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Premessa

Con ordinanza del 31/01/2023, il Giudice delle esecuzioni Federica Lunari,

nominava il sottoscritto Geom. Mario Addis, con studio in Tempio Pausania via Bellini

n"14, iscritto al’ Albo dei Geometri della Provincia di Sassari al n® 3481, quale

Consulente Tecnico dUfficio (C.T.UU.) al fine di rispondere ai quesiti per gli

accertamenti, il censimento e valutazione in Catasto Fabbricati siti in Comune di

Luras al Foglio 24 particella 979 subalterno 1 e Foglio 24 paricella 979 subalterno

2, di proprieta della societ

QGGETTO DELL'INCARICO

Il giudice del’'esecuzione affida all'esperto l'incarico ponendo i seguenti quesiti:

1) Verifichi, prima di ogini akra aftivita, la completezza della docume nfaz bne

2
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dicuialfat. 567, co. 2 c.p.c. (estraffo del catasto e certificati delle iscrizioni
e frascrizioni refative alfimmobilke pignorato effeffuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato nofarile
affestante le risuffanze delle visure cafastali e dei registri immobifiari)
segnalando immediatamente al giudice ed al credifore pignorante quelli
mancantio inidonei ed eventuali carenze nella continuita delfe trascrizioni
predisponga, stlla base dei documenti in afti, felenco delle iscrizioni e
delle frascrizioni pregiudizievoli (ipofeche, pignoramenti sequestr,
domande giudizial, senfenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove
non depositate, le mappe censuarie che egli nfenga indispensabili per la
correfta identificazione del bene ed, i ogni caso, | cettificati df
destinazione urbanistica dei terreni dif cui alfart. 30 def dP.R. 6 giugno
2001, n. 380 dando prova, In caso di mancato rifascio di deffa
documentazione da paite delfAmministrazione competente, della relativa

richiesta;

Descriva, previo necessario accesso, fimmobile pignorato, indicando
deffagliatamente: comune, localifa, via, numero civico, scala, piano,
fnterno, caratteristiche inferne ed esterne, supetficie (calpestabile) in mq.,
confini e dati catastali aftuali, eventualf pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lRvafoi soffifte comuni, locak di sgombero, pottineria,
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riscadamento ecc.); descriva le carafferistiche strufturali del bene
(struffure verticali solai, infissi esterni ed inferni, pavimenfazibne inferna
ed esferna, impianti termici, impianti eleftrici); descriva fe carafferistiche
defia zona, con riferimento alfa urbanizzazione primaria e secondaria, af
servizi offerti dalla zona (centri commerciali, Tarmacie, spazi diversi
negozi al deffaglio), alla distanza dal centro delfla c#ta e dalle principali vie
di comunicazione verso festerno (strade, aufostrade, femovie, porti
aeroporti) nonche af principali collegamenti verso il centro della citta;

3) accertila conformia tra ka descrizione aftuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, infemo, datf catastali e confini) e quella contenuta nel

pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicafi in pignoramento non hanno mal identificato limmobik e

non consenfono la sua univoca identificazione;

b se i dafi indicati in pignoramento sono erronei ma consenfono

Findiriduazione del bene;

¢) se i dati indicati nef pignoramento, pur non corrispondendo a quellf aftuali,
hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso,

& sforia catastale def compendio pignorafo,

4) Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
faggiomamento del catasto provvedendo, in caso di diform#a o
mancanza di idonea planimetria def bene, alla sua correzione o redazione
ed alfaccatastamenfo delle unmifa immobiiari non regolarmente
accatastate, inserendo neif'elaborato petitak la planimetria catastale;

5) Indichi Futilizzazione prevista dalio strumento urbanistico comunalke;

6) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e flesistenza o meno di dichiarazione di
acphilita delfo stesso. In caso di opere abusive, operi if controllo sulla
possibifita di sanatoria di cui alfart. 26 del d. P.R. 6 giugrio 2001, in. 380 ed
accerti glii eventuali costi della stessa,; afnmenti, se risultino pendenti
istanze di sanaforia, indichi il soggetto istante e fa normativa in forza delfa
quale fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per

il consequimento del tifol in sanaforia e le eventuali oblzioni gia
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7)

8)

9

comisposte o da corispondere; it ogni akro caso, verifchi, af finf della
istanza di condono che l'aggiudicafario possa eventualmente presentare,
che gl immobili pignorati sifrovino nelfe condizioni previste dalfart. 40, co.
6, [ 28febbraio 1985, nn. 47 ovvero dalfart. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugrno 2001,

n. 380, specificando il costo per if consequimento del titolo i sanaforia;

Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o t1so civico e
se vi sia stata affrancazione da fali pesi, ovvero che il diritfo suf bene def
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dej suddefti
titol:

Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenz bne,
su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se if relativo debifo
non sk ancora scaduto, su evenfuali spese condominiali non pagafe negli
ultimi due anni anteriori alla dafa della perizia, suf corso di eventualf
procediment! giudiziari relativi al bene pignorato;

Dica se e possibife vendere i beni pignorati in uno o pit lofti provvedendo,
in quest'ultimo caso, alfa loro formazione e procedendo, inofre, (solo
previa autorzzazione del Giudice delfesecuzione) alfidentificazione def
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, I questa ipotesi
fesperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dalfUfticio Tecnico Erariale;

10) Dica, nel caso in cuf l'immobile sia pignorafo solb pro quofa, se esso sia

divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alfa formazione def singoli
lofti (ed, ove necessano, alfidentificazione dei nuovi confii, nonche alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipf
debifamente approvatf dalf Ulficio Teciico Erariale) indicando if valore di
ciascuno di essi e fenendo confo delfe quote dei singoli comproprietars,
prevedendo anche all determinazione degh eventuali conguadli in
denaro; lesperto dovra procedere, in caso contrario, alfa stima dellintero
esprimendo compivtamente Il giudizio di indivisibilfa eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dalfart. 577 c.p.c. daifart. 846 c.c. e
dalfa L. 3 giugno 1940, n. 1078;

11) Accetti se limmobile é libero o occupato; acquisisca i titolo legitimante if
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anteriore afla trascrizione def pignoramento; verfichi se risulfano registrati
presso fulficio del registro deglf afti privati confratti di Jocazbne, qualora
risultino contratti di locazione opponibifi alla procedura esecufiva l'esperto
dovra indicare la dafa di scadenza, fa data fissata per il rilascb o se sia
ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene e dovra esprinere
un parere in ordine alla congrufa del canone di focazione;

12) Ove fimmobile sia occupalo dal coniige separato o dalfex conkige del
debifore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della
casa conugale;

13) Indichi Fesistenza sui beni pignorati di eventualf vincoli artistici, storici
alberghieri di inafienabilita o di indivisibifta; accerti Fesistenza di vincofi o
oneri, anche di nafura condominile, che resteranno a carico
delfacquirente, i compresi quelli derivanti da contrafti incidenti sulla
aftitudine edficatoria deffo stesso nonché fesistenza di formalita, vincoli,
oneri, anche di natura condominiake che Saranno cancellafi e che,
comungue, risufferanno non opponibili alfacquirente; indichi alfresi,
Fesistenza di diritti demaniak (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici
evidenziando gii eventuali onen di affrancazione o riscaffo;

