PERIZIA ESTIMATIVA

Immeobili siti in zona La Ruda
Comune di Santa Teresa di Galiurg

ESECUZIONE IMMOBILIARE
Procedura n. 188/18 R.G.E.
pressg il Tibunale 3i Fefpio Pausania

Giudice delegato dlia procedura: Dott. ssa Costanza Teti

Tecnico incaricato alla perizia: Arch. Leo Orgiu
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PERIZIA ESTIARATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEE TERRENI ANNESS! -
LOCALITA LA RUDA - COMUNE D SANTA TERESA DI GALLURA

1. PREMESSA oot ceece e s st sabsse s s s st s b sm e s aa s r s e e s e s e em e msameareen et s e s e Rt et a e se 3
2. OGGETTO DELL'INCARICO ittt e cens s encess s st sba s s s s ras s s s 3
3. QUESITO N ettt et et erstsb s s b s s s n s ra e b g ars e s h e me s s s e smn s e raba s s e e e e aaenr T e das bt ras s s 3

Verifichi, prima di ogni altra ciivitd, la completerza della documentazions di cui aifart. 567, co. 2 c.p.c [estratto
de! calasto e certificati delle iscrizion! e tfrascrizion! relative alfimmobile pignorate effetfuate nel venti anni
anterion alla frascrizicne di pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastal:
e del regishi immobiliar]) segnalando immedictamente al giudice ed al creditore pignorante guelli mancanti o
inidonei ed eventuali carenze nelle continuitd delle frascrizioni predisponga, sulla base dei documenti in atfi,
lelenco delle iscriziont e dele frascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesti, domande giudiziali,
sentenze dichicrative di falimento]; acquisisca, ove non depositate, ie mappe censuarie che egli ritenga
indispensakili per ia coretfta identificazione del bene ed, in ogni caso, | certificati di destinazione urpanistica dei
tereni di cui aifart. 30 del D.P.R. 6 giugne 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detfta
documentazione da parte dellamministrazione competente, della relativa fchiesta. e 3

A, QUESITO NL 2 i rere s sesee e st srass s sa s m s e e e e re s s seaasans e e ansba e s e emerasarassanssasenssremsintas 7

Descriva, previe necessanio accesso, limmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, locaiitd, via,
numero civico, scalg, piano, interno, caratteristiche interme ed esterne, superficie {calpestabile) in ma; confini &
dati catastali affuall, eventuall pertinenze, accessor! @ millesimi di parti comuni {lavatel, soffitte comuni, locali ai
sgombero, portineria, riscaldamento etc.); descriva le caratteristiche sirutturail del bene (strutture vertical, solai,
infiss? esterni ed interni, "rd interna ed esterna, impianii fermich, impianti elettricll; descriva le carafteristiche delia
zona, con riferimento alla urbanizazione primaria e secondaria, oi servizi offerti dalle zona (centri commerciali,
farmacie, spozi diversi negezi al dettaglio), alla distanza dal centro della cittd e dalle principall vie di
comuricazions verse lesterno (strade, autostrade ferrovie porti aeroporti) nonché ai principali collegamenti

VETSO Il CENITO AEIIG CIHGL. oottt errsserersrerecc s sarsssssses e snss s e s sn s sneses s semetis L 7
B, QUESITO N 3 ioieiereeereaeeeeeieeieeee e s e e estsuressasrs s eesesse b sse s et sansase sn e emeramnessrmnssmeesbstssanesrenarenasans 10
Acceri la conformitdl fra la descrizione cttuale del bene (indirizzo, numero civico, piane, inferno, dati catastali e
confini) & quelle contenuta nel pignoramento evidenziando, In caso dirilevata difformia: v s 10
a. se 1 dati in pignoramente non hanno mai identificato I'mmobile e non consentono la sua univeca
FE NG QZIONE] (et en e s s bbb pr o nns e e cars asssss reassnanes s nneases sasa e 10
b. se i dati indicati in pignoramento sono eronel ma consentene lindividuozione del beng; ..., 10
c. se | dafi indicati nel pignoramento, pur non comispondendo o quell attuali, hanno in precedenza
individuato llmmobile rappresentande in quel case, la storia catastale det compendio piIghoraio. e 10
G, GUUESITO NL 4 et eccties e cvess s s sesee e ee e e essree rme st s n e s s e s s meeenmssransbn s sbessabss sasanasomnensnner 12

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiomamento del catasto provvedendo, in
caso di difformitd o mancarza di idonea planimelric del bene, clla suo comezione redozione ed
allaccatostamento delie unitd immobiliort non regoiarmente accatastate, inserendo nell'elaborate peritale la

planimetria cotastcle . .. 12
7. QUESITO NL Bttt et r et ees e e s s e s s s e e s b b ba b s SRS s b a bR S em e m v s snenaranasatanins 17
indlichi Futiizzazione prevista dallo strumento UrbanisHCO COMUNTIE. ettt e 17
8. QUUESITO NL 8 et ceee e et ce et e rsste st s b s s ssb s e e e rh B b eRR R asshe am et ma e st nn e et s be s ea sneTan et s 17

indichi la conformitd o meno della costruzione alie cutorizzazioni 0 concessioni amminisirative e l'esistenza O
meno di dichicraziont di agibliit dello stesso. In caso di opere abusive, operi 1l confrolio suia possivilitd di
sanatoria di cui all art. 26 dei D.P.R. é giugno n. 380 ed accerti gl eventuaii costi della stessa; alfrimentl, se risultine
pendenti istanze di sanatoria, indichi 1l soggetio stante e la normativa in forza della quale stanza sia presentata,
io stato del procedimente, | cosi per | conseguimento del tifolo in sanatoric e le eventuali oblazioni gicy
comisposte o da comispondere; in ogni aitro caso, verifichi, of fini della istanza di condono che laggiudicatario
possa eventuaimente presentare, che gli immobii pigneratt st trovine nelle condizioni previste dall'art. 40, co é, 1
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallart. 46, co. 5, D.P.R. & giugno 2011, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del Holo In SANQIOM. c s s . 17
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PERIZIA ESTIMAATIVA DI UN EDIRICIO COMBMERTIALE AD Y30 DISCOTECA E DEI TERRENI ANNESS! -
LOCALITA' LA RUDS - COMUNE DI SANTA TERESA D GALLURA

e QUESITO N 7 st s e 19

Verifichi se i beni pignorati siane gravati da censo, livello o use civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero che i dirftto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da cleuno dei suddetti Hitoll,
......................................................................................................................... 19

Specifichi importo annuo delle spese fisse di gesfione e di manutenzone, su eveniudli spese sfraordinarie gix
dellberate anche se i relative debito non sia ancora scaduto, su eventuagi spese condominiali non pagate negli
ulfimi due anni anterior dlic data delia perida, sul corso di eventual procedimenti giudiziar relativi ol bene
PIGNOTCIO. tttier et ents et sssseeeeseeeee s eeeeoee oo 19

Dica se & possibile vendere i bent pignoratl in uno o pib lott: provvedendo, in questulimo caso, alla loro
formaozione e procedendo, inoltre, [solo previa autorizzazione del Giudice deflesecuzione) allidentificazione dei
nuovi confini ed alla redezione del frazionamento: in questa ipotesi l'esperto dovrg ALLEGARE, alla relazione
estimativa | fipi debitamente approvafi dalfUfficio Tecnico Eranfale. e 20

12, QUESITO N T0 e 20

LCica nel case in cui limmobite sia pignerato solo Pro gueta, se esso sia divisiblle in natura, procedendo, in auesto
caso. alla formazione dei singoli lofti (ed, ove necessario, aifidentificazione dei nuovi confini, nonché alla
redazione dei frazicnamento dliegonde alla relazione estimativa | fipi debifaments approvati dallUfficio Tecnico
Erariale) indicande 1l valore di ciascuno o essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietar,
prevedendo anche alic determinazione degli eventuaii conguagli in denaro; lesperio dovrdy proceders, In caso
contrario, alla stima dellintero esprimendo cempivtamente 1 givdizio di indivisibilita eventualmenie anche aila
luce di quanto disposto dallart. 577 c.p.codalfart. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, 1. 1078 e 20

