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JNCARICO

All'udienza del 30/06/2017, il sottoscritto ng.[_____— | con studio in[ 1

} veniva nominato Esperto

1 email PEC
exark 568 ¢.p.c.e lhdata 17 acccttaval'incarico e prestava giuwramento di rito.

PREMESSA

{ beni oggetto di pignoramento sono costituit] dai seguenti immobili:

s Bene N 1 - Locale commerciade abicatoa Dorgali (NUJ - Via Santa Maria Maddalena, plano T
{Coovd. Geografiche: 40°17'18.6"N - 935'33.6"F)

DESCRIZIONE

Locale commerciale sllo in Via Santa Maria Maddalena.

L'tmmohile rilevato consiste in un tocale destinato ad attivith coimmerciali, sito al pfan terreno di una
palazzina di tre planl dl cul uno semiinterrato, Ubicato in una zona periferlca del paese ha la
particotavitd di essere a circa 100 mt di distanza dalla circonvallazione, nowinata Viale Enrico Ferni,
che passando a niente del paese castituisce di Fatto Punione della stradn "orientale sarda” che arriva da
Ovosei & prosepuie versn Baunei; ta circonvallazione risulta una strada molto trafficata in quanto
percorsa sia dagli abitanti di Dovgali per spostarsi con scioltezza al'interno del centro abitato, sia dagli

automobilist di passagglo che viaggiano sulla 5 125, -

mediate vicinanze del locale vggetto di esecuzions, troviamo ia[-
lf-ﬁuﬂll dove sono presenti diverse slrutture commerciale quali bed & breakfast, bav, pasticcerta,
pizzeria, vreficeria, farmacta; e aitre di {nteresse pubblico come la casa comunate, la banca, nmuseo
clvico. Nella Piazza Montanary sita in prossimitd dell’immobile in esanie sone disponibii nunieros!
parchegpi destinatl ad uso pubblico,

{1 locale commerclale ubicato al plano terra ¢ accessibile dalla via Santa Mavia Maddatena; La
superficle di forma rettangolare & chiusa da nurature portanti perimetrali cieche su un Jato {Sud), Le
tre paveti pesrimetrali finestrate (Nord, Est ed Ovest) prospettana due su un cortile privato e la
principale su un cortitette di proprietd al quale si accede dalla pubblica via e che peimette f'accesso
all'immoblle. Le paveti perimetyali risuitano intonacate e linteggiate estcrnamesite,

Internamente il locale & diviso da traniezzi, realizzati in parte in wattoni forati ¢ in parte in
cartongesso per tealizzare 1 seguenti ambientit Sala Vendita 3.59 mq; o WC 5.00 mq; Magazzino 29,60
mg;. Le pavimentazieni soue state reallzzate con piastrelle e battiscopa in marmo di Ornsel, Gl
ambientl destinati a seyvizio igienico sano rivestile In maioliche porcclianate. 1l sewvizio igienlco &
destinato ad usa privato, esso si conpone di due ambienti distinti: antibagno con lavello, vanowe,

1 soffitto & piann ed intonacato e tinteggiato all'estradosse, Gl fnfissi realizzati in legno, risultano di
scarsa fattura ma sl rileva siano ancora funzlonali, Le superfici vetrate sono realizzate con singolo
vetro, Gl implanti instaflati nell fimmaobile sono: fwpianto elettrica e di illuninazione ed impianto
tdiico e fognario. L'impianto {drico e fognario rilevati risullano In buone condizioni e perfettaments
funzionanti.

LOTTO UNICO
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i lotto & formato dai seguenti beni:

» Benel°1 - Locale commereiale ubicatoa Dorgali {NU) - Via Sanla Maria Maddalena, plano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Sl attesta chela documentazione i cutall'avt. 567 c.p.c., commia 2 risutta completa.

TETOLARETA

L'inimobile opgetto dell esecuzione, apparticne of seguenti esecutatis

immohile viene posto in vendita per i seguentt divitti:

a {(Proprieta1/1)
%
b
CONFRINI
ST —
ST —
ESTT]

OVEST,Via Maria Maddalena

O ARJBAPEC S.*A NG A Senall 57 6ac26696112006¢32

CONSISTENZA
Destloauane | .. | . Superilvte Superfivie Eqelficienle Supurficle CARezan Plano
- NeHa Lurdy Convenzienale :
Negozis . 11861 mq 139,44 mn L) 139,44 mg 400m | T
Cartlte 17,64 mq 12,64 mg 039 529 my 0,00 | T
Veranda 18,04 mg 18,64 my .45 8,12 mg 080m | T 2
¥
Toldle superticls canvenainndles 52,45 nig “%
Incldenzy condowminialor ana | &y
Supeilicle convenzienale camplessivas 152,05 mq
- &
B
&
&
E
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1 bent non sono comadamente dlvisibili in patura,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