14) Determini #f valore di mercato delfimmodbile tenendo conto della superficie
di quest'ukimo (con specfficazione di quella commerciale), operando |
necessar adeguamenti e correzioni sufla base degh oneri di
regolarizz azione urbanistica, deflo stato diuso e manutenzione, del stafo
di possesso e deghi oneri giuridici non efiminabifi nel corso def
procedimento esecutivo nonche di eventuali spese condominiali restate
insolute ed, infine, considerando che ke vendita forzata non prevede
garanzia per i vizidel bene venduto espressa,; precisi tutte le circostanze
utiff valutate ai fini delfa stima i comprese quelfe che hanno giustificato
fa riduzione o correzione nella quantficazione def vabre finale def bene.
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1. Svolgimento delle operazioni di

consulenza

Il consulente ha proceduto ad esaminare gli atti contenuti nel fascicolo di causa,

detti atti si possono riassumere:
1. Copia atto di pignoramento immobiliare;

Il C.T.U., consultati gli atti, ha rilevato che all' intemo del fascicolo non erano stati
depositati i seguenti documenti:

- Aftto di provenienza dell' immobile;
- Planimetrie catastali dellimmobile;

Pertanto, si & eseguito accesso negli uffici della Conservatoria dei registri immobiliari
Tempio Pausania, dove ha effettuato gli accertamenti ed ha acquisito i riferimenti per
consultare le note di trascrizione, iscrizioni, a carico al soggetto interessato dalla

causa ed all' unita indicata nell'atto di pignoramento.

L'accertamento & stato esteso all' ufficio dellAgenzia delle Entrate di Sassari, dove
sono state acquisite le planimetrie e gli atti catastali dellimmobile, che non erano
allegati agli atti del fascicolo, mentre successivamente é stata inoltrata al Comune di
Luras una richiesta di accesso agli atti amministrativi ed elaborati progettuali di
supporto all edificazione dell'immobile.

| dati raccolti, verificati, sono allineati con i dati riportati nel fascicolo, questi sono
coerenti con le note riferite all atto di pignoramento.

Successivamente alla data di pignoramento sono stati soppressi i subalterni 1 e 2
pighorati, generando i subalterni5-6-7-8-9.

Estremi ed oggettio dell'atio di pignoramento:
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Estremi. Afto di pignoramento depositato in data 05/08/2021 é stato trascritto alla
conservatoria dei RR.Il. di Tempio Pausania, presentazione n. 9 del 09/09/2021,
Registro generale n. 9513, Registro particolare n. 6786.

Oggeffo: L'atto di pignoramento riguarda gli immobili siti in Comune di Luras al Foglio
24 particella 979 subalterno 1 e Foglio 24 particella 979 subalterno 2, della piena
proprieta della societa

II C.T.U. raccolte le notizie utili dellimmobile, in data 9/10/2023 in accordo con il
custode IV G si eseguiva accesso,(vedi verbale), del custode dellimmobile per conto
dell'l V.G., ha proceduto:

- Alla verifica della rispondenza dello stato di fatto del fabbricato con gli
elaborati di progetto e le planimetrie catastali acquisite in Comune di Luras
e all'Agenzia delle Entrate

- Ad acquisire diverse immagini fotografiche per la stesura di un elaborato
fotografico ed effettuare misurazioni a campione da confrontare con gli

elaborati di progetto.

Le operazioni d’accesso si sono concluse con la compilazione di un verbale.

2. DESCRIZIONE DEL BENE

Descriva, previo necessarib accesso, [limmobike pignorato, ndicando
dettagliatamente: comune, localifa, via, numero civico, scala, piano,
fnferno, caratteristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabite) in mq.,
confini e dati catastali aftuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (kvafoi soffiffe comuni, local di sgombero, pottineria,
riscaldamento ecc.); descriva le carafteristiche strufturali del bene
(strutture vetticali solai, ifissi esterni ed interni, pavimentazione inferna
ed esterna, implanti termici, implanti eleftricl); descriva fe caratferistiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai
servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmack, spazi diversi,
negozi al deftaglio), alla distanza dal centro defla cita e dalle principali vie
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di comunicazione verso lesterno (sfrade, autostrade, ferrovie, pott,

aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citfa;

Identificazione generale dei beni:

Gli immobili eiterreni sono ubicati nella Regione Sardegna (IT) Provincia di Sassari,

Comune di Luras in via Torquato Tasso

Bene — Foglio 24 particella 979 subalterno 1-2:
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Dati identificativi: Comune di LURAS (E752) (SS)
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 1

Unita immobiliare soppressa

Indirizzo: Via Tasso Piano T-1-1S

Variazione in soppressione del 01/12/2022, pratica n. 80085300, in atti dal 02/12/2022-
VARIAZIONE-DIVISIONE-FUSIONE-RISTRUTTURAZIONE(n.85300.1/2022)

La dichiarazione di Variazione ha costituito i seguenti immobili: Comune: LURAS (E752) (SS) :
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 9,
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 8,
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 7,
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 6,
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 5,

Foglio 24 Particella 979 Subalterno 4 PASSAGGIO BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUUB 5-6-
7-8-9

- soppresso I sequenti immobili:
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 3,
Foglio 24 Particella 979 Subalterno 2,

Foglio 24 Particella 979 Subalterno 1.
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;—5_, . ':' Data: (41002023 Oru: 19.41.12 Scgue
= ntrate . . . . Vismra o T377820 Pag: 1
. n: T37TED g
Direzsone Provincile di Sassan Visura storica per immobile
Ufficie Provinciale - Territorio T : ; ] B 1007
iyl Situazione degli atti informatizzati al 04/10/2023
Dati della richiesta [Comune di LURAS (Codice:ETS2)
Provinciz di SASSARL
Catasto Fahbricati Faglio: 24 Particella: 979 Sab.: |
Unita' immohilinre soppresss dal 02/12/2022
N DATE IDENTIFICATIVL DATI D1 CLASSAMENTO DAT] DERIVANTI DA
i Fogho | Paricella Sub Foga Cons. | Migmaoen | Categons |Classe|Consistonza|  JUheils Hendita
1 4 979 I | VARIAZIONE dol 01:12 Pratica n. SSO08 3300w anli dal
| |!|\'|"'\ll INCFUSIONE RISTRUTTERAZIONE ¢
Nutifirn Scute iz i cown e emevoltin = SS019193 dol 0K OR300 IHrLiI- (3 Sl 58 ;Ir* S