130 QUESITO N 1T et eeees e eeoeeoeseeoeeeeeeeeeeoeseseeooe 21

Accertl s& limmcbile & lbero o occupate; acquisisca 1 fitolo legitimante 1l possesso ¢ la detenzicne del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alia frascrizione del pignoramento: verifichi se risultano regisirati
presso 'ufficio diel registro degli atil privali contratt di locazione; gualora risulfino contratt di locazione cpponibili
alla precedura esecutiva lesperto dovrd indicare fa data di scadenza, lo data fissata per 1 riascio o se sia
ancora pendente il givdizio per la liberazione del bene e dovrd esprimere un parere in ordine alla congruitd del

canone dilocazione. - et e o2 SRR e SR et et 142 R st n e et st st s e semeee et 21
T4 QUESITO NL 12 et teessseecesessams s e oot eees oo s eeeeeeeeeeesemeeeeeeee 21
Ove Immobile sia occupato dal coniuge separato ¢ dalfex conivge del debitore esecuiato, acquisisca B
provvedimento di assegnazione della casa CONMUGAIE. ceeeerrreerssreieneee e ssaris st seesemeeeeeesssesmt s e e e oeeeese e e 21
15 QUESITO NL T3 sttt eeee e oo eee oo 21

Indlichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vineol artistici, storici, aiberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita,
accertl esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resferanno a carico dellacguirente, ivi
compresi quelll derivanti da contratti Incident wile aititudine edificatoria dello stesso nonché lesistenza di
formaiitd, vincoll, oneri, anche di natura condominicle che saranno cancelial e che, comunque, risulferanno
non opponiblll alfacquirente; indichi, alfres), l'esistenza di dirtti demanial {di superficie o servith pubbiiche] o usi
civici evidenziando gli eventuali oner! di affrancazione o riscatto. ... e erae e e e e e sanemne 21

16. QUESITO N. 14 oo e e 22

Determini il valore di mercato dellimmoblie tenendo conto delia superficie di questuitimo (cen specificazione di
quella commercicle), operando i necessar] adeguamente e correzioni sulla basse degii oneri di regolarizazione
urbanistica, dello stato di uso @ manutenzione, dello siato di possesso e degli oneri giuridici non efiminabill nel
corso del procedimenio esecutive nonche di eventual spese condominiali restate nsoluts ed, infine,
considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; prechi futie le
circostanze utlll valutate of fini della stima M comprese quelle che hanno giustificato ia riduzione o comrezions
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nella quanfificazione del valere fingle del beng a............. . . . 22
ALLEGATE oottt este st eee s e e et eeeee e eeeeees e eeeeeeese oo 26
2
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PERITLA ESTIMAATIVA DI UN EDIFICIO CORMERCIALE AD YSO DISCOTECA E DEI TERREMI ARMNESSE -
LOCALITA' L& RUDA - CORUNE DI SANTA TERESA D GALLURA

- atfo di pignoramento con indicazione dei loHi in esecuzione.

Non sono presenti allinterno del fascicolo frascrizioni, visure o planimetrie catastali.

I Ctu framite ricerca e richiesta presso gl uffici competenti ha reperifo Ia seguente
documentazione:

- frascrizioni e atti di provenienza delle proprieta{all. A);

- Visure, mappe e planimetrie catastafi{all. B);

- certificato di destinazione urbanistica dei lofti{all. C);

- concessioni edilizie dell'immobile (all. D).

Ipoteca volontaria del 19 aprile 1985, registrata i nn. 1892/137, a rogito del notaio V.
Pistilfi.

Soggetti interessati:

a favore di Banco di Sardegna  Istituto di Credito di Diritto Pubblico con sede legale d
Cagliari, C.F. 00096420%06;

Unitd negorziale:

- terreno in comune di Santa Teresa di Galiura, loc. “La Ruda”, distinto ai catasto terreni
al foglio ¢ mapp.le 56, con soprastante fabbricato adibito a Dancing - Bar -
Discoteca.

Quota: 1/1.

Ipoteca volontaria atto notarile del 26.07.1993, n. rep. 16335 a rogito del notaio M. Pitzorno
trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il 06 settembre 1993, i nn. 5827/725.
Soggett interessati:

a favore di Banca Unione di Credito - Istituto di Credito di diritto, con sede in Svizzera, C.F.
92025250900;
contro iR

Unitd negozidgle:

- immobili siti nel comune di Santa Teresa di Galllura, loc. “La Ruda”, distinti al NCU al

foglio 9:
mapp.le 202sub. 1,23 e 4
mapp.le 688sub. 1e 2
- terreni siti nel comune di Santa Teresa di Gallurg, oc. “La Ruda®”, distinti al catasto
terreni al foglio 9 mapp.le 14 e mapp.je 56.
Quota: 1/1.
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PERIZIA ESTUHAATIVA D UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERRENE ANMESS! -
LOCALITA LA RUDA « COMURNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

Riprogrammazicne mutuo del 11 luglic 2003 rep. 56513 a rogito del notaio V. Pistilli.
Trascritto presso la Conservatoria dei registri di Tempio Pausania il giorno 11.10.2003 ai nn.
12407 /2282,

Soggelii interessati:

a favore di Sezione Autonoma di Credito Fondiario del Banco di Sardegna, con sede
tegale a Cagliar, C.F. 00109480905;

contro

Unitd negozigle:

- immobili siti nel comune in comune di Santa Teresa di Gallura, loc. “La Ruda™,

Locazione ullranovennale, scriffura privata con sotftoscrizione autentica, notaioc V.
Papaccio, del 15.04.2013 n. rep. 78180/33277, trascritto presso la Conservatoria di Tempio
Pausania il 10 maggio 2013, ai nn. 3813/2823.

Soggetii interessati: _

a favore della soc. La Ruda S.r, con sede in Santa Teresa di Gallura, C.F. 902516510902;

Unitd negozigle:

- immobili siti nel comune in comune di Santa Teresa di Gallura, loc. “La Ruda™, distinti
al NCU al foglio 9:
mapp.le 202sub. 1,23 e 4;
mapp.li 1836,1838;
mapp.le 688sub. 1 e 2

= fermeni siti nel comune di Santa Teresa di Gallurg, loc. “La Ruda”, distinti al catasto
terreni al foglio ? mapp.li 1835, 1844, 765, 766.

Quota: 1/1,

Ipoteca voiontariq, in rinnovazione, atto notarile del 26.07.1993 n. rep. 16335 a rogito del
notaio M. Pitzoro trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il 13 agosto 2013,
ai nn. 6840/930.

Soggetti interessati:

a favore di Banca Unione di Credito - Istituto di Credito di diritto, con sede in Svizzera, C.F.
92025250900

contro G

Unitd negozigle:

- immobili siti nel comune in comune di Santa Teresa di Gallura, loc. “La Ruda”, distinti
al NCU al foglio 9:
mapp.e202sub. 1,23 e 4
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PERIZLA ESTIMATIVA D UN EDIFCIO COMMERCIALE AD ¥SO DISCOTECA E DEl TERRENT ANNESS! -
LOCALITA' LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

mapp.le 688 sub. T e 2

- terreni siti nel comune di Santa Teresa di Gallura, loc. “La Ruda®, distinti al catasto
terrent al foglio 9 mapp.le 14 e mapp.le 56.
Quota t/1

Atto eseculivo o cautelare verbale di pignoramento immobiliare del 19.07.2018, rogante
ufficio giudiziario di Sassari.