T Pecladu “ Froaefeld . J ST o Batkcalustid
DU 02/02,/1955 502702/ 1995
0 027027193521 20/10/1970 L =
D3l 2850/1990442/12] 1998 Catasto Pahbicleat
I *, g 92,9410 1320, Sub.6

Calegarla (3
€1, Cons, 129 g

Dt 2T AT/ 1538 10/53 2612 Catasto Fablirfcall
£p 72, P5rl. 1320, Sub &
Calegarha Gl

€13, Cons, £29 11q

o] 1571372012 12/10/2017

J Catasto Fabhrleatt

e 72, Pard, 1320, 5956

L .

CRlggar(a
€1, Lons, 129 0
Sugerfclecatsstale (48 mg
Reidla € 253,17

i Plane T

[ Hitolars eatastall corrispondono s quelll reall,
Peruna pid esavstiva consultaziona st allega la visuya stoviea catastale.

DATI CATASTALY

i i ] “Cataste fabbrfca{Tcr) -~ et =
T B e nTHIT .';Jélmusmmcn(u . 1
Seduny | Foglio | Part, | Suh. | Zonu C\(l‘auru; “Chsse | CunsBlarn [ Superfide [ Bentlia | Plops | Geufinto
' Cens, . - m(oftaie oo
D] 72 1330 4 CLJ k] T 1250mq T480mn | 2s3(7 T
kil >.

Corrlspondenza catastale

Durante le apevaztont peritall eseguite sull'immobils oggetto 2l pigneramento, distinto catastatimente
al foglie 72 mappale 1320 subaltarno 6, & stata appuratala now corrlspondenza tealo stats def uoght e
quante descritto selle planimetrie eatastali presenti nel dalabase dell'agenzia del tevritorfo Iy quante §
dati catastald on corvvispondono a quell! realf, L'humabile & stato erroncaniente censita i categoria
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C3 (taboratorio per artf ¢ mestieri) mentre risuta essere un C1 {Negozi e botteghe), Inolte st & rilevato

Yerrato posizionamento del tramezzi divisori interni e delle bucature.
Per aggiomare Ia cateporia catastale C3 in CI ¢ viposizionare § trameuzi e Jo foraluye, occorre una

variazlone catastale del costo di enro 560,0.

PRECISAZIONI

Siattesta chela documentazione di cutall'art, 567 c.p.c, comma 2 risulta completa,

PATTI

Attwalmente Pinimobile riswlta accupato e in possesso] | A seguita delle
verifiche eseguite presso 1} database dell'Agenzia delle Entrate di Nuoro sf ¢ yiscontrato non esserci

contralli di locazione inesseve,

STATO CONSERVATIVO

1'immobdile s frova in uno stato di conservazisne buana.

PARTI COMUNI

Non sonn state individuate parti comuni in guanto Vinnnobile aggetto di esecuzione risulta essere di
un solo proprietario, con accesso dalla pubblica Via Santa Maria Maddalena,

SERVITO, CENSO, LIVELLO, USt CIVIC)

Non sono stalf rilevati Seveitly, censo, livello, us! elviel,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT!

Dalle risultanze delle operazioni perilali e dagll atti progettuali messi a disposizione dall'ufficio tecnico
del comune di Dorpali sono state riscontrave le seguenti specifiche tecniche costruttive, 1)Fondazioni
realizzate in CA, di tipo continuo; 2)Strutture povtanti realizeate secondo una tipologia mista
comprendente sla la muratwra portante che 8 CA; 331 soiai sono slati realizzati In latero cemento con
spessore di circa 20,0 cm, 4)La copertura piana (soffitto} rilevata, & stata realizzata in latere cemento.
5} manti in copertura rilevati son dl due tipi: i} wanto impermeabile e il manto di wegole B)Le
murahure esterne sons intonacate e tintegglate. 7}Le parcti divisorie interne sono state realizzate con
mattone forato ¢ successivamente intanacate e tinteggiate. 8} pavimento  reativzato con mattonelle
rettangolari in marmo di Orose, disposte a mosalcs; 9N bagno risulta essere piastreilato con
mattonelle in gress ceramico g rivestito conmaiolicle;

9) Gl lmpianti rilevati sono | seguenti: impianto elettrico e di fluminazione, installato sotto traccia e
compieta di dispositivi di contrallo ¢ tomandi quali centraling, internutord, deviatori, ptese, puntlluce.