La soppressiene lua origineds o's variste i segsenti mamohbili

Foglio 24 Pax 3 7% Subalterno 2: fogiio 24 Particells 979 Subalterno 3; Foglso 24 Particella 979 Subalierma 4: Toglio 24 Particells 979 Subalterno &; Foghn 24 Panticelfa 79 Sehaherno 6c Foglio 24 Pacticeils 979 Subalsema 7!

n 07 5

Foglio 4 Parmic rerme R Foglin 24 Particella 979 Sohalternn &

Situazione dell'unitd immobiliare dal 0806/ 2007

N DATIIDENTIFICATIVE DATIIH CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Fogho | Partcella Sub Zoma Cems. | Micr Zoma | Calegora | Classe| Consstenea| e e | Rendita
i w | " 1 | ma I T ] DRG0 T Prasis
ARLALICNLE 1)
Laaliriazn n [ZORA CASE FOPOLARI Fama 11 13
Walifarn, Rl i o ot om0 RT3 de 7 o [ T
- Diata B4/ 1002023 O 19 27112 Fne
- =Ntrate- - - - - Visure n.- T377820 Vag: 2
Direzione Proviciate di Sassir Visura storica per immobile
TTffcio Prowinciale - Territorio s s . x . -~ el et Lk 3 ]
ot L Situazione degli atti informatizzati al 04/10/2023
Situnrione dellunitd immohilisce dal J100 1994
™. l DATI IDFNTIFHCATIVE MATT M CLASSAMENTO ATI DERIVANTI DA
! . :
Fexglio Paricelta Suly Zoma Uems: | Micw Pom | Catepgoria |Clsse l'.’u\:-.h::l-'.:l Shparft Riendita
W | em | 1 | M B LEEE |_' ] T COBTUTUZION. del 31411 1904 it ] 2031994 4n
Lo 1 19041
(i T oW s e
) | ) - ) [Parsne . Mt e

Llimtestuzione alls duts delly richiests derive dai seguenti atii:

Situnrione degli intestati dal TMT99S

| BATI IRIVANTE DA ALTSLAMLA P55 &,
{ f SO Wt

Situasbone doegh intestati dal 300071994

LA DATEANAGHAFICT LT AL

| |
DATT I RIVANTE DA COSTITUZNONE del 3 1UL 1994 m atts dal S80S 1993 (o SUK 111983

Visura felematica
Tt specials Fues (.90

* Codice Fiscate Valitlawo in Amusrate Tritntaris

Descrizione del bene confini;

| beni oggetto di studio, si trovano in comune di Luras via Torquato Tasso al n. 4, confinante con

la propriet_e con la proprieta di_ Trattasi di un opificio destinato

alla fabbricazione del sughero, della superficie coperta di mq. 1.573 compreso laboratorio, locale
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di essicazione, locale di pesatura, locale tecnico e servizi igienici, mqg 520 di tettoie, mq. 4.203 di

deposito scoperto, mq. 1.200 di passaggi e piazzali di manovra

LOTTO 1

Verificato lo stato di fatto dei beni, si & proceduto a raggruppare i subalterni 8-9 in quanto destinati
ad uso arigianale/industriale della produzione di tappi da sughero efo altra attivita anche
industriale.

Il cespite pignorato riguarda un opificio industriale in scarso stato di manutenzione, e oramai
apparentemente non pil utilizzato come fabbrica.

La muratura portante é realizzata presumibilmente con blocchetti forati di cls precompressi, non
finiti con intonaco e manca la tinteggiatura esterna, le pareti interne non sono intonacate;

La pavimentazione é in cemento

Gli ambienti interni si presentano in scarso di conservazione
Il tetto risulta essere in cattivo stato di manutenzione

Le aperture esterne sono inferro e vetro.

Gli impiantiidrico, eleftrico (sottotraccia) e fognario sono funzionhanti e presumibilmente allacciato
alla rete idrica-fognaria comunale.

Impianto elettrico: mancano le autorizzazioni per l'espletamento delle attivita industriali-
commerciali per la quale I'immobile & stato costruito negli anni 80. Non rispettano le normative
vigenti.

Impianto di riscaldamento : non presente
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Catastale distinto al foglio 29 particella 979 sub 9 (ex sub.ni 1-2) MAGAZZINO AREA
DI MANOVRA - AREA CORTILIZIA

51 J;I : } } } } } } } } } } } } } } } } } } } gl
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Dzt 06052025 Ora: 184805 Sagne

wem.nitrate 4 . , L Vismran:T778053  Paz 1
Disezions Provinciale & Sassari Visura storica per immobile
Us ﬁ‘."’cp""’“"”h] Smeinng, Situazione degli ath informatizzati al 06/05/2025
Daf della rickiesta Comune & LURAS (Codice:E753)
Provincia &i SASSART
Catasto Fabbricat Foglio: 24 Particella: 979 Sub.- O

v

TUnita immobiliare dal $9/11:2023

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
b= Foglic | Pateella Sub Zoma Cams. | MicroZoma | Categonia |Classe|Consistenza| - P5SEgle Rendita
I = El g [+ z ISIwm | Totle 1 | Emro®3210 |VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06110023 Prsican
= SSO084500 10 atty dab (9T L7003 VARIATIONE DE
CLASSAMENTO (o 84506.1/2023)
[T va‘\‘ﬂlﬂf)uﬂi TASS(S o S Puass T
Soafies | [Farsia Thwiss T
Awmburiont [tmscnmerms ¢ seneitn vatsdom
Mappah Tervems Correlai
Codice Commme E731 - Foghio 24 - Particella 976
Situazione dell’unith lmnobiliare dal §2/12/2022
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
b= Foghio | Particella Sub Zona Cems. | Micro Zom | Categona |Classe|Comsistenza|  Pheasie Fendits
1 4 79 9 c2 2 282 m* Tﬁ%"ﬂ Euore 83210 |\ARIAFIONE del 0171272002 Pratcan SS0085300 in and dal
(1272007 DIVISIONE-FUSIONE-RISTRUTTURAZIONE {n.
§3300. L2023}
T e s [wammmrm PR
£3g=nzia f 23 Data 067052025 Orz: 18.48.05 Fine
ww.nNtrate S o ’ - . Visuran:T778053  Pam2
i Pl s St Visura storica per immobile
Pt Situazione degh atti informatizzati al 06/05/2025

[<ctuamsesmn ¢ rendite propossi ¢ Juwse) |

L'imtestazione alla data della richiesta deriva dai zeguenti atd:
Sitnazione deghi intestati dal 017122022
N

Fogiio 14 Partcalla 97¢ Subaltemo 1: Foglio 24 Particella 979 Subaltemo 2; Foglio 24 Particella 979 Subaltermo 3

WVisura telemaztien
* Codice Fiscale Vahidato m Anagrafe Trbutana.
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Ingresso
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area cortilizia e piazzale di manovra

Catastale distinto al foglio 29 particella 979 sub 8 (ex sub.ni 1-2) OPIFICIO
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Datac 06/05/2025 Ora: 18.47.54 Segue

