue {mq.292) circa, con'ﬁna con
strada privaia . prolungamento di via Mageliano, a proprietd
soskkrtt solyo alfri 1 cul dati catastaii sono meglio indicati nel quadro b}

della presente nota. si precisa inoltre che il signor FRRCRRR R & nato a

ok ek ok ok (*********)

STATO DELLE ISCRIZIO NI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI al 11/11/2021

Ipoteca Volontaria con cessione a garanzia di mutuo condizionato afto

Notgio Pitzorno Manlio del repertorio N ed iscritta presso
gli Uffici di Pubblicitd Immobiliare di Sassari in data © al numero
generdie & al numero particolare a favore di

, per capitale di € 64.55.7, 11 oltre
ad interessi e spese per una somma complessiva di euro129.115, 00, durata

]5 Clnﬂi, fe] corico di sk kokokREk Rk kR RE ncﬂ-o in Ao kskokok ko kok ko 'In dcﬂ-q ** marzo
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19%F  (C,F, wwersdaispidassr per | didthi par o 1/1 di piena proprietd,
dellimmobile riportate in NCT a Foglio 5 Particella 623 sito nel comune di

Olmedo (5SS} oggetio della proecedura. A margine della suddetta iscrizione
sussistono T seguenti annotfamenti:
- In data 31 genngio 2007 ol n. 462 di quietanza e conferma.

Verbale Di Pignoramento Immobili atto Unep Corte D'appello Di Cagliari

Sez. Dis. Sassari del repertorio n. e trascritto presso gli
Uffici di Pubblicitd tmmobiliare di Sassar in datg i
numero generale e al numerc particolare a favore di

.

COI’iCO di skek ook ok sk skkekk noto |n sk s ok ok sk ok in dcﬁg k¥ mMcHzZo ]9** C‘F.
whspkrprEsrdt o | didttl pori o 1/1 di piena proprietd, dellimmobile
riportato in NCEU a Foglio 5 Particella 1351 sito nel Comune di Olmedo ({SS)
oggetic della procedura.

RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI A TUTTIO IL 15/11/7021

Per limmobile sito nel Comune di Cimedo (S5) come da visura sforica

allegata.

Precisczioni:

~

L'immobile riportato in NCE U al Foglio 5 Particella 1351 & stato costituito
sull'ente urbano, riportato in NCT al Foglio 5 Particella 1351 in base alla nota
di cosfituzione del 24.052007 protocollo n. ss0178142° in atfi  dal
24.05.2007 costituzione (n.1497.1/2007).

L'ente urbano riportate in NCT al Foglio 5 Particella 1351 deriva dal ferreno
dportato in N.C.T. al foglio 5 particella 623, in base alla nota di Tipo
Mappale del 09/05/2007 protocollo n. 0160112 in atti dal 09/05/2007
{n.160112.1/2007).

QUESITO N.9 ACQUISIRE LE MAPPE CENSUARIE

Sono state allegate alla relazione, le mappe censuarie indispensabili alla

identificazione della particella pignorata.
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Dalle risultanze catastali, e la verifica con lo stato di fatto, emerge che Ia
particella 1351 sub.0, a destinazione residenziale, & composta terra, primo,
e da S1.

Di seguito si visudlizza il iayout estrapolato dalla planimetria catastale:

PIARO INTERRATO h=2,50

PIANG TERRA h=2.70

Vil LON STURZO

PIANG PRIMO h=2,70
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QUESITO N.10 L'UTILIZZAZIONE DEL BENE -STRUMENTO URBANISTICC
Dallesame delle norme di attuazione del vigente piano regolatore del

Comune di Olmedo, il sito oggetto dellintervento, & ricompreso nella zona
omogenea "B" illustrato nello stralcio della Carta dello Strumento Urbaﬁisfico
Vigente. |l lotto oggetto di edificazione, di supetficie pari a mg 291.85, era
contfraddistinto con il mappale 623. L'utilizzazione urbanistica dell'immobile
pignhorato, & quella residenziale, conforme o quanto previsto nello

strumento urbanistico evidenziato, ed al titolo abilitative conseguito.

QUESITO 11 CONFORMITA' URBANISTICA DELLTMMOBILE

Limmobile prettamente residenziale, risulta edificato a seguito di progetio®
approvato con C.E. n® 62/2000 in data 26/10/2000, a seguito di richiesta
dellesecutato, proprietaric, in data 07/08/2000.

Successivamente, per la definizione ed ultimazione del corpo di fablrica, &
stata presentata ia variante in corso d'opera, di cui alla Concessione Edilizia
n® 107/2005, del 25/07/2006, pratica edilizia n® 107,/2005. '
Lindice di Fabbricabllitd, e par a 3.00 mc/maq, it volume ammissibile mc
875,55, e la volumetria di progetto & par a mc 631,97,

I fabbricato in esame, & contiguo, realizzate in aderenza con alfro
immobile identificato con il mappale 1340 al N.C.T,, riscontrabile nello
stralcio precedentemente allegato.