¢
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fmpianto idvico e fognarfo a servizio def bagni ¢ della cucina. Non & stato rilevato impianto termicn e
climatizzactone estiva, L'scyua calda sanitarla visulta garantita da una bailer elettrico,

STATO DIOCCUPAZIONE

£ immobile viswlta occupato da terzi senza titolo.

PROVENIENZE VENTENNALI

. Perivdu _. . Prepriery - LA . L J
DA 2271271998 U ATTOKOTARILG PUBRLICO CTTO TRA VIVI - :
20/10/2017 o A ! MR
. flog:m(e E J CoLData - | CRepeitario N° Ruccoltu N -
[ ] L1 L
Trascrizlone - -
- iBrasyn - ‘ . Daw - Reg, gen. - Rep, past
EONSERVATORIA I — |
NUORO

Registrazione

Pecsso Data ] Hcg.-?\“‘ — Vol ¥v°

|

Per wna plb esavstiva consullazione st allega ba decumantazione ipocalastale a {irma dell'tNG.

et Restdente a lindivizzol |
recapito telefonica cellulare fax - indirizzo e-
A

mail [ —Yindirizzo PEC

FORMALITA PREGIUDIZIRVOLI

Dalle visure {patecarie effetlvate presso ' Agenzia del Tervitorfe di NUORO aggiornate al [::]
sono risuliate fe seguenti formalita pregiudizicvoli:

Frascrizioni

« ATTOGIUDIZIARIO
‘Trasevitton C____Jil
Reg, gen. [} Reg. part[ 1
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Afavore di| 1
Contio] |

Formalita a carico della procedura
Note: Pert una pill esaustiva consultazione st allega It certificato ipotecario spectale n_____ |

. —

Onerl df cancellazione

Dalle informative riceyute presso VAgenzia del territorlo st & appurato che l'vnere di cancellazions
dellipoteca lepate a cavien della procedura ammonta a; 0.00 (Zera). Dalle informative ricevute pressa
I'Agenzia del terrltorio sl & appurato che 'onere di cancellazione dell‘alto df pignoramento a carico
della procedina ammonta a: 35.0 € di tassa fissa alla guale st devono agglungere 200,00 € dl imposta
fissa. Dalle informative ricevute presso V'Agenzia del teyritorio si & appurato che ' onere di
cancellazionedel) ipateca volontaiia a carico della procedura ammonta a: 35.0 € + 59,0 € di tasse fisze
alle quali st deve aggiungere 1o 0.50 % del valore dell'immabile liberato.

NORMATIVA URBANISTICA

La normativa urbanistica rilevata pey la zona e in forza della quale & stata vilaselata la concessione
edilizia & 11 plano regolatore generale, in particolare i febbricato rvicade in zona A. Si allepa le
autorizzazionl rilasclate dal Comune dl Dovgali. Sf sottolinea che #f Comune df Dorgali ha attivato la
pracedura di approvazione del Piano Urbanistico Comunate {P.U.C) i} quale & stato adottato con
apposita delihera del consiglio conumale, ma hecessita ancora dell'approvazione da parie della
Regione Sardegna prima dell'entrata in vigore,

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile visulta regolare per Yalepge n® 47 /1995, La ensietzione @ sucessiva at 01/09/1967.

Non sono presenti vineoli artisticf, storici o alberghieri ma & preseate il vineolo paesaggistico. Non
sono presentt dittl demantall o usi civiel, L'imniahile nan risulta provvisto di certificato di agibilita.
Ltnmimobile & stato costruito dopo il 1942 ed interessato dal seguente alto ablhitativo:

IJCONCESSIONE PER ESRGUIRE ATTIVITA" EBILIZIA O Dt TRASFORMAZIONE URBANISTICA per i
favori di; Ristrutturazione & vaviazione di Destinaziane da artipianale a commerciale di un locale posto
in Via Santa Maria Maddalena, Pratica n®107 de} 23/09/1999; Si allega la documentazione tecnica
consagnatani dall'ufficio tecnico del Comune di Dorpali.