R !
<c=s.ntrate e Visuran: T780807  Paz 1

Direzione Frovinciale di Sassari Visura storica per immobile
e e Situazione degli atti informatizzati al 06/05/2025
Dati della richiesta Comune & LURAS (Codice:E752)
Provincia di SASSART
Catasto Fabbricat Foglio: 24 Particella: 979 Sub.: 8

o o
{1} Proprisw’ UL

Unita inumobiliare dal 09112023
. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA

Tgme Foglio | Particella | Sub Zom Cens | MicroZora | Categoria | Classe|Consistenza| Fpefige Rendita
T = T ] T Euro 822340 [VARTAFIONE NEL CLASSAMENTO dsl 09112023 Pratican
S50084506 i ai dal 09/11,2023 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO o 84506 12023)

Indirizza [VIA TORQUATO TASSC . 53 Flano 51-T
Foiihen Fartia [Fed=8
Aninstazinnl

|-:|mm=a=mu. walides

Afappali Terveni Correlati
Codice Cormme E732 - Foglio 24 - Particella 970
Sitaazione dell'nnita immohiliare dal 02/12/2022

N, DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA

Fegone Foglic | Particella | Sub Zoma Cens | Micw Zooa | Categoria | Classe|Consistenza| operfigie Rendita

1 24 979 8 i1 Eure 822340 |VARIAZIONE del 01122022 Pratica n. SS0085300 iman dal
g‘_s;lui“-.}ﬂfm DIVISEONE-FUSIONE RISTRUTTURAZIONE (o

Tainzen [V TORGEIATD TASSU S 53 Plana 511

Data: 06/05/2025 Ora: 18.47.54 Fine

gavensia
cwnntrate s : . " . Viswran: T780807  Paz 2
Direzicne Provineiale di Sassari Visura storica per immobile i
e brieals. oo Situazione degli atti informatizzati al 06/05/2025
Nutifin Fariiia | EEED ]

|‘lll1f-'f‘ﬂ| |-(mxtm==n\:|u|'lqhmnlm 1) I

L'intestazione alla data della richiesta deriva dad seguenti atti

Simazione deghi intestat dal 01/122022

2 041995 Pubblico uiciale PAPALCID Sede
2 38/04/1995 - REGOLARIZZAZIONE DI SOCIETA' Volnma o 4709171

(P10 PALISARIA (5
905 - Pratica n. S9564 in agti dal 38

000

Per uiteriori variazion richiedere be visure storiche det sepnent immobili seppress, originari del precedente
Faglio 24 Pamicell 970 Subalterme 1; Fozlio 14 Particelia 979 Subaliemo 2; Foglio 24 Particella 079 Subalterno 3;

Visura telematica
# Codice Fiscale Validato m Anagrafe Tnbutania.
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LOTTO 2

Limmobile contraddistinto al lotto 2 viene unificato nei tre catastali cosi identificati al N.C.E.U. del
comune di Luras al Foglio 29 Mappale 979 sub 5-6-7.

L'immobile principale ad uso abitativo (sub 6) rappresenta un edificio degli anni 80 in discreto
stato manutentivo dislocato in due piani (piano terra e primo piano). |l piano terra confina con il
sub 5 a sinistra e con il sub 7 a destra. Si accede tramite un portoncino con infisso di alluminio,
al piano temra si trova una stanza destinata a lavanderia e senvizi igienici. | sanitari appaiono in
buono stato e gli impianti funzionanti. Le scale risuttano in granito ben lavorato e portano al primo
piano

Nel primo piano si accede alla stanza soggiomo, luminosa e abbastanza spaziosa. il corridoio
semplice e luminoso, con porte che conducono ad altre stanze. Nella prima stanza si trova la
cucina ed & spaziosa e ben illuminata, Le pareti sono bianche e ben tinteggiate. Sitrovano altre

tre stanze da letto tutte ben esposte. Siriscontrano tracce di umidita nel bagno.

La muratura portante é realizzata presumibilmente con blocchetti forati di cls precompressi, finiti

con intonaco e tinteggiatura esterna, mentre le pareti interne intonacate e tinteggiate ;
Gli ambienti interni si presentano in discreto stato di conservazione

Il tetto risulta essere in cattivo stato di manutenzione

Le apetture esterne sono in alluminio.

Gli impianti idrico, eleftrico (sottotraccia) e fognario sono funzionanti e allacciato alla rete idrica-
fognaria comunale.

Impianto elettrico: eseguito presumibilmente negli anni 80

Impianto di riscaldamento : risultano presenti termosifoni collegati alla caldaia a gasolio, nella
cucina presente una stufa a pellet e un camino.

La Produzione di acqua calda sanitaria risultano presenti degli scaldabagni elettrici
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Catastale distinto al foglio 29 particella 979 sub 6 (ex sub.ni 1-2)
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Data: 06/05/2025 Ora: 185239 Segus

Viswran : T786%45 Paz: 1

Diserione Frovinciale di Sassari Visura storica per immobile
US fﬁﬂ.'qg"",‘“mj]. e Feririon Situazione degh ath informatizzati al 06/05/2025
Dati della richissta Comune di LUFAS (Codice:E752)
Provincia di SASSART
Catasto Fabbricat Foglio: 24 Particella: 979 Sub.: &
N T AT()

I 1) Proprieta 17

Tnita immobiliare dal 08112023

M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Tegiome Fogho | Paticella Sub Zosa Cens. | Mhiceo Zoma | Categoria |Classe|Consistenza| - FpeCige Rendita
T o L) [ AT I 6.5 vand Tnmg m Euro 36927 m@ma.qsn\mﬁomwu'zmnman
SS0084506 in asti dal 00112003 VARTAFIONE L
,?,mm CLASSAMENTO (o 84506 103

[ [ViA TORQUATO TASS( B 4 Pl T-1
Nutifica Parsita [Mod.=5 |
Lt [-ctamsenenas & sendita validasi

Aiappali Terreni Correlati
Coddice Commme: E751 - Fogio 24 - Partivella 970

Situazione dell' unita immobiliare dal 0212/2022

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
%gone | Foglio | Paticella | Sub | ZomaCems. | MicoZona | Categoria |Classe| Conststenza| FRSCE Rendita
1 4 79 6 Al 1 | 65vani | Tomle 182 | Foro369.27 [VARIATICRE del 01122022 Pratica n SS00E5300 in atti dal
Tl I NS L/ TS T T A P
;&.-im‘ Z :
;5 ranzia {‘ Data: 06/05/2025 Ora: 1852.39 Fine
«wmntrate’ A 8, 5 . Vinwan:T786946  Pag:2
Direzions Provinciale di Sassaui Visura storica per immobile
Ufficio Provinciale - Temitono J : : : il 2
i Tt Situazione degli atti informatizzati al 06/05/2025
ladiriein |\'Iul\ TOROUATO TASS(O a4 Pigso T-1
(Wi | Taruia | [P R
inatachna | slessimern ¢ rmudios propess idas 70154)