Soggetti inferessati:

DIESIS SPV S.rl, con sede legale in V. Alfierin. 1, Conegliano {Tv), C.F. 04794250266:;

contro
di1/1;
Unitd negeozigle:

Lotto dii ferreno, sito in Santa Teresa Gallura, distinto al catasto terreni al foglio 9. mappal
766, 1943, 1946 e 690, con sovrastanti fabbricaii distinti al NCEU af foglio 9, mappali 202

sub. 1, 200 sub . 5 (gid foglio 9, mappali 14 e parte 56 parte}. Con annessi & connessi
relativi frutti per I'intera proprietd.

Nota di trascriziene: tfrascritto presso |'Ufficio del Teritorio di Tempio Pausania in data
09.08.2018 di nn. 7035/5123.

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
I Ctuin data 15.03.2021 con Protf. 4147 faceva richiesta presso i comune di Santa Teresa o

Gallura del Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) periseguenti immobili:
- Foglio 9 mappale 690 - 766 - 1943 -1944 (catasto terreni);
- Foglio 9 mappale 202 sub.1 e 5 (catasto fabbricati).

In data 28.04.2021 lufficio preposto rlasciava it CDU identificando i terreni e le aree
urbane come di seguito riportato:

- Foglio 9 mappale 766 ricadente in parte in zona H3 {di rispetto cimiteriale) e in parte
Sotftozona F4.11 (Boncammino);

- Foglio ¢ mappali 690 - 1943 -1946 ricadente in Sottozona E4.1 1;

- Foglio 9 mappali 202 sub1 e sub 5 in Sottozona F4.11.
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DE! TERRENE AMMESSE -
LOCALITA' LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

4. QUESITO N. 2

DESCRIVA, PREVIO NECESSARIO ACCESSO, LIMMOBILE PIGNORATO, INDICANDO
DETTAGLIATAMENTE: COMUNE, LOCALITA, VIA, NUMERQO CIVICO, SCALA, PIANO, INTERNO,
CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE, SUPERFICIE (CALPESTABILE] IN MQ: CONFINI E DATI
CATASTALI ATTUALI, EVENTUALI PERTINENZE, ACCESSORI E MILLESIMI DI PARTI COMUNI
(LAVATOI, SOFFITTE COMUNI, LOCALI DI SGOMBERO, PORTINERIA, RISCALDAMENTO ETC.);
DESCRIVA LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI DEL BENE (STRUTTURE VERTICALI, SOLAI, INFISS!
ESTERNI ED INTERNI, "RD INTERNA ED ESTERNA, IMPIANT! TERMICI, IMPIANTI ELETTRICI);
DESCRIVA LE CARATTERISTICHE DELLA ZONA, CON RIFERIMENTO ALLA URBANIZZAZIONE
PRIMARIA E SECONDARIA, Al SERVIZI OFFERTI DALLA IONA [CENTRI COMMERCIAL,
FARMACIE, SPAZI DIVERS!, NEGQZI AL DETTAGLO), ALLA DISTANZA DAL CENTRO DELLA
CITTA E DALLE PRINCIPALI VIE DI COMUNICAZIONE VERSO L'ESTERNO (STRADE, AUTOSTRADE
FERROVIE PORTI AEROPORTI] NONCHE Al PRINCIPALI COLLEGAMENT! VERSO IL CENTRO
DELLA CITTA.

Rispostan. 2

Visionato futte il materiale inerenfe la causa e preso atte della documentazione
necessaria per l'identificazione dell'immobile oggetto di perizia, al fine di poter effettuare
la comunicazione di inizio operazioni peritali con relative sopralluogo in loco, si &
provveduto alle seguenti ricerche:

1_ ispezioni presso gli uffici del Catasto di Sassari per la richiesta della planimetria
catasiale;

2. domanda di accesso ai documenti amministrativi del comune di Santa Teresa di
Gallura per Ia richiesta di Concessione Edilizia dell'immobile con relativi elaborati grafici.
Raccolto il materiale necessario per l'identificazione dell'immobile si & provveduto a
inviare le seguenti comunicazioni:

* in data 26.01.2021 a mezzo servizio postale e telematico, veniva inviata alla parte
debitrice, alla parte creditrice e al'lV.G la comunicazione di inizio operazioni
peritali.

I giorno 17 febbradio 2021, cosi come comunicato tramite convocazione, il sottoscritio si
frecava presso gl immobill oggette di esecuzione, alla presenza:

= delsig. Emanuele Murrighili in rappresentanza dall'l.V.G.

Non essendo riuscito a concludere i rlievo Iin tale data veniva fissata un secondo
sopralluogo per il giomo 2 marzo 2021 ed un terzo in data 28 marzo 2021per effettuare il

rilievo strumentale ai fini dellaggiomamento catastale {all. E}.
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PERITIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERRENT ANMNESSE -
LOCALTA La RUDA -~ COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

Descrizione del bene.

Il bene oggetto di perizia comprende una struttura adibita a locale da ballo con annessa
corte e | terreni circostanti, sifi in localité La Ruda nel comune di Santa Teresa di Galiura
(all. F).

Santa Teresa d Gallura & un paese costiero posto a nord della Gallura con vocazione
prevalentemente turistica, rinomato per le spiagge e le cale di particolare interesse
naturalistico e paesaggistico e per essere la punta della Sardegna pit vicina alla Corsica.
Nello specifico l'edificio sorge in una zona isolata a poco meno di 2 km dal paese,
raggivngibile dalla strada di Buoncammino dopo aver percorso circa 400 metri dal bivio
dalla $5133b.

Lingresso alla proprietd avviene framite un cancello sprovvisto di numero civico che
immette in un vidle, in parte alberato, orientato secondo un asse est ovest che si
conclude dinanzi allimmobile denominate discoteca Estasis.

L'accesso alla discoteca avviene superando terreni identificati con mappale 766 di circa
14.457 mqg e mappale 19446 di ca. 6.931 mq, quest'ultimo in aderenza al locale su tre iati,

mentre la struftura insiste sul mappale 690 sub 7 dica.1.367 mq.

-
N\
H
|

Es’rroﬁo{(.f mappdad - i Enoppcﬁi interessati al C.1.son0 il 90 - 764 - 1943 -1946,
La costruzione del locale risale agli inizi degli anni '70, in prossimiid di un'altra struttura ad
uso ristorante, della stessa proprietd ma non oggetto della presente esecuzione; il
pignoramento comprende anche tre lotti di terreno posti nelle vicinanze dell'edificio.

La struttura si presenta in buono stato di conservazicne e st sviluppa su una superiicie di
circa 1.654 mq organizata su due aree, la prima composta dall'edificio principale
coperto e la seconda dall'area esterna comprensiva anch'essa di strutture coperte.

La struttura si sviluppa secondo una asse nord ovest - sud est ed &€ composta da un

edificio di forma irregolare, identificabile. principaimente da una pianta reftangolare con
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERRENI ANMESS] -
LOCALUTA LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA D! GALLURA

gl angoli arrotondati, dalla quale si intersecano dei volumi secondari.

La discoteca, distribuita su una pionta articolata, & composta da 3 volumi principali, il
primo posto a nord ovest con funzione di ingresso, il secondo che comprende la vera e
propria discoteca e i terzo, posto a sud est, con funzione di bar ripostiglio a disposizione
del patfic posto sul retro.

La superficie coperta dellimmobile & di circa 696 mg mentre la superficie pavimentata &

di ca. 609 mq.

Lingresso dlla discoteca & composto da una piccola volumetria anficipata da una
veranda coperta in legno, accessibile tramite un corridoio costeggiato da un lato dalla
reception e dall'alfro da un piccolo ambiente ad uso esclusivo del gestore dellativitd.
Arrivati alla sala da ballo ci si frova dinanzi ad un grande ambiente colonnato di forma
pressoché ovoidale, caratterizzato da scalini & gradoni curvilinei che delimitano degli
ambienti di diversa altezza.