Non risulta rilasciata ['agibilitd dellimmobile pignorato.

PIANTA AUTORIZZATA C.E. 107/2005 in data 26/10/2C00:

5 Pratica Edilizia n® 62/200 q firma del Geom. Antonio Sannia,
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Immagine 4-Piano Seminterrato
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llmmagine é-Plano Primo)

PIANTA PIANG PRIMO

Limmobile oggetto di procedura esecutiva, & pressoché conforme allo

stato autorizzato, e meglio evidenziato nelle piante di progetto di cui alle

precedenti immagini 4,56, allegate, ad eccezione di piccole modifiche

interne, & varianti di seguito elencate:

v' Al piano seminterrato, & stato realizzato un vano tecnico, posto sotto il
terrazzo sul retro del piano terra, oltre a modifiche interne-lo stato di fatto
& corrispondente alla planimetria cotastale ,ad eccezione, del:vano
mancante precedentemente citato;

¥ Al piano terrq, si riscontanc modifiche interne difformi dallo stato di cui
alla C.E. in variante, oltre modifiche prospettiche dovute alla variazione
delle aperture finestrate della cucina e del vano scala:

v Al piano primo, la geometria riscontata a seguito di sopralluogo ed
accesso adllimmobile, differisce da guella agli atti dellamministrazione
comunale per piccole differenze geometriche interne, nonché nelle

aperture finestrate della camera da letto, comunicante con it balcone.
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Tali incongruenze possono essere sanate in base al combinato disposto
dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R.6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma &°
della L. 28 febbraio 1985, n. 47, ossic mancaiat comunicazione per opere
interne, ai sensi della L.R. n° 8/2015 ed accertamento di conformitd, Si
riscontranc conformi i volumi edificati). Gli oneri, per rendere conforme
Fappartamento, non che le spese tecniche necessarie, verranno dedotte
dal valore del bene.

QUESITO N.12 LA CERTIFICAZIONE ENERGETICA,

E' stato redatto dallo scrivente l'attestato di prestazione energetica (A.P.E.)
dellunitd residenzicle pignorata, ed dllegato af fascicole telematico della

presente esecuzione.

L'immobile, risultata ricompreso nella classe energetica "D", di cui all'art.é
del D.vo 19.08.2005 n. 192 [come modificato dall'art. 13 D.vo 3.3.2011 n.
28],

QUESITO N.13 DESCRIVERE L'IMMOBILE PIGNORATO.

Limmobile pignorato, & identificato nella particella del catasto fabbricati,
iscritta ol foglio 5 mappale 1351 del Comune di Olmedo.

Esso, & un immobile a destinazione residenziale dislocato su tre livell di
pianc, di cui il seminterrato a destinazione garage e cantina. Limmobile,
presenta una geometria articolata, infatti i livelli di piano, di cui alla C.E,
107/2005, meglio illustrati nelle planimetrie precedentemente cllegc’re,
hanno diverse quote dlfimetriche interne; per meglio evidenziarle i inserisce

lo spaccato longitudinale{sezione)e prospetto anteriore dell'edificio:

¢ Mancata S.C.ILA. {Segnalazione Cerfificata Inizio Affivitd) e accertamento di
conformitd con parre espresso,
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IMMAGINE 7

«Sezione

Edificio

IMMAGINE 8

<4Fronte

Edificio

La successiva immagine, & relativa alla palazzing in esame:

<4 Palazzina

Via Don Luigi
Sturzo 46
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Le dimensioni, e la superficie utile degli ambienti della unitd residenziale, &
evidenziata nei grafici di progetto, precedentemente allegati, ed inserita
allinternc degli stessi.

Le superfici non residenziali dellappartamento, sono relative alle loggie,
balconi, porticato dingresso e ferrazzi, ed evidenziote nei disegni di

progetto.

La consistenza {superficie commerciale) da utilizare per la stima, sard la
superficie fotale lorda dell'abitazione, sommata a quella ragguagliata non
residenziale, con coefficiente di riduzione par o 50%; essa & stata

riscontrata corrispendente alla consistenza catastale.

La superiicie totale lorda dellabitazione & paria a mg 277,00, che con
lincremento degli spad cortilizi pavimentati di pertinenza, & di mg 287,00.