L'intestazione nlla data della richiesta deriva dai seguenti aetiz

Sitwazione deghi intestati dal 01/12/2022

| CHRITTL E ONERI REALL
| T1] Progrieal 11

delln mstin:m%m wwﬁms%gsm%g%sb UR Sede TEMPIO PAUSANIA (55) Regomaome © 78 mgstrato in

Fer ulteriori variazion! richiedere le visare storiche de seguenti immobili soppressi, originari del precedente
Foglio 24 Parricel s 979 Subalrerno 1. Foglio 24 Parricelia 79 Subaiierno 1; Foglio 24 Particedla §79 Subalserno 3;

Visurz telematica
* Codice Fiscale Validato i Anagrafe Tnbutana,

** 5 mtenidono escluse le "superfici di balcon, terrazz e aree scoperte pertinenziali @ accessarie, conmmicanti o non comumnicant”
(efr. Frovvedimento del Direttore dell'Agen=nia delle Entrate 19 marzo 2013).
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Vista Esterna

stanza lavanderia piano terra e scale
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Salotto

Corridoio
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Cucina

Camera 1
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camera 2

Bagno

Catastale distinto al foglio 29 particella 979 sub 7 (ex sub.ni 1-2) MAGAZZINO -
RIMESSA
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Limmobile (sub 7) rappresenta un edificio presumibilmente degli anni 80 in scarso stato
manutentivo dislocato al piano terra confinante a destra con il sub 8 e a sinistra il sub 6. Il locale
& adibito a magazzino autorimessa.
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Data: 06/05/2025 Ora: 18.51.23 Segue

Viowra n: T7E3ATO Pag: 1

TALERL N g Visura storica per immaobile
e Drele e Situazione degli atti informatizzati al 06/05/2025
Dad della richiszia Comune di LURAS (Cadice:ETEY)
Proviocia di SASSARI
Catasto Fabbricatd Foglio: 24 Particella: 979 Sub.: 7

INTEST _
{1} Proprieta’ 111

Tnita inmohiliare dal 09/11/2023

. DATI IDENTIFICATIVI DATI DN CLASSARMENTO DATI DERIVANTI DA
Feery Fogho | Parhcella Sub Zooa Cens. | Micro Zana | Categona |Classe|C i Eendita
T p2 ) Ll ¥ [ 1 08 Totale: 136 Euro 260,29 | VARTAFICNE WEL CLASSAMENTO del 090112023 Pratica
o SS0094506 inacti dal C0V11/0003 VARTAZIONE DL
CLASSAMENTO in 84506 1/2023)
Tadivkeen [V1A TERGUATO TASSE o SN Pians T
oaies Farmin | |
Anascasicnl [t ¢ rewdion vatitems
Adappah Terrem Correlaty
Codice Comme £73 - Fogho 24 - Parmcella 78
i dell umnith L billare dal 02/12/2022
M. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASEANFENTO DATI DERTVANTI DA
Tegione Foglio | Paticalla Sab Zora Cans | Micm Tora | Categeria | Clasza|C Superficie Rendita
1 24 719 T (=] 2 JUET I\ﬂﬁ:m Ewro 160,29 |[VARIAFIONE del 01122022 Pratsca n. SS00E3300 inatn dal
021272000 DIVISIONE-FUSHOGNE-RISTRUTTURAZIONE {n
B5300.1/2023)
TailinEes | TATC TRTO TASEC o 5 Pismn 1
;’"’"‘: renzi Data: 06/05/2025 Chs: 18.51.23 Fine
o ntrate S e s o : Viswan:TT83479  Pag:2
Direzione Provinciale di Sassari Visura storica per immobile
Uffficio Provinciale - Territori 3 | o - ‘
B Situazione degli atti informatizzati al 06/05/2025
Hutifica | Pariila Ml 28 |
Runstazion]

|1lml=mr-md|u|-qm.nln i) |

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situnzione deglhi intestati dal 011
K

Per ulferiori variazioni rickiedere le visure storiche def segmenti inmobili soppress, originari del precedente
Foglio 24 Particells 970 Subattemo 1; Fogho 24 Particella 979 Subaitemo 2; Foglio 24 Particella 79 Subalteme 3;

Vinura telematica
* Codice Fiscale Validato i Anagrafe Tributana,
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Vista esterna
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Catastale distinto al foglio 29 particella 979 sub 5 {ex sub.ni 1-2) MAGAZZINO -

LOCALE DI SGOMBERO

L'immobile (sub 5) rappresenta un edificio degli anni 80 in scarso stato manutentivo dislocato al
piano terra confinante a destra con il sub 6. Il cespite € dislocato in due locali indipendenti, e si
accede tramite due portoncini in alluminio. Il locale di sinistra appare in scarso stato manutentivo,
con pareti con evidenti tracce di muffa e infiltrazioni di acque meteoriche provenienti dal tetto,
sono presenti dei servizi igienici in tutte e due le stanze.

Si da atto chein progetto e catastalmente & presente una porta intema che collega i due ambienti
che di fatto non risulta essere realizzata.

Il locale di destra, catastalmente adibito a magazzino, & arredato come ufficio e apparentemente
in miglior stato conservativo, ma sono evidenti, anche in questo caso, tracce di muffa.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Da: MARIO ADDIS Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: 1b4674a07d9d0f20eeed G2 L5494 aaa

-




La muratura portante é realizzata presumibilmente con blocchetti forati di cls precompressi, finiti

con intonaco e tinteggiatura esterna, mentre le pareti interne non sono intonacate ;
La pavimentazione é in granito e porcellanato.
Gli ambienti interni si presentano in scarso stato di conservazione

Gli impianti idrico, eleftrico (sottotraccia) e fognario sono funzionanti e allacciato alla rete idrica-
fognaria comunale.

Impianto elettrico: eseguito presumibiimente negli anni 80.
Impianto di riscaldamento : non risulta impianto di riscaldamento

La Produzione di acqua calda sanitaria risultano presenti degli scaldabagni elettrici
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Diara: 4302025 - i TITTET - Richisdenne: DDSMRARTHIOLININ
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TISRISTRTIone PESTetolIn B, SSOUSTI00 35T U T2 20Cs

Agenizia delle Entrale Femmine &1 Lurag
CATASTO FABBRICATI WA Teaa Tiee civ. 8¥
Utficio Provinciale di . Identaficativa Catastals: | Compillata da:
Sassari Sezione: Hasala Maric
Foglic: 24 Iscritto all'albo:
GeomatTl
i E Particella: 978
Rhadn :u.:. 7 T | Subalterno: S Prov. Sassari H. 42559
! LT cala 1: i ad | - - 1| |
PIANG TERRA
H=290
MAPFE 1518
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Catmio del Fabibrieath Sinarne o 0410002 Y - Comane dh LURAS(ETED) -

VIA TOROU AT TASSO @, SN Mana T

Uiigma plssinactrin in aifi

Dz 04107023 - n. TITITRT - Richiedeme: DDSMRASTHIOLMGEN
ie schode: | - Fomnmo di scquiizsono: A4(1 02970 - Farmuaso si

richicsto: A2 (W97}
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Datz: 06/05/2025 Ora: 15.52.05 Sezue
Visura n.: T789496 Fag: 1