Tutta la stanza & caratterizata da solai bianchi con travi in legno e pareti in parte rivestire
in piéfro, con l'area defla pista da ballo lluminata da finestre poste sulle pareti iaterali che
sorreggono una copertura a padiglione.

La parete opposta allingresso & ospita centralmente il bar che a sua volta & affiancato a
nord ovest da un locale adibito a ripostiglio e a sud est dai bagni, mentre usciti fuori net
patio si accede allultimo corpo di fabbrica con funzione di angolo bar e ripostiglio,

Sul retro dell'edificio si sviluppa un patio caratterizzato al ceniro da una pista da ballo
estiva con soprastante copertura circoiare, circondata da aiuole e aree sopraelevate in
parte coperte.

Le aree esterne comprendono una superficie di circa 955 mq e comprendono la pista da
balle di ca. 95 ma, un blocco di servizi igienici di ca. 40 mqg posto sul confine sud , delle
tettole con piccoli ripostighi amovibili per ca. 110 mq e percorsi e aree verdi che si
shodano per ca. 710 mg.

Esternamente I'edificio si presenta con un’architettura semplice ma ben integrata con il
contesto circostante mediante I'utilizzo di colori tenui, il rivestimento di parete con pietra
locale e |'utilizzo di coperture in legno e soprastanti coppi rossi.

L'edificio & stato realizzato con una struttura mista composta da pareti con muratura
portante e pilastri e solai inclinati in laterocemento con sottostanti travetti in tegno.

La conformazione dell'edificio & imegolare, le pareti sono in parte intonacate e finteggiate
di bianco e in parte rivestire con pietra da campo posfa a conci iregolar mentre le
strutture amovibili poste sul retro sono principalmente in legno.

Essendo un locale adibito a discoteca non & stata posta particolare cura nella scelta
dedli infissi che si presentano di diverse tipologie e colorazioni tra le quali alluminio, legnoo

porte antipanico in ferro verniciato; in alcune bucature sono poste delle semplic inferriate
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PERITIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMBERCIALE AD USO DISCOTECA E DFI TERREN! ANNESSE -
LOCALITA' LA RUDA - CORUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

senza la presenza dellinfisso.

L'edificio & servito da acqua calda sanitaria prodotta mediante boiler elettrici di vecchia
generazione collocati nel bagni, il locale & dotato di gruppo elettrogeno te collocato in
un focale tecnico, posto nel mappale 1947 non oggetto di esecuzione, che garantisce
I'erogazione della corrente in caso di disservizi del fornitore di energia elettrica.

La pratica Suap 4289 del 2016 presentata in Comune per avvio attivitd allegava le
certificazioni impiantistiche della discoteca tra le quali il certificato antincendio e elettrico,
indispensabili per l'autorizzazione allo svolgimento defl attivité,

Superdato il lotto in aderenza alla discoteca, identificato con il mappale 1943, si arriva al
mappdle 1946 di circa 6.931 mqg, che ¢con una conformazione rregolare abbraccia un
lotto non in esecuzione su cui insiste un edificio residenzicle.

Allinterno dellarea sono presenti dei ruderi verosimilmente destinati a ricovero bestiame.

5.  QUESITON.3

ACCERTI LA CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE (INDIRIZZO, NUMERO
CIVICQO, PIANQ, INTERNO, DATI CATASTALI E CONFINI} E QUELLA CONTENUTA NEL
PIGNORAMENTO EVIDENZIANDQ, IN CASO Di RILEVATA DIFFORMITA:

A. SE I DATI IN PIGNORAMENTO NON HANNO MAI IDENTIFICATO L'iMMOBILE E NON
CONSENTONQO LA SUA UNIVOCA IDENTIFICAZIONE;

B. SE I DATl INDICATI IN PIGNORAMENTO SONQ ERRONEI MA CONSENTONO
LINDIVIDUAZIONE DEL BENE;

C. SE | DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELL
ATIUALL, HANNQO IN PRECEDENIA INDIVIDUATO LIMMOBILE RAPPRESENTANDO IN
QUEL CASQO, LA STORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATC.

Risposta n. 3:
[ dati indicati nel pignoramento hanno permesso lindividuazione dei beni oggetio di

perizia di seguito elencati:

- Foglio'? mappale 690-766 - 1943 -1 946 (catasto terreni);

- Foglio. 9 mappale 202 sub. 1 e sub.:5 {catasto fabbricati).

I beni oggetto di pignoramento sono identificati come segue.

Dati catastali

Gli immaobile sono distinti al N.C.U. di Sassari sezione del comune di Santa Teresa di Gallura

al Foglio %:
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FERITIA ESTIMATIVA Di LN EDIELCIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DE! TERREN] ANNESSE -
LOCAUTA LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA Dl GALLURA

- Mapp.le:

- Sub:

- Zona cens.:
- Infestato a:

Dati derivanti da:

- Mapp.le:

- Sub:

- Categoria:
- Intestato a:

Dati derivanti da:

Variazione del 29.06.1991 - Varazione dati catastali

(n. 192.1/1991).

202
5
in corso di definizione

S

Altre del 12.11.2015 protocollo n. $50128258 in atti dal
12.11.2015 in corso di definizione (n. 1842.1/2015).

Gli immobile sono distinti al Catasto Terreni di Sassari sezione del comune di Santa Teresa

di Gallura ¢l Foglio 9:
- Mapp.le:

- Classe:

- Sup. catastale:
- Intestato a:

Dati derivanti da:

- Mapp.le:
- Classe:

- Sup. catastale:

- Reddito domen.:
- Reddito Agrario:

- Intestato a:
- Usufruftuaria:

Dati derivanti da:

- Mapp.le:
- Classe:

- Sup. catastale:

- Reddito domen.:
- Reddito Agrario:

690
Ente urbano
13 67

Tpo Mappale del 06.09.1991 in affi dal 27.03.1995
(n. 1608.1/1991).

746

Pascolo 3

14457

7.47

5,23

R -oprict per 1/1

Nasini Carmela

Tabella di variazione del 22.02.2011 protocolle n. SS0051997 in
atti dal 22.02.2011 preseniato il 19.02.2011 {n. 51997.1/2011).

1943
Pascolo 3
94 28
4,87

3.41
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PERTZIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMBMERCIALE AD UYSO DISCOTECA E DEI TERREN ANMESS! -
LOCALTA' LA RUDA - COMUNE Di SAMTA TERESA Di GALLURA

- Intestato a: e FE Croprieta per 1/1

- Usufruttuaria: Nasini Ccmelo

Dati derivanti da: Frazionamento del 13.11.2015 protocollo n. $S0129070 in atfi
dal 13.11.2015 presentato il 12.11.2015 {n. 129070.1/2015).

- Mapp.le: 1946

- Classe: Pascolo 3

- Sup. catastale: 69 31

- Reddito domen.: 3.58

- Reddito Agrario: 2,51

3 Intestato a: wEEnlR - ropriett per 1/1

- Usufruttuaria: Nasini Carmela

Dati derivanti da: Frazionamento del 13.11.2015 protocollo n. $50129070 in atfi

dal 13.11.2015 presentato il 12.11.2015 {n. 129070.1/2015).

S evidenzia che [ beni in esecuzione =l crima del'aggiomamento

catastale apportato dal Ctu erano intestati allo SRR cgoctio di usufrutto
da parte di dlfra ditta.

Inoltre, oltre ad aver rilevato volumetrie non accatastate, & stata riscontrata la mancanza
di alineomento tra catasto terreni e fabbricati che interessava il mappale su cui insiste
l'immaobile.