Lertiflcazion) eneryetiche e dichlarazion! di conformité

s Non esiste il certificato energetico dell'immobdile / APE,

+  Non esiste Ia dichiarazione di eonformitadell’impiantoe elettrice.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

RS A TN O e S N T C AT U

gmesso Dt AQUBEPEC GIPA NG CA 2 Sedad¥: SbeTeas2Senon 1320960 (68383054

o
[#]
o
g
i




«  Non esiste la dichiarazione di conformitd deli'impianta termico.

+ Monestste la dichiarvazione di conforntitd deli'tmpianta fdrico,

' stata ritevata la conformita sostanziale tra fe apeve previste nel progetto autorizzato e quelle
Iealizzate. Fanno ecceziens atcune diffmrnitd di lieve entitd che interessanor le dimensioni ¢ la
posiziote delle Forature, la diversa distrlbuzione dei tramezzi.

Le diffeymita citate vengono delinite dall'attuale norinativa “non sostanziali” e possono esseve sanate,
Infattl & emerso che le difformitd sono regolarizzabill sulla base della Legge Reglonale N°8 deif 23
Aprile 2015 - Articoln B,

I vostl stimat pey Ja vegolarizzazione sona i seguenti: Ballettini Postali 200,08 euro - Sanzione eura
500,00 - Tavole df Progetto 700,80 euro pee win costo tatate della pratica di sanatoyia pari a 1,400,00
[millequattrocento,00) ewro.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINITALJ

Non sotio presenli vincoli od oneri condomhiali,

i fabbricato oggetto di esecuzione risulta essere un locale commerciale non Inscrito in contesto
condominiale,

STIMA / FORMAZIONE LOTT!

Lo scrivente ha rilentto apportuno pracedere alfa formazione di v Jotto unlco vost costituito:

¢ BenedN°1 - Lacale commerciale ubfcataa Dovgali (NU) - Via Santa Mavia Maddalena, plana T
Locale commeyciale sito in Via Santa Maria Maddalena.  L'immohile rvilevato consiste in un
Jocale destinata ad attivith commerciall, sito al pian tovreno df una palazzina df tre plant di cui
uno seminterrato, Ubicato In una zonz periferica del paese ha la particolarita di esserc a cirea
100 mi df distanza dalla circanvallazione, nominata Viale Exvles Fermi, che passando a monte
de) paese costituisce di fatto Munione dela strada "ovientale sarda” che arviva da Ovosei ¢
proseguie verso Nauned; da civconvallazione risulta una swrada mollo frafficata iy quante
percovsa sia dagh abitanti di Dovgali per spostarsi con seioltezza all'interno det centra abitato,
sia daghi automabllisti di passagglo che viaggiano sulla SS 125, Netle timmediale vicinanze del
lacale opgetto di csecuzione, troviame la [ — Hove sono
presentl diverse strutture commerciale quali bed & breakfast, bar, pasticceria, pizzeria,
oreficeria, farmacia; e altre di interesse pubblico come la casa comunale, la banca, museo
civico. Nelta { | sita i prossimitd dell'immmobile in esame sono disponibil
numernsf parcheggi destinati ad vso pubblico. 1) lorale commerciale ubicato a} piano terva 2
accessthite dofla via Santa Maria Maddalena) La superficie di forma rettangslare & chiusa da
murature portant! perimetrati cleche su un lato (Sud). Le tre parcti perimetrati finestrate
(Novd, Est ¢d Ovest) prospettano due sut un cortile privato ¢ fa principale su s cortliietto di
proprictd o} quale st accede dalla pubblica via e che pormette 'accesso aii'immobile. Le pareti
perimetrali risuftans intonacate e tinteggiate esternamente, Internamente il locale ¢ diviso da
tramezzi, reali2zati in parte in mattoni furati e in parte In cartongesso per realizzare | seguend
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amblentl: Sala Vendita 3.59 myg; o WC 5.00 mg; Magazzine 29.60 mg;. Le pavimentaziani sono
state realizzate can piastrelle e battiscopa in marimo di Orosed, Gli ambienti destivatia servizio
igienice sono rivestite in maioliche porcelianate. 1l serviziv igicnico & destinalo ad uso private,
esso si compone di due ambieati distinti: antibagno con lavello, vano we, 1) soffitto & piane ¢d
intonacato e tinteppiato ali'estyradosse. Gh infissi realizzant in Jegno, risullano di scarsa fattura
ma st rilevd siano ancora funzionali, Le superfici vetrate sono realizaate con shvgole vetro, Gl
impiantl Installath nell'immobile sono: impianto elettrico ¢ di illuminazione ed impianto idric
e fognario. L'impfanto idrico ¢ fognario rilevati rismltano in buone condiziont e perfettamente
funzlonanti.