Direzione Provinciale di Sassari Visura storica per imnnobile
e Situazione degh atti informatizzati al 06/05/2025
Diati della richiesta Comune di LURAS (Codice:ET5I)
Provineia di SASSART
Cataste Fabbricati Foglio: 24 Particella: 979 Sub.: 5
INTESTATO

I 0 Popri 17 |

Tnita immobiliare d=l §9/11/2023

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
fEme | Foglio | Particella | Sub | ZomsCens. | Micro Zoma | Categoria |Classe|Consistenza| FErige Rendita
T = L i) 5 [#] z Slm' Dbl Mo’ Earo1715  [VARLAZIONE NEL CLASSAMENTO del DO/112003 Prarica o
SSO0B4SE2 in anti dal 00/11/2023 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (o 8451212023)

ladirlesn [VIA TORGUATD TASS0 . 6 Pisna T
Wil e e e R L N e Paria e S
Adwatationi |m i elemmenas & eendits retuficen

Adappali Terreni Correlati
Codice Cormme E732 - Foglio 14 - Particella 978

Situazione dell'unita innobiliare dal 0271272022

N. DATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERTVANTI DA
Thgione Foglic | Paicella Sub Zoms Cens. | Micro Zoa | Categoria [Classe|Copsistenza|  Pass Renditz
1 4 979 5 Cz 1 5I1m’ |TolleTdn'| Fure147,71 |VARIAZIONE del 0112202 Pratican SS0085300 in ot dal
B D}MK&E—MM‘E—HM URAZIONE (n

Teddiriesn [VIA TORGIATE TASSL 54 Plana T

Data: 06052025 Oxa: 18.32.05 Fine
Visura n: T789496 Paz 2

«wnntrate

Direzione Provincale & Ssssar Visura storica per immobile

i e i Situazione degli atti informatizzati al 06/05/2025

[Mesifica [Farsia | [Hnd= T I
l‘-"""' I-:I.ma—sa.-e:eu.n propen (ds ML) |

L'intestazions alla data della richissta deriva dai seguenti atti:

Sitnazione degh intestati dal 01122022

| CODICE FISCALE | DERTTTL E ONERT REATT

| _ | (1) Progrem 11

CRITTURA PRIVATA dell 1000419935 Pubblico uificiale PAPACCIO Sede TEMPIO PAUTSANIA (55) 100 19§17 - UR. Sede TEMPIO PAUSANIA (55) Fepsmnons & 75 mgstae in
180471995 - EEGOLARTT7 ATIONE D SOCIETA Velnim o $706.171995 - Pratican. 59564 m 2 dal 28°11/3000

Per ulter iaziomd vichiedere be vi shociche dei i b i ociginmi dal "
Fogbo 24 Parncalls 978 Subalterno |; Fogho 14 Parsicella 979 Sehaiterne 2. Foglio 24 Particells 879 Subalremo 3;

frsura felematica
* Codice Fiscale Vahidato i Anagrafe Tributana
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Vista esterna

Magazzino
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locale sgombero
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3. Conformita degli identificativi;

| dati raccolli, verificati, sono allineati con i dati riportati nel atto di pignoramento,
successivamente al pighoramento & stato soppresso il sub 1-2 generando i sub.ni 5-6-7-8-9. Si
precisa che gli immobili seppur identificati correttamente nel pignoramento. catastaimente

ancora risultano intestati alla |GGG o2 trasormata in | NEGNGNNEEEEE.

_ ( Y
!3 ntrate®’
Data: 04/10/2023
- . oW i . Ora: 19:54:51
Direzione Provinciale di Sassari Numero Pratica: T379881
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Fine

Servizl Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
LURAS 24 a79
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
Immobile Soppresso
2 Immobile Soppresso
3 Immobile Soppresso
4 VIA TORQUATO TASSO SN T Bene comune non censibile
5 VIATORQUATO TASSO SN T MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO
7] VIATORQUATO TASSO < T-1 ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO
. . S . STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
VIiA TORQUATO TASSO SN T AUTORIMESSE
8 VIATORQUATO TASSO SN S1-T OPIFICI
] VIA TORQUATO TASSO SN T MAGAZZINI'E LOCALI DI DEPOSITO

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmnato Da: MaRIC ADDIS Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: 10487 4a07d2d0f2f0eced 532 ha4 54838

-



4.Regolarita catastale e utilizzazione

prevista

Lo stato di fatto dei luoghi corrisponde alla planimetria catastale agli atti ad eccezione del sub 5
in quanto tra il magazzino di destra e il locale di sgombero di sinistra & rappresentata una porta
che di fatto non risulta essere realizzata. Si precisa che gli immobili seppur identificati
correttamente nel pignoramento. catastaimente ancora tisuttano intestati alla ||| G

SNC (ora trasformata in_ e catastalmente variati successivamente al

pignoramento. L'utilizzazione prevista corrisponde al suo utilizzo attuale.

5. Conformita alla normativa edilizia

e urbanistica;

Dall'accesso agli atti effettuato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Luras sono stati reperiti i
titoli abilitativi relativi allimmobile oggetto di stima il quale é stato edificato sulla base delle
seguenti autorizzazionifconcessioni fornite dall’ accesso agli atti:

1) C.E.n" 12/83 del 18/03/1983
2)c. e.n” 30/88 del 21/11/1988

3) Accertamento di conformita per opere eseguite in difformita - Permesso di costruire n® 18/2022
del 14/10/2022

Reqolarita urbanistico-edilizia

Lo strumento urbanistico che regola 'attivita edilizia nel Comune di Luras & il P.U.C
(Piano Urbanistico Comunale) nellazzonamento I’ unita in oggetto ricade :
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ZONA D (insediamenti produttivi) .

L'immobile risulta conforme agli elaborati grafici di cui le concessionifautorizzazioni
sopracitate. Ad eccezione del sub 5in quanto tra il magazzino di destra e il locale di
sgombero di sinistra & rappresentata una porta che di fatto non risulta essere
realizzata. Tali opere possono essere sanate tramite una pratica di edilizia libera
oppure ripristinando I'apertura della porta, con un costo in entrambi i casi di € 500,00.

6. Verifica esistenza di formalita,

oneri, dravanti sul bene che
resteranno a carico
dell’acquirente;

Non sono state riscontrate formalita che potrebbero restare a carico dell'acquirente,
infatti tutte le trascrizioni pregiudizievoli sono interamente a carico dei debitori

esecutati;
Le formalita iscritte sono le seguenti:

1. Formalita nn. 2128 del R.G. e 271 del R.P. del 05/03/2021:
o Ipoteca Volontaria in RINNOVAZIONE di quella iscritta in data
23/03/2001 aln. 3%4 R.P.

o Concessione a garanzia di Mutuo per Notaio Fabio Papaccio del
22/03/2001 per un importo complessivo di _ di cui €

_per capitale.

o A favore del Banco di Sardegna SpA, con sede in Cagliari, contro

I - on sede in Luras (SS).