Per gquanio sopra esposto sono state apportate delle variazioni catastali che hanno
comportato la generazione ol catasto tferreni del mappale: 2051 sin: sostituzione del

mappale 1943 e al NCF il mappale 890 in luogo detmappale 202.

b. QUESITO N. &

PROCEDA, OVE NECESSARIO, AD ESEGUIRE LE NECESSARIE VARIAZIONI = PER
LAGGIORNAMENTO DEL CATASTO PROVVEDENDOQ, IN CASC DI DIFFORMITA © MANCANZA
DI IDONEA PLANIMETRIA DEL BENE, ALLA SUA CORREZIONE REDAZIONE ED
ALLACCATASTAMENTO DELLE UNITA IMMOBILIARI NON REGOLARMENTE ACCATASTATE,
INSERENDO NELL'ELABORATO PERITALE LA PLANIMETRIA CATASTALE.

Risposta n. 4:
A seguito di accurate verifiche catastali sono state riscontrate una serie di problematiche

che interessavano linfestazione dei beni oggetto di pignoramento e lusufrutto degli stessi

ad ailfra ditta, e nello specifico:
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PERIZtA ESTIMATIVA Di UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DE: TERREN! ANNESS! -
LOCAUTA' LA RUDA - COMUME DI SANTA TERESA DI GALLURA

-Tbeniin esecuzione dellcw - ano infestati in Catasto alia ditto |

come nuda proprietd e alla Sig.ra Carmela Nasini come usufruttuaria;

- l'usufruttuaria & risultata sconosciuta dall'esecutato, in quanto tale usufrutio era in essere
ancor prima dell’acquisto dei beni da parte delic «nR—EEED

- sono stati rilevati dei volumi non accatastati sul mappale 1943, indispensabili all’ atfivites
commerciale (che insiste sul mappale 202); per tali volumetiie & stato necessario
I'accorpamento con la discofeca in un unico mappale;

- i mappdali su cui insiste la discoteca non avevano alineamento tra il catasto terreni,
indicato con mappale 6%0, e quello fabbricati indicato con mappale 202 sub. 1 e 5,
L'incongruita tra la ditta esecutata YR < o ditta intestataria in catasto dei beni
in esecuzione, WS, rondevano impossibile 'alineamento fra catasto fabbricati
e temeni e l'accorpamento delle volumetrie costruite sul mappale 1943 e la discoteca
identificata al catasto terreni ol mappale 690 e al catasto fabbricati al mappale 202 sub 1
e 5.

In data 15.06.2021 il Ctu presentava al GE Istanza di autorizzazione a procedere per la
riunioni di usufrutto - voltura, accatastamento con presentazione dei relativi costi per lo

svolgimento della pratfica.

In primo luogo & stata svolta una ricerca presso il comune di Santa Teresa di Gallura per
capire la data di merte della sig.ra Nasini intestataria dell'usufrutto.

Laricerca anagrafica del soggetto usufruttuario, la sig.ra Nasini Carmela, ha messo in luce
che il decesso della stessa & avvenuto in data 11.01.1952 pertanto antecedente alla data
di acquisto dei beni.

Contemporaneamente sono state immediatamente avviate le ricerche presso 'agenzia

delle entrate e presso la conservatoria di Tempio Pausania dalle quale si & appreso che

nel 1980 & avvenuta la tfrasformazione della ditta
Concluse tali ricerche il Ctu ha presentato sia al Catasto Fabbricati che al Catasto Terreni

la voltura per trasformare fa ditta intestataria dei beni do e e
immediatamente a seguire la riunione di usufrutto per la morte della signora Nasini
Carmela.

Approvate tali richieste st & proceduto dlla redazione déi fipo mappale con
frazionamento realizzato con rilievo GPS per I'individuazione Punti Fiduciali e Ila redazione
Pregeo.

Infine & stata presentata la variazione catastale con planimetrie aggiornate {all. G).

Le procedure sopra indicate hanno comportato I seguenti aggiomamenti catastali:

- eliminazione dell'usufrutto a nome della sig.ra Nasini Carmele;

- corretta intestazione catastale della SEE—G—G—G—— '

- dlineamento catasto temreni e fabbricati dellimmobile e con soppressione dei beni
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO CORMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERREM! ANNESSE -
LOCALITA' LA RUDA, - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

indicati al NCT al Foglio ? mcppole]}ﬂé al NCF al Feglic 9 moppole/202z5ﬁ5%

favore del Foglio 9 mappale 490;

EsTroﬁb di mappd - i mappali i nuovi interessati al C.T. sono 11 690 - 766 - 2051 -1944,

- accatastamento delle pertinenze alla discoteca al NCF al Foglio 9 mappale 620 sub 5 e
7,
- soppressione nel NCT del Foglio 9 mappale 1943 con generazione del mappale 2051.

Agentic defle Sirule e Tt e P Lo, Gaiiate e
i ) N Kasomems e
CATASTO FABBRICATE | cos 20 suaea soems saitazs Faarind > Thariciu afiaee
M0 P 5 <

| bt b e o Sarvonia ©9
Sassart : submiace. % - Bt

i3t

-

P
ey 1

Vidal ONid

Planimetria catastale mappate 690 sub 7.

Di seguito veranno indicafi i dati aggiornati presso il N.C.T. e N.C.F. di Sassari sezione del

comune di Santa Teresa di Galiura al Foglio 9:
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PERITIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DE) YERREM! ANMESSE -
LOCALITA' LA RUDA - COMUNE Df SANTA TERESA DI GALLURA

Daii catasto terreni

- Mapp.le:
- Classe:
- Sup. catastale:

Dati derivanti da:

- Mapp.le:

- Classe:

- Sup. catastale:
- Reddito domen.:
- Reddito Agrario:
- Intestato a:

Dati derivanti da:

- Mapp.le:

Variazione di soppressione:

- Mapp.le:

- Classe:

- Sup. catastale:
- Reddito domen.:
- Reddito Agrario:
- Intesiato a:

Dati derivanti da:

- Mapp.le:

- Classe:

= Sup. catastale:
- Redditlo domen.:
- Reddito Agrario:

- Intestato a:

690

Ente urbano

2.662 mq

Tipo Mappale del 20.09.2021 Pratica n. S50054887 in aiti dal
20.09.2021 (n.56887.2/2021}.

764

Pascolo 3

14.457 mg

7 A7

523

“. - Proprietd per 1/1

Ricongiungimento di Usufrutto - Pratica del 24.06.2021
Rettifica intestazione societd - Pratica del 24.06.2021
Retfifica diintestazione alf attualitds - Pratica del 08.09.2021

1943
prafica n. SS0056887 in atti dal 20.09.2021 - Tipo Mappale
presentato il 20.09.2021 (n. 56887.1/2021).

1946

Pascolo 3

6.931mq

3,58

2,51

R - ©roprictd per 1/1

Ricongiungimento di Usufrutto - Pratica del 24.06.2021
Rettifica intestazione societd - Pralica del 24.06.2021
Rettifica diintestazione all'attualitd - Pratica del 08.09.2021

2051
Pascolo 3
8.133 mg
4,20
2,94

ol - Froprietd per 1/1
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PERIZLA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERREM! AMNESS .
LOCALITA' LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

Dati derivanti da:

Dati catasio fabbricati

Mapp.le:

Sub:

Iona Censuaria:
Rendita:
Categoria:
Intestate a:

Localitcs:

Dali derivanti da;

Mapp.le:
Sub:
Categoria:

Intestato a:

Dali derivanti da:

Variazione di soppressione:

Variazione di soppressione:

Mapp.le:
Sub:

Mapp.le:
Sub:

Ricongiungimento di Usufrutto - Pratica del 24.06.2021
Rettifica intestazione societd - Pratica del 24.06.2021
Rettifica di intestazione allattudlites - Pratica del 08.09.2021
Tabelia di variazione - Pratica del 20.09.2021

690

7

1

6986,20 €

D/8

. - Proprietd per 1/1

La Ruda SNC Piano T

Ampliamento del 11.10.2021 Pratica n. $300620%91 in affi dal
12.10.2021 (n.15123.1/2021).