Caratteristiche di finitura;

Nellimmobile in oggetto, non si evidenzia una recente ristrutturazione, visto

la recente costruzione, e parti dello stesso ultimate di recente,

Lo stato manutentive dellinterno delfimmobile & ottimo, cosi come le parti

esterne dell'edificio.
Le principali caratteristiche di finitura defl'unitd residenziale sono:

1. intonaci estemi: sono del fipo "a civile" fiscio, realizzati con malta
cementizia; facciata principale tinteggiota{cir. foto 9); -retro e

iaferale non tinteggiata(cfr. foto 10 e 11);

2. Gli intonaci interni, sono del tipo "a civile" liscio, in ottimo stato
manutentivo tinteggiati con idropittura ornamentale(cfr. foto 10, 11
e 12);

3. serramenti esterni costituiti da finestre in legno di colore noce con

vetro camera, e persiane stessa tipologia (cfr. foto 9, 10,11 e etc.)

4. Porteinterne con anta a battente, in legno di colore scuro di ottira

fattura;

5. pavimentazioni realizzata in gres ceramico di buona fattura, posata

in ortogonale rispetto alle murature come da immagini;
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0,

ballatoio/corridoio piano primo a sbalzo sulla sala, rifinito in parguet

di otfima fattura colore noce, e ringhiera in metallo
soglie finestre e porte realizzate in marmo:

rivestimenti bagno in gres di colore belge, e pietra naturale, come
da fofo;

Non si evidenziano delle macchie di umidita nel'appartamento:

Infissi costituita da finestre in legno color noce e vetrocamérg, e

persiane in legno;

. Predisposizione Impianto di riscaldamento a termosifoni-assente Ia

caldaiqa;

. Termo camino, posizionato nella sala;

. Ambienti cantina da ultimare, attualmente allo stato di grezzo;
. Terrazzi con mattonelle ceramiche;

. Cortile pavimentato in battuto di cemento.

. Murature di confine realizzate in blocchi di cls:

Prospetto su
via F.

Magellano

< Ingresso
garage
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Retro
fabbricato

4loc.

Techico

< Portico
ingresso

FOTO 13

4 Pianol®

Portico su via

Magellano
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FOTO 14

FOTC 15
<4 Sala
Privacy
FOTO 14
Ballatoio
Privacy
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FOTO 17

Privacy

FOTO 18

+4 Sala
Privacy

FCTO 19

« vano

. diingresso e

Privacy |

scala
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FOTO 20

< Bagno
Privacy

FOTC 21

44 C, Letto
Privacy

FOTO 22

4 Camera

Lette
Privacy
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FOTO 23

4 Camerg

Letto
Privacy

FOTO 24

<4 Cantina
Privacy

FOTO 25

4 Canting
Privacy
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FCTO 24

< Locale

Tecnico
Privacy

FOTO 27

e Locale

Tecnico
Privacy

17. Scale di collegamento tra i vari livelli, in opera muraria, gradini rifiniti
in legno{parguet), e ringhiera metalica di ottima fatturg;

QUESITO N.14 LA VENDITA IN PIU LOTTL

I sito, la conformazione del lotto, e guella del bene pignorato, non
consentono |a suddivisione in due o pil lotfi.

QUESITO N.15 QUOTA DI PIGNORAMENTO DELL'TMMOBILE

Limmobile & pignorato perintero,
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QUESITO N.16 EVIDENZIARE SE ['TMMOBILE E' LIBERO

In fase di sopraliuogo & stato accertato che limmobile & residenza della

famigiia dellesecutato.

QUESITO N.17 ADEGUATEZZA EVENTUALE CONTRATT LOCAZIONE

Limmobile non risulia locato.

QUESITO N.18 I VINCOLI

Come evidenziato al punto "10" della presente, il sito dellimmobile &
ricompreso nella zona omogenea "B del piano regolatore , del Comune

di Olmedo; non si evidenziano vincoli di tipo storico o artistico.

QUESITO N.11 IL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Per la determinazione del valore & stato adoperato il criteric di stima per
comparazione diretta con beni simili;

E' stata effettuata pertanto, la rituale ricerca di mercato, che ha posto in
evidenza, per l'area urbana interessata, scarse confrattazioni di beni
analoghi compravenduti di recente. Per cui lindagine & proseguita presso i
diversi operatori economici, dai quali & stata individuata per quest'area

una quotazione media pori o

> 1.450,00 € al metro quadrate per le unitd residenziali tipo civile- -

valore perimmobile ristrutturato ottimo stato conservativo o nuovo .
» Tipologia edilizia -villino in aderenza con aliro fabbricato.