2. Formalita nn. 13726 del R.G. e 2154 del RP. del 18/12/2004:

o |Ipoteca Giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 02/12/2004

emesso dal Tribunale di Tempio Pausania.
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© Per un importo complessivo di - di cui - per

sorte ingiunta.

o A favore di Unicredit Banca SpA, con sede in Bologna, contro

I - sede n Luras (SS).

3. Formalita nn. 6927 del R.G. e 876 del RP. del 15/10/2014:

o |poteca Legale derivante da atto amministrativo del 08/10/2014.

o Per un importo complessivo di_di cui _per

debito.

o A favore di Equitalia Centro SpA, con sede in Firenze, contro

I con sedie in Luras (SS).

4. Formalita nn. 9513 R.G e 6786 R.P. del 09/09/2021:

o Pignoramento immobili, notificato il 21/07/2021 dal Tribunale di
Tempio Pausania.

o A favore di 4Mori Sardegnha s.r.l. con sede in Conegliano (TV), contro

I o sl i Luras (S9)

“Altri pesi o limitazioni d'uso”.

Non risultano pesi o limitazioni d’'uso che possano pregiudicare il legittimo utilizzo del
bene da parte dellacquirente.

‘Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni”.

Dallesame dell'elenco delle trascrizioni allegato all'istanza di vendita, non sono

risultate trascrizioni pregiudizievoli che potrebbero restare a carico dell’acquirente.

“Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilita”.

Dall' esame della documentazione urbanistico-edilizia, risuta che limmobile
pignorato non & oggetto di atti di assenimento urbanistici o vincoli che possano
pregiudicare la normale edificabilita o lordinario utilizzo, ai sensi della normativa
urbanistica vigente.
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7. Verifica l'esistenza di formalita,
vincoli, oneri di hatura
condominiale gravanti sul bene.

| dati inseriti nei registri pubblici registri pubblici immobiliari, sono coerenti con lo
stato di fatto rilevato. Non sono state riscontrate note differenti relative alla proprieta
helle transazioni a favore e contro succedutesi negli anni per funita in oggetto, salvo
le trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli che erano gia note perché correttamente
indicate nel certificazione notarile agli atti del fascicolo.

MNe consegue che le trascrizioni riprodotte nel I'allegato, annotano con chiarezza tutta

la storia ipocatastale, che & stata aggiomata dal soltoscritto.

Per praticita di lettura si rimanda all'apposito allegato dove sono annotate, oltre
annotate, tutte le trascrizioni e iscrizioni e iscrizioni pregiudzievoli, rilevate dal
sottoscritto dall’ Agenzia di Tempio Pausania dal 1990 alla data del 04.05.2025.
(Allegato n” 1).

8. Divisione in lotti;

Vista la consistenza e la natura con cui & stato progettato l'immobile, Considerato la
consistenza e la natura del bene oggetto di pignoramento si consiglia la seguente
divisione in lotti

lotto 1 - Opfficio distinto al foglio 29 particella 979 sub.ni 89 (gia sub 1 -2)

lotto 2 - Appartamento al foglio 29 particella 979 sub.ni 5 - 6 - 7 (gia sub 1-2)

9. Divisione in natura;

Il compendio pignorato riguarda la piena proprieta per una quota 1/1 pertanto non &
necessaria la divisione in natura.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

3

e
: h@ Frmato Da: MARIC ADDIS Emesso Da: ARUBAFEC EU QUALIFIED CERTIRCATES CA G1 Seriald: 1b467 4a07 d9d0f2iles edbal? BS540 4ama

<



10. Accertamento sulla disponibilita

dell’ immobile;

All'atto dell’ ultimo delfaccesso, I'immobile al lotto 1 si presentava nel possesso del
debitore esecutato, mentre il lotto 2 risultava occupato daterzo senza titolo opponibile
alla procedura.

11.Occupazione dell’'immobile;

Il compendio allo stato attuale risulta occupato da debitore e daterzo senza titolo. A
seguito di controlli presso FAgenzia delle entrate non sono presenti contratti di
locazione registrati efo trascritti.

12.Vincoli di qualsiasi natura;

| vincoli presenti sul bene sono ascrivibili soltanto alle norme urbanistiche e di tutela
in generale, che ne regolano l'utilizzo e I'edificabilita.

Condominio.
Mon risulta esserci condominio.

Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni”.

Dall’esame dell'elenco delle trascrizioni allegato all'istanza di vendita, non sono
risultate trascrizioni pregiudizievoli che potrebbero restare a carico dell’acquirente.

“Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilita”.

Dall esame della documentazione urbanistico-edilizia, risuta che limmobile
pignorato non & oggetto di atti di assenimento urbanistici o vincoli che possano
pregiudicare la normale edificabilita o lordinario utilizzo, ai sensi della normativa

urbanistica vigente.
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13. Determinazione del valore

delllimmobile;

Descrizione del procedimento itilizzato:

Per ottenere il valore di mercato, é stato necessario procedere ad una attenta analisi
del mercato immobiliare del Comune di Luras in particolare nella stessa zona e nelle
zone limitrofe.

La valutazione degli immobili viene effettuata secondo metodi estimativi consolidati
con l'utilizzo di procedimenti sintetico comparativi, con l'applicazione delle giuste
valutazioni di differenziazione.

Per la determinazione del valore unitario si & ricorsi alla consultazione dei listini
immobiliari ritenuti pit affidabili per quanto riguarda le quotazioni della zona. In
particolare si sono rilevati alcuni prezzi di mercato relativi a vendite di immobili simili
al nostro, per poi calcolare un prezzo medio di mercato, prendendo come riferimento
il parametro del metro quadro commerciale, che viene calcolato sulla base della
norma 138/98; la norma prevede i seguenti criteri di ponderazione:

Per il calcolo della superficie commerciale verranno utilizzati i seguenti coefficienti di
ponderazione:

- Superficie abitazione considerata per il 100%;

- Superficie muri perimetrali considerata per il 100%;

- Supefficie balconi e terrazze scoperte considerata per il 30%

- Supefficie balconi e terrazze coperte considerata per il 35%

- Supeficie verande considerate per il 60%;

- Supefficie cantine non collegate ai locali principali considerate per il 20%;

- Superficie posto auto coperto non collegate ai locali principali considerate per il 35%;
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- Superficie cotile e |le aree di pertinenza vengono considerate per il 10% fino a 25

mq, I'eccedenza verra calcolata al 2%

Come accennato nel punto precedente sono state effettuate indagini mirate ad
accertare il piu probabile valore dimercato degliimmobili ubicati nell'area circostante,
sia con destinazione residenziale e nella ricerca di fabbricati industriali.