690

5

F/4

R - Proprietd per 1/1

Bonifica identificativo Catastale Pratica n. $50044329 in atti
dal 13.07.2021 {n.10248.1/2021).

Annotazioni: Soppressione F 9 M 202 S5 per dlineamento

mappe

202

1

pratica n. 550044329 in atfi dal 13.07.2021-  Bonifica
identificativo catastale presentato il 13.07.2021
(n.10248.1/2021).

202

5

prafica n. SS004432% in afti dal 13.07.2021- Bonifica
identificativo catasiale presentato il 13.07.2021

{n.10248.1/2021).
Annotazione: costituita dalla soppressione del mappale 202

sub 5 per allineamento mappe.

1é
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FPERIZEA ESTIMATIVA DI UN EDIRCIO COMMERCIALE 4D USO DISCOTECA E DEITERREN! ANNESS! -
LOCALTA' Lo RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

7. QUESHO M. §

INDICHI LUTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE.

Risposta n. 5:
Secondo gquanto previsto dal Piano Urbanistico Comunale {PUC) del comune di Santa

Teresa di Gallura e quanto indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) i
terreni e le aree urbane oggetto di perizia sono cosi identificate:

- Foglio 9 mappale 744 ricadente in parfe in zona H3 (di rispetto cimiteriale) e in parte
Softozona F4.11{Boncammino);

- Foglio ¢ mappali 690 - 1943 -1944 ricadente in Sottozona F4.11;

- Foglio ¢ mappali 202 sub1 e sub 5 in Sottozona F4.11.

Sottozona F4.11 - "Boncammino”
Larea & collocata fisicamente in adiacenza dila struttura sportiva comundle di

Boncammino, Nellarea sono consentiti usi turistici.

Zona Omogenee H - Salvaguardia ambientale
Comprendono le zone le parfi di fermitorio non classificabili secondo i criteri usati per le
altre zone e che rivestono un parficolare pregio naturalistico, geomorfologico,

- archeologico, paesaggistico o di particolare interesse per la collettivitd,

Soltozone H3 dirispelto cimiteriale
Sono te aree comprese entro 200 m dai confini dellarea cimiteriale, & consentita |a
formazione di aree verdi e parcheggi, e la costruzione di piccoli edifici per la vendita di

fiori @ oggetti peril cuito.

8. QUESITON. &

INDICHI LA CONFORMITA O MENO DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI O
CONCESSIONI AMMINISTRATIVE E LESISTENZA O MENG DI DICHIARAZIONI DI AGIBILITA
DELLO STESSO. IN CASO DI OPERE ABUSIVE, OPER! IL CONTROLLO SULLA POSSIBILITA Di
SANATORIA DI CUI ALL'ART. 26 DEL D.P.R. 6 GIUGNO N. 380 ED ACCERTI GLI EVENTUAL
COSTI DELLA STESSA; ALTRIMENTI, SE RISULTING PENDENT! ISTANZE DI SANATORIA, INDICH! IL
SOGGETTOQ ISTANTE £ LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE L'ISTANZA SIA PRESENTATA, LO
STATO DEL PROCEDIMENTQ, | COSTI PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE
EVENTUALI OBLAZIONI GIA CCORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGN! ALTRO CASC,
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PERIZIA ESTIMATIVA DBt UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERREMI ANNESSE -
LOCALITA LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA D GALLURA

VERIFICHI, Al FINl DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE L'AGGIUDICATARIO PQOSSA
EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GLI IMMOBILI PIGNORAT! §I TROVING NELLE CONDIZIONI
PREVISTE DALL'ART. 40, CO 6, L. 28 FEBBRAIO 1985, N. 47 QVVERQO DALL'ART. 46, CO. 5
D.P.R. 6 GIUGNG 20711, N. 380, SPECIFICANDO L. COSTO PER iL. CONSEGUIMENTO DEL
TITOLO IN SANATORIA.

Risposta n._ &:
Al fine di poter rispondere al presente quesito il C.T.U. ha effettuato le verifiche presso gli

uffici tecnicl del comune di Santa Teresa di Gallura, pertanio in data 06.06.2020 & stata
fatta richiesta di accesso alla documentazione amministrativa per la verifica dello stato di
conformita dell'immohbile.
Dopo una serie di incontri presso gli uffici tecnici preposti, | Comune rilasciava la
documentazione richiesta dalla guale & emerso che it fabbricato é stafo realizzato in vird
delle seguenti concessioni:
1. Concessione Edilizia n. 2820/6% Progetto di un night club a nome di Gerolamo
Tramoni. '
2. Condono Edilizio n. 40/85 a nome della societd Maestrale per ka realizzazione diun
bar discoteca e locali magozine.
3. Concessione in sanaforia n. ¢ del 03.06.1988 - Progetto di sanatoria locale
discoteca "Il Nuraghe™.
4. Concessione Edilizia n.1274 del 02.06.1988.
Abitabilitd n. 1223 del 30.06.88.
6. Concessione Edilizia n. 1587 del 12.06.1991 - Redlizzazione di un vano rcovero
gruppo eletirogeno.
7. Concessione Edilizia n. 2657 del 21.06.2001 - Redlizzazione di veranda coperta o
pergola e serviz igienici.
8. Llicenza n. 9044 del 3.06.2008.
9. Pratica Suap 2340/2013 Subingresso attivitd.
10. Pratica Suap 4289/2014 Presentazione Scia per CPl scaduto.

A seguito delle verifiche effettuate & emerso che fimmebile dovrd essere softoposto ad un
accertamento di conformitd in quanto sono presenti piccole difformitc che interessano la |
pianfa e i prospetti, la distribuzione degli spazi esterni e delle coperture presenti nell area di :f
pertinenza refrostante al locale. “
Va precisato che | disegni presentati nelle pratiche Suap del 2013 e 2014 rispettano
verosimilmente lo stato aftuale dei luoghi, tuttavia non & stato mai presentaio un
accertamento di conformitd per sanare le difformitd presenti nella struttura.

Rispetio a quanto previsto dagli elaborati grafict allegati alla concessione edilizia di
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PERIZLA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIC COMMERCIALE AD USO DISCCTECA E DEI TERRENI ANMNESS! -
LQCALITA' LA RUDA « COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

seguito si elencano le difformitd riscontrate.

Discoteca (Foglic ¢ mappale 690 sub 7)

- Allingresso & presente una tettoia non autorizzata;

I prospetti e la pianta hanno minime differenze rispetto ai grafici di progetto

concessionato;

ta copertura esterna perla pista da ballo & differente da quante concessionato;

esternamente sono presente delle coperture amovibili prive di autorizzazione;

- nonsono presenti nel progefto autorizzato le sistemazioni esteme.

Lotto di terreno identificato al Foglio 9 mappale 1946

Allinterno dell’area sono presenti delie piccole strutture in blocchi di cls probabilmente
utilizzate come recinzione per animali.

Per quanto riguarda i costi, la valutazione della sanabilitd richiede ia realizzazione di un
progetto di sanatoria da sottoporre all'ufficio comunaie competente, pertanio la relativa
valutazione, ad avviso dello scrivente, non pud essere definita con certezza matematica
dovendo procedere matericimente alla predisposizione di un progetto per la
regolarizzazione delle opere da sanare,

Il sottoscritto pertanto procederd a quantificare forfettariamente tali valer, che andranno

- a concorrere al deprezzamento dell'immobile in fase di stima.

9. QUESITON. 7

VERIFICH! SE | BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USC CIVICO F SE Vi
SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESI, OVVERG CHE IL DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE
PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNC DEI SUDDETT! TITOLI.

Rispostan. 7:
A seguito di verifiche 1 beni non risultans gravati da censo, livello o uso civico.