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base
delle seguenti variabil: ubicazions dellimmobile, caratteristiche e
peculiarita della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarité
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitd passive o
attive, suoi dati metricl, ed infine lo situczione del mercato e della
domanda e dell'offerta. Tutti questt elementi, in coesistenza allesame di
adlcune documentazioni ufficiali, ed esperita un'aftenta e puntuale ricerca
di mercato, hanno concorso a determinare it pit probabile valore di

compravendita da attribuire allimmobile oggetto della stima. Si significa
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che limmobile oggetto di procedura, & di tipologia unifamiliare
indipendente, e con ottime finiture interne, ad avvalorare la quotazione
unitaria attribuita,

Altresi, la cantina non & completamente ultimata, quindi si applicherd una

decurtazione pari al 5%.

Come gia illustrato nel capitolo n° 11 al punto Regolarités Edilizia, lmmobile
oggetto di stima, non & perfetamente conforme. Quindi, per procedere
alla sua regolarizzazione mediante S.U.AP.E. per mancata comunicazione
di edilizia libera, ai sensi della L.R. n°8/2015, & necessario sostenere delle
spese tecniche, nonché versamenti di oblazione, la regolarizazione
catastale in variazione(Docta): spese stimate nel 5% del valore unitario. La
determinazione del valore di mercato del bene, & stata altresi raffrontata
con le quotazioni del mercato immobiliare presenti nel sito dell' Agenzia
delle Entrate, riscontrande congruo i valore stimato dallo scrivente,
ficompreso tra  le quotazioni indicate per abitazioni in normale stato
conservativo min.  1.100,00 e max. 1.550,00 euro/mg, nella zona

semicentrale in esame.

Quindi, il valore unitario sard determinato in 1.650,00 euro al mq - 10%.

Abitazione Cat. A/7:
La superficie convenzionale ragquagliata dellimmobile &: mqg 287,00 :

1.650,00 * { 1-0,10} = 1.485,00 € valore ol metro quadrato decurtato del 10%
Il valore complessivo, risulterd pertanto essere:
1.485,00 € * mq. 287,00 = € 426.185,00 euro
Valore Immobile{cifra tonda) = = 426.185,00 euro

Il valore complsssivo, del lotto di vendita risulta essere:

Lofto Unico _
Identificativo Superficie Valore Valore Quota in Valore lotto
corpo convenzionale unitario | complessive | vendita Unico
Rif. 1 - Fabbricato 287,00 mq 1.485,00 | €426.185,00 | 100,00% €426.185,00
Civile Abitazione €/mg
(Olmedo)— Via Don
Luigi Sturzo n°46
Totale lotto (cifta tonda): | € 426.185,00
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Dalla determinazione, il valore di mercato dellimmobile & stimato in euro
426.185,00, quindi scaturisce il valore della quota oggetto di pignoramento

dellintero del bene, di proprieta di *** Aok Nato jn Heeseeex (@5} )

**JO3/19%%; C.F, oeersimssaranrtat* pari a €uro 426.185,00

(diconsi quattro cento venti sel mila cento oftanta cinque/00)

Sassari [ 16/06/2022

lc.tu.

....................................

geom. Marco Lepedda
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TRIBUNALE DI SASSARI SEZIONE CIVILE
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO:

BENE IMMOBILE NEL COMUNE DI OLMEDO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 172/2021

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

«Palazzina

Prospetto su
via F.

Magellano

<« Ingresso

garage
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Retro

fabbricato

«loc.

Tecnico

«Portico

ingresso

FOTO 13

<« Piano1°

Portico su via

Magellano
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FOTO 14

FOTO 15

<« Sala
FOTO 16

Ballatoio




FOTO 17

[

—

FOTO 18

<« Sala

FOTO 19

< vano
d'ingresso e

scala
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FOTO 20

<« Bagno
FOTO 21

« C. Letfto
FOTO 22

<4 Camera
Leftto
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4 Camera

Letto

FOTO 23
FOTO 24
<« Canfina
FOTO 25
<« Canfina




FOTO 26

< Locale

Tecnico

FOTO 27

< Locale

Tecnico

Sassari li 16/06/2022

Il c.t.u.

-2

Hloer 2l

geom. Marco Lepedda
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“COMUNE DI OLMEDO

PROVINCIA DI SASSARI

PROGETTO DI VARIANTE IN CORSO D’OPERA IN UN FABBRICATO AD USO
RESIDENZIALE IN CORSC DI COSTRUZIONE NELLA (STRADA PRIVATA

) SU AREA CATASTALMENTE DISTINTA AL FOG.5 - MAPP.623,
iIN ZONA “B" DEL P.d.F.

TAV

UNICA IN PROGETTO
. STATO ATTUALE -IN VARTANTE
| DISEGNI 1NécALA [ 1:4000 | -1: 2000 | 1’:2&0  | 1: 100 |

| DATA DICEMBRE 2003

COMMITTENTE

T

P

IL TECNICO

COMUNE DI OLMEDO

(Provincia dgiégﬂ{} NALE

FFICIO TECNICO COMUNALE
UFFICIO y 0’3/ 1005
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