Dalla suddetta ricerca dimercato & emerso che, nell’area dove insistono gli immobili
in esame, sono presenti altri immobili per la comparazione con immobili con la
medesima destinazione d'uso del fabbricato in oggetto, si & ampliata la ricerca
all'intero comune di Luras e comuni limitrofi.

Dall'indagine effettuata per unita immobiliari capannoni industriali similan al nuovo o
meglio ristrutturate a nuovo, il valore oscilla mediamente da un minimo di € 350,00
fino ad un massimo di € 450,00 , utiizzando come parametro il metro gquadrato
{lordo).

Dall’elaborazione dei dati assunti, si & potuto giungere a considerare un valore medio
ordinario {vmo) di: Euro 400,00/mg

Dall'indagine effettuata, inoltre, su immobili residenziali similari al nuovo o meglio
ristrutturate a nuovo, il valore oscilla mediamente da un minimo di € 500,00 fino ad
un massimo di € 750,00, utilzzando come parametro il metro quadrato (lordo).

Considerato che la molteplicita di caratteristiche intrinseche ed estrinseche possono
influire notevolmente sul valore medio ottenuto, si & provveduto a fissare i seguenti
coefficienti, da utilzzare per la correzione del valore medio ordinario, in base ai dati

ottenuti vistando limmobile:

Coefficienti caratteristiche estrinseche

Ke1 — Posizione e accessibilita — 1.00

Gli immobili sono situati al centro della Gallura, comuni in netto calo demografico ma
comungue l'area pil importante del settore sugherario ove rappresenta il centro di
interesse di tutta la filiera della lavorazione e commercializzazione della quercia da
sughero, pianta maggiomrmente diffusa della zona.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

3

e
: h@ Frmato Da: MARIC ADDIS Emesso Da: ARUBAFEC EU QUALIFIED CERTIRCATES CA G1 Seriald: 1b467 4a07 d9d0f2iles edbal? BS540 4ama

<



| cespiti sono inoltre facilmente raggiungibili da porti e aeropori, distando dal porto e
dall'aeroporto di Olbia, soli 40 Km di distanza.

Ke2 — Presenza di servizi —1.00

L'immobile oggetto di stima & ubicato in Luras, a soli 9 Km dal centro pit importante
di Tempio Pausania, dove sono presenti la maggior parte dei senvizi bancari,
Tribunale, Agenzia delle Entrate e Ospedale.

Coefficienti caratteristiche intrinseche
Ki1 — Caratteristiche costruttive — 0.80

L'immobile presenta caratteristiche costruttive semplici, senza particolar finiture di
pregio.

Ki? — Eta e stato di conservazione — 0.80

L'immobile risulta essere edificato nei primi anni del 1980, pertanto & da considerarsi
un eta media rispetto alle costruzioni locali, tuttavia lo stato di manutenzione del

fabbricato & mediocre.

Valore unhitario

Correggendo il valore medio ordinario, in base ai coefficienti di cui sopra si ottiene il

valore medio unitario (vu) dellimmobile oggetto di stima:

Opificio Vu=vmo x Ke1 X Ke2 x Ke3d x Ki1 X Ki2 =Euro 400x 1.00 X 100 x 0.8 x
0,8 =Euro 256,00 -

Magazzini Vu=vmo X Ke1x Ke2 x Ke3 X Ki1 xKi2 =Euro300x 1.00x1.00x 0.8 X
0,8 =Euro 192,00 -

Appartamento Vu=vmo X Ke1 x Ke2x Ke3 x Ki1 x Ki2 = Euro 625 x 1.00 x 1.00 X
0.8x 09 =Euro 432,00

100% per la somma delle superfici coperte calpestabili, comprensive delle quote delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali dei vani principali e accessori diretti,
il 30% delle terazze e verande coperte e posti auto, 25% degli accessori non

comunicanti quali cantine ecc., cosi come dimostrato nel calcolo.
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Calcolo del prezzo di applicazione

Il prezzo di applicazione ottenuto & moltiplicato per la superficie commerciale.

Calcob delvalore di stima delfunita con annessi | servizi

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE { D.P.R. 138/98 )

[ oo uno

lotto 1 - Opificio distinto al foglio 29 particella 979 sub.ni 8-9 {giasub1-2).51-T -

Piano seminterrato/fterra/soppaico - Opificio sub 8

Locali principali=m2{371 97 x 1 = n¥ 1371,.97

Soppalco=m? 150,30 x 1 =m? 150,30

Teffoia=m* 183 85 x 0.60 = n¥ 110,31

Locake fecnico= 12 63,88 x 0,20 =m* 12,77

Piazzale e passaqqi di manovia=m? 1089 86=m? 2500 x 0. 10 =m?*2.50

1064 86

x002=m*2129 TOT=m? 23,79

Piano terra - magazzino/corte sub 9

Magazzino= m* 327,18 x 0.60 =ny 196,30

Cortile = m? 4182 19 =m? 2500 x 0.70 = n* 2. 50

e 4157 19 x0.02=m* 83,14 TOT= m? 85,64

TOTALF SUPERFICIE COMMERCIALE L OTTO 1=m? 1951,.08

€ 224,00 mq * 1.951,08 = 437.041,92 € arrotondato € 437.000,00
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2 L otto due
lotto 2 - APPARTAMENTO DISTINTO al foglio 29 particella 979 sub.ni 5 - 6 - 7 {gia sub 1-2})

Piano terra/primo sub 6

Vani principali = m? 169,04 x 1 = P 169,04

Cottile = m? 11,79 x 010 =m? 1,17

Pogaiolo =m? 22,12 x 0.30 =m? 6,63

Piano terra sub 5

Magazzino/loc. sqombero =m? 66,67 x0.8 =n¥ 53,33

Cortile =m? 6838 =m?25 x010 =m?2 80

n? 43 .38 x0.02 =m?0.86 Tof =P 3,36

Piano terrasub 7

Autorimessa = m? 126,90 x 0.8 =n¥ 101,52

Cottile = m? 7263 =m? 258 x 010 =m? 2,50

e 4763 x002=m*095 Tof =m? 3,45

Tolale superficie connerciale sub.ni 5,6,7 =m?* 338,50

ny 338,50 * € 43200 = € 146.232,00 arrotondato € 147.000,00

Formazione del lotto in caso di vendita

Come richiesto in premessa, I immobile il compendio oggetto di esecuzione, puo

essere oggetto di vendita e trasferito in lotti separati:
Lotto 1 = Opificio € 437.000,00

Lotto 2 = Abitazione € 147.000,00
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Allegati:

Allegato M1

1 Atto-Ricerche RRIL,
Allegato M2

2%isure, planimetria catastale |
Allegato M3

3 Titol akilitativi edilizi
Allegato .4

4 Accessi, verbali e comunicazioni;

Ritenuto di aver sufficientemente risposto all’ incarico conferitomi, rassegno la
presente relazione ringraziando per la fiducia accordatami, e rimango a disposizione
per eventuali chiarimenti.

Tempio Pausania, li
IL C.T.U.

Geom. Mario Addis
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