0. QUESITON. &

SPECIFICH! L'IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE £ DI MANUTENZIONE, SU
EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA
ANCORA SCADUTO, SU EVENTUAL! SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGL! ULTIMI DUE
ANNI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI
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PERIZIA ESHAATIVA DI UM EDIFICIO COMMERCIALE AD 45O DISCOTECA E DEI TERREN! ANNESSI -
LOCALITA' LA RUDA - COMUMNE Di SANTA TERESA DI GALLURA

GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE FIGNORATO.

Risposta n. 8:
L'immobile non & soggetto a spese fisse di gestione in quanfo & indipendente e privo di

condominio.

1. QUESITON. 7

DICA SE £ POSSIBILE VENDERE | BENI PIGNORATI IN UNO O Pil LOTT; PROVVEDRENDO, IN
QUESTULTIMO CASO, ALLA LORO FORMAZIONE E PROCEDENDO, INOLTRE, {SOLO PREVIA
AUTORIZZAZIONE DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE] ALLIDENTIFICAZIONE DEI NUOVI CONFINI
ED ALLA REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO; IN QUESTA IPOTES! LESPERTO DOVRA
ALLEGARE, ALLA RELAZIONE ESTIMATIVA | TIPI DEBITAMENTE APPROVATI DALL'UFFICIO
TECNICO ERARIALE.

Risposta n. 9:
Vista I'esistenza di una via che costeggia la proprietd che pud garantire I'accesso nei

diversi mappali, I Clu rifiene sia possibile la vendita dei beni pignorati in 3 lotti come di

seguito identificati:

Jotto 1o F9 mappale 766 -
lotto 2 F 9 mappale 690 su. 5 e sub. 7 (discoteca)e mappale 2051
lotto 3 F9 mappdale 1946

i 3 Ioffi non necessitano di frazionamento in quanto gid definiti catastaimente e

potenzicdimente accessibili indipendentemente dalla strada sopracitata.

12. QUESITO M. 10

DICA NEL CASO IN CUI LIMMOBILE SIA PIGNORATO SOLO PRO QUOTA, SE ESSO SIA
DIVISIBILE IN NATURA, PROCEDENDO, IN QUESTC CASO, ALLA FORMAZIONE DEI SINGOL
LOTTI (ED, OVE NECESSARIO, ALLIDENTIFICAZIONE DEI NUOVI CONFINI, NONCHE ALLA
REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO ALLEGANDO ALLA RELAZIONE ESTIMATIVA [ TiP!
DEBITAMENTE APPROVAT DALLUFFICIO TECNICO ERARIALE] INDICANDC IL VALORE DI
CIASCUNO DI ESSI E TENENDO CONTQ DELLE QUOTE DEI SINGOLI COMPROPRIETARI,
PREVEDENDO ANCHE ALLA DETERMINAZIONE DEGL EVENTUALI CONGUAGLI IN DENARQ;
L'ESPERTO DOVRA PROCEDERE, IN CASO CONTRARIO, ALLA STIMA DELLINTERO
ESPRIMENDO COMPIUTAMENTE IL GIUDIZIO DI INDIVISIBILITA EVENTUALMENTE ANCHE ALLA
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PERIZIA ESTIMATIVA Di UM EDIEICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERREN! AMMNESSI -
LOCALTA' LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

LUCE Di QUANTO DISPOSTO DALL'ART. 577 C.P.C. DALL'ART. 846 C.C. E DALLA L. 3 GIUGNO
1940, N. 1078.

Rispostan. 10:
| beni oggetto di pignoramento sono di un unico proprietario ossia della Maestrale Sir.l.

13, QUESITO N. 11

ACCERT! SE L'IMMOBILE E LIBERO O OCCUPATO; ACQUISISCA IL TITOLC LEGITIMANTE 1L
POSSESSO O LA DETENZIONE DEL BENE EVIDENZIANDO SE ESSO HA DATA CERTA ANTERIORE
ALLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO; VERIFICH! SE RISULTANO REGISTRATI PRESSO
L'UFFICIO DEL REGISTRO DEGLI ATTI PRIVATI CONTRATTI DI LOCAZIONE; QUALGRA RISULTING
CONTRATII DI LOCAZIONE OQPPONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA L'ESPERTO DOVRA
INDICARE LA DATA DI SCADENZA, LA DATA FISSATA PER IL RJ'LASCIO O SE SIA ANCORA
PENDENTE IL GIUDIZIO PER LA LIBERAZIONE DEL BENE E DOVRA ESPRIMERE UN PARERE IN
ORDINE ALLA CONGRUITA DEL CANONE DI LOCAZIONE.

Rispostan. 11:
L'immobile risulta sotto contratto di affitto di ramo di azienda rogato dal notaic dott.ssa

Mariangela Musitelli con repertorio n.50655 in data 13.02.2017 con decorrenza di 2 anni
con un canone di affitto annuo di € 12.000,00 olire iva ci sensi di legge (All. H)

Dalle indagini di mercato effettuate si & rievato che i canone di locazione, pari a
£ 1.000,00 mensii, & ben al di sotto del valore di mercato di locazione (valori OMI} che per
locali di tali dimensioni varia tra i 12 380,00 € /mensili e 1 15 800,00 €/mensili.

4. QUESITON. 12

OVE LiIMMOBILE SiA OCCUPATC DAL CONIUGE SEPARATO O DALL'EX CONWUGE DEL
DEBITORE ESECUTATO, ACQUISISCA il PROVVEDIMENTO Di ASSEGNAZIONE DELLA CASA
CONIUGALEL.

Risposta n. 12:

Limmobile non & una residenza ma si tratta di un locale adibito a discoteca con ferreno

annesso.

15. QUESITO N. 13

INDICHI LESISTENZA SUI BENI PIGNORATI DI EVENTUAL VINCOLI ARTISTICI STORICI,
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PERIZEA ESTIRATIVA DE UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA £ DE! TERREN! ANNESSI -
LOCALUTA' LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

ALBERGHIER! DI INALIENABILTA O Di INDIVISIBILITA, ACCERTI LESISTENZA DI VINCOL O
ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE RESTERANNO A CARICO
DELLUACQUIRENTE, VI COMPRES) QUELLI DERIVANTI DA CONTRATI] INCIDENTI SULLA
ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO NONCHE LESISTENZA DI FORMALITA, VINCOL,
ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE CHE SARANNO CANCELLATI E CHE,
COMUNQUE, RISULTERANNO = NON OPPONIBILI ALLACQUIRENTE; INDICHI, ~ALTRES],
UESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI (DI SUPERFICIE O SERVITU PUBBLICHE] O USI CIVICI
EVIDENZIANDO GLI EVENTUALI ONERI DI AFFRANCAZIONE O RISCATTO.

Rispostan. 13:
| beni pignorati non sono gravati da vincoli di natura artistica, storica, di indivisibilita e

inalienabilita.

Non sono presenti vincoll o oner di natura condominiate.

Sirileva che allo stato attuale il locale ristorante, non oggetto del presente pignoramento,
condivide con la discoteca il viale di accesso senza alcuna servitd frattandosi della stessa

proprietd.

16, QUESITON. 14

DETERMINI I VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE TENENDO CONTO DELLA SUPERFICIE DI
QUESTULTIMO {CON SPECIFICAZIONE Di QUELLA COMMERCIALE], OPERANDO | NECESSARI
ADEGUAMENTO E CORREZIONI SULLA BASSE DEGL ONERI DI REGOLARIZZAZIONE
URBANISTICA, DELLO STATO DI USO E MANUTENZIONE, DELLO STATO DI POSSESSO E DEGU
ONER! GIURIDICI NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO NONCHE DI
EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI RESTATE INSOLUTE ED, INFINE, CONSIDERANDO CHE LA
VENDITA FORIATA NON PREVEDE GARANZIA PER | ViZl DEL BENE VENDUTO ESPRESSA;
PRECISI TUTTE LE CIRCOSTANZE UTILI VALUTATE Al FINI DELLA STIMA VI COMPRESE QUELLE
CHE HANNQO GIUSTIFICATO LA RIDUZIONE O CORREZIONE NELLA QUANTIFICAZIONE DEL
VALORE FINALE DEL BENE

Rispostan. 14:
Per determinare il valore di mercato degli immobili in oggetto si &' proceduto seguendo il

metodo "sintetico-comparative” in base ai parametri tecnici (€ tot/ma) o (€/ha}.