ldentificato al catasto Fabhwicati - 1'g. 72, Part, 1320, Sub. 6, Categoria €3

L'inunobile viene posto in vendita per i dirvitlo di Proprieta {1/1)

Valore di stima del bene: € 198.705,00

i} valore conunerclale de} bene pighorato & stato determinato suila hase delie seguenti
variabili: ubicazione dell'imingbile; caraltevistiche e peculiaritd della zona olire che dalla
facilita di raggiungimento; stato di wmabntenzione; conservazione: finltuve; consistenza;
regolaritd geometrica in pfanta; sussistenva di eventuali vincali e servitlt passive o attive; dati
metrici; situazione del mercato, della domanda e gell'afferta. Totte gueste condizioni, insleme
all'esame di altre documentazioni ufficiali ed esperita an‘attenta e pustuale ricersa valta a
determinare I'attuale valore di mercate indicanda sta §f valore per metre quadro che il valore
complessiva, hanno cancorsa a determinare il pitv probabile valore di compravendita da
aftribuire all'immobile oggetto deila stima, IN PARTICOLARE: Per la definizione del valore
deli'immobile opgetto di esecuzione, si & procedutn ad elaborare la stima del pitt probablie
valore df mercato, facendo affidaments ai valori detla banca dat! delle guotaziont immobiliari,
dell 'agenzia delle Entrate, aggiornati af cecondo semustre 2016.(5t Allega la visura), Essl, per il
Comune di Dorgali prevedono: Tipelagiai Negozi Stato conservativo: NORMALE Valore
Mereato (€/mq): Minimo 1300.0 Massimo 1600.6; Rilevato che i bene oggetto di stima si trova .
in condizion! buane s ¢ decise dl dare un valare per ogni metro quadrato convenzionale pavi a
1200.0 curo (milletrecento,80).

- ldentifiiative - Superticie Valore unitario . Padore = Quomlily - O ,Tnt‘:uu,
- rampd canvenzienale - ’ compiessive venitita - o

Bene N’ L -Lacale 15285 my 100,83 T /myg § 198.705,00 100,00 £ 188 705,00
commerelale
Dorgal [(NU) - Via
Santa Marla
Mnddalena, plano T [

Valaredfstima: € 158.705.08

—_ .

Valarefinale di stima: € 198.705,00
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il valore commerciale de! bene pignorato @ stato determinato sulla base delle seguenti variabilic
ubicazione dejl'immobile; cavatteristiche e peculiaritd della zona olire che dalla facilitd &
raggiungimento; stato di manutenzione; conservazione; finiture; consistenza; regolavith geometrica in
pianta; sussistenra di eventual) vincoli e servitli passive o attive; dati metrici; situazione def mercato,
della domanda e dell'sfferta. Tatte queste condizion, hisicme all‘esame &i altbre documentazioni
wfficiali ed esperita un'attenta ¢ punfualz ricerca volta a determinare Iattuale valore di mereato
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tudicando sia it valore per metro quadro che il vatore conplessivo, hanno concorso & determinare il
pitt probabile valore dl compravendita da atlribuive allimmobile opgetto. della stma, N
PARTICOLARE: Per la definizione del valore dell'immobile oggetta di esecuzione, st & praceduto ad
elaborare 1a stima det pid probabile valore di mercaty, facendo affidamento at valori della banca dati
delle quotaziont immobiliari, dell ‘agenzia delle Entrate, apgiotnati al secondo semestve 2016.(5i
Allegano fe visure) Essi, per il Comune di Dargali prevedono: Tipologia: Locale Commerciale Stato
conservativo; OTTIMO Valore Mercato (€/mq): Minimo 13000 Massimo 1600.0 Rilevato che U bene
oggelto dif stima si trova in condizioni normati s ¢ deciso di dare un vatore per oghi metio guadrato
convenzionalepari a 1300.0 euro (milletrecertoo,00}.

Assolto 1l proprio wmandato, il sottoseritto Esperto ex arl 568 cp.t. deposita ia relazione di stima

PIeSS0 qUesto Spettabile Tribunale, tapto in agsoivimento del¥incarico conferitogli dalla S.V, eresta a
disposizione per eV entuali chiariment,

Nuoro, 1i 21/10/2017

L'Espertoex art. 568 cp.c.
Ing.

3P A NG CA 3 Scral SheTeac2BB158 1420060 BT30S

>,

Cmesse D3 ARUSAREC

Frmato 03!
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