Tale metodo permette di accertare con maggiore approssimazione il pib probabite valore
venale dei beni.

Tramite il raffronto fra gli altri immobili che si possono ritenere assimilabili € che siano di

prezzo noio (oggetto di compravendita in daia recente), si sono creafi dei parametri di
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERREN! ANNESS! -
LOCALTA' LA RUDA - COMUNE DE SANTA VERESA DI GALLURA

riferfimento nei quali e' stato inserito, comparativamente, 1 bene da stimare; sono state
consultate un adeguato numero di agenzie immobiliar locali, I'Osservatorio immobiliare
dell’ Agenzia del Teritorio, inolire sono stati tenuti in considerazione i seguenti parametri:

- la localizzazione,

- accessibifitd dalle principali vie di comunicazione,

- volurmetria presente sul lotto,

- It potenzidlita edificatoria residua del lotto.

Nella formazione dei parametri di riferimento sono stati esclusi, ovviamente, tulti i valori
ecceziondli affinché la stessa sia l'espressione di un mercato normale.

Vista la tipologia e le caratferiste del compendio da stimare e la possibilita di vendita
separata dei beni, in 3 distinti loti, si procederd nell’effettuare autonome analisi di stima.
Di seguito lidentificazione dei lotti in vendita:

- fotto 1 interessa il terreno identificato al mappate 766;

- lotio 2 comprende il mappale 690 sub 5, sub 7 e mappale 2051;

- lotto 3 interessa il terreno identificato al mappale 1946.

Stima del Lotto 1 - terreno idenlificato al Foglic § mappale 7446
Vista la destinazione urbanistica del lotto che per circa i 2/3 & edificabile, vista la

potenzialitd volumetrica, subordinata dlla presentazione di un PdL, 'ubicazione del lotto
che come meglio descritio al p.to 4 & posto dinanzi alla strada principale, si & stimato che
il pud probabile valore di mercato sia quantificabile in € 400/mc, pertanto tenendo conto
che la superficie del terreno &

St=14 457,00 mg

ta quota di terreno edificabile & pari a:

Se=14 457,00 mg x 2/3 = % 638 mq

Tenendo conto che l'indice tenitoriale Ik per la zona F4.11 & pari a 0,15 la potenzialitd
volumetrica del lotto & uguale:

Sex =9 638 mgx0,15 mc/mg =1 445,70 mc

Pertanto il valore venale del terreno &:

Ve = 144570 mc x 400,00 £€/mc = € 578 280,00

I valore medio di mercato della guota parte di tetrreno non edificabile & pari a 5,00 €£/mg
da cui:

Superficie terreno non edificabile

Sne=Si-Se= (14 457,00-9 638,00) mg =4 819 mg

Valore terreno non edificabile:

Vne =4 819mq x 5,00 €/mqg = €24 095,00

Pertanto Vi = Valore terreno = Ve + Ve = € 578 280,00 + € 24 095,00 = € 602 375,00.
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PERIZIA ESTIMAATIVA DI UM EDIFICIO COMMERCIALE AD USO DISCOTECA E DEI TERRENE ANMNESS! -
LOCAUTA' LA RUDA - COMUME Di SANTA TERESA DI GALLURA

Vaiore arrotondato € 602 000,00.

sfima del Lotto 2 - immobile identificaio al Foglio 9 mappale 6%0 sub 5, sub 7 e tferreno
identificato con il mappale 2051

Stima fabbricato locale discoteca e pertinenze
In considerazione di gquanto esposto nei paragrafi precedenti e di guanto documeniato

con rievo fotografico (all. F), dopo un'attenta analisi suli'immobile, visto il discreto grado
di conservazione che richiede opere di manutenzione ordinaria, le difformitd rilevate, $i
ritiene che il pil probabile valore dell'immobile (V) possa essere determinato applicando
al prezzo di mercato un coefficiente di deprezzamento che tenga conto della vetusta del
fabbricato, dello stato di conservazione dello stesso e delle spese necessarie per sanare
guanto non regolarmente autorizzato.

Si valuta che il piv probabile valore di mercato per un immobile ad uso discoteca/bar in
buono/ottimo stato con caratteristiche simili sia pari a 2 000,00 €/mg

V=aV. |

Dove:

a = coefficiente di deprezzamento

Vs = valore di mercato

Si ritiene che un congruo deprezzamento che tenga conto dello stato dellimmobile, pari
al 20% pertanto o = 0,80.

1. Superficie discoteca Sq 494,00 mg x 100% = 696,00 m¢G
2. Superficie perfinenze estemne (bagni/patio etc,) Spe 95500 mg x  50% = 477,50 mg
3. *Superficie terreno di periinenza Stp 110mg x 5%= 5,50 mg
4. SUPERFICIE COMMERCIALE SC [mq] (arrotondato) 1179.00 mq
5. Valore di mercato v [€/ma] € 2 000,00
VALORE VENALE Vs= Sc*v € 2358 000,00
4. o= coeefficiente di deprezamenio Q.80
7. VALORE VENALE DELL'IMMOBILE VI = o Vs = €1 884 400,00

Sfima terreno

Vista la potenzialitd volumetrica, subordinata alla presentazione di un PdL, 'ubicazione del
lotto adiacente dlla discoteca, si & stimato che il pud probabile valore di mercato sia
quantificabile in € 400/mc, pertanto tenendo conto che la superficie del terreno &
$t=8133,00 mg.

Tenendo conto che l'indice teritoriale | per la zona F4.11 & paria 0,15 la potenzialitd
volumetrica del lotto & paria:

Sexh=8133,00mgx 0,15 me/mg=1219.95mc
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PERIZIA ESTIMATIVA Dt UN EDIFICIO COMMERCLIALE AD USO DISCOTECA E DE! TERREN| ANNESS! -
LOCALITA' LA RUDA - COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA

Perfanto il valore venale del terrenc é:

Ve=1219,95 mc x 400,00 €/mc = € 487 980,00

Pertanto il valore del Lotto 2 &:

Vo=Vi+Vr =£ 1 886 400,00 + £ 487 980,00 = £ 2 374 380,00 arrotondato
Vo = € 2 374 000,00

Stima del terreno identificato al Foglio 9 mappale 1944

Vista la destinazione urbanistica del lotio e la potenzialitds volumetrica, subordinata alla
presentazione di un PdL, 'ubicazione del lotto che come meglio descritto af p.to 4 & posto
dinanzi alla strada principale, si & stimato che T pud probabile valore di mercato sia
quantificabile in € 400/mc, pertanto tenendo conto che la superficie del terreno &

Sr=6 931,00 mg

la quota di terreno edificabile & paria:

Tenendo conto che l'indice teritoriale k per la zona F4.11 & paria 0,15 la potenzialita
volumetrica del lotto & paria:

Sexht=6931 mgx0,15 me/mg=1 039,65 mc

Pertanto il valore venale del ferreno &:

Ve=1039,65mc x 400,00 €/mc = € 415 860,00,00

Tenendo confo delle spese necessarie per la demolizione dei ruderi destinati a ricovero
anirmali sic pari a circa € 1 500,00 il valore venale {armotondate) det terreno & pari a:

Vr =€ 414 000,00

In conclusione di seguito si riassume il valore dei singoli lotti:

o lofto1 € 602 000,00.

+ lolto2 € 2 374 000,00

s loHo 3 €414 000,00
HCTU

Arch. Leo Orgiu
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