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- TRIBUNALE CIVILE di TEMPIO PAUSANIA( OT ) -

- ESECUZIONE IMMOBILIARE - Procedura n. 201 / 2017 rg.e.

- Giudice : dott.ssa Costanza Teti -

| Cassa promossa da . creditore - confro -

Con ordinanza del 11.11.°19 la s. v. nominava il sottoseritto geom. Nicola Tola - cor studio tecnico ¢ Tempio
Payzania in Circonvallazione San Sebastiano M. 3/a - iscritto all'Albo praofessionale det Geometrt e det
Geametri Laureati della Provincia df Sassari of M 1681, ed all'alba dei Consulernt Tecniar ' Ufficio del
Tribunale di Tempio Pausania - esperto stimatore nella procedura sopra indicata ; accettato l'incarico e
prestato il giuramento di rito davanti al Funzionano Giudizario dott.ssa Francesca A. Debidda, il 20.11.2019,
il Giudice dell'esecuzione affidava all'esperto 1incarico ponendo 1 seguenti quesiti :

1) verifichi, prita di ognd altra attivitd, la completezza della documentarione di cui all'art. 567, co. 2 cp .o ( estratto del catasto e
certificati delle iscnimoni e trascrizon relative all'immobile pgnormto effettuate neld venti anr anterion alla trascrizone del pigno-
ramento, oppure certificato notarile attectante le risultanze delle visure catastali e dei registed immobilian ) segnalando immediata-
mente al gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inddoned ed eventuali carenze nella continuita delle trascizion ;
predizponga, sulla base ded doowmenti in att, U'elenco delle iscriziond e delle trascriziond pregivdizievoli ( ipoteche, pignoratnenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento %; acquisisca, ove non depositate, 1e mappe censuarie che egli
fitenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ognd caso, 1 certificati di destinazione urbanistica del terrent di o
all'art. 30 del D PR, é giugno 2001, M. 350 dando prova, in caso & mancato flascio di detta documentazione da parte dell'Am—
ministrazione competente, della relativa richiesta ;

2) descriva, previo necessario accesso, limmohile pignorato, indicando dettagliatamente @ commune, locta, wia, mumero cvico, scala,
piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie ( calpestabile Yin mo., confind edati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessorl e mdllesined di parti cornund ( lavatoi, soffitte coround, locali i sgombero, portineria, riscaldarmento ecc b 5 descriva le carat-
terigtiche stratturall del bene ( strutture werticali, solai, infizsl esternd ed interd, pavimentazione interna ed esterna, impianti termid,
itrpianti elettrici ) ; descriva le carmatteristiche della zona, con fferimento alla urbanizzazione prirnaria e secondaria, al servizi offerti
dalla zona ¢ centrl corunerciali, farmacie, spad divers, negozi al dettaglio ), alla distanza dal centro della cittd e dalle principali vie
di commumnicazione verso l'estemo ( sttade, autostrade, ferrovie, portt, aetoportt ) nonche ai principali collegamentt werso il centro della
citta ;

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene ( indinzzo, numero cwico, piano, interno, dati catastali e confind ) e quella
conterta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilewvata diffonodta :

a) &1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato litnmobile e non consentono 1a sua univoca identificazione ;

b) sei dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene |

c) sei dati indicati nel pignormmento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 'inemobile
rappresentandao, in guesto cazo, 1a storia catastale del compendio pighorato ;

4) proceda, ove necessatio, ad eseguire le necessarie vatiazioni perl'aggiomarmento del catasto provvedenda, in caso dt difformitd o
mancanza di idonea planimetia del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accata stamento delle unitd immobilian non regolar-

mente accatastate, inserendo nell'slaborato perital e la planimetia catastale ;

5) indichil'wilizeazione prevista dallo strumento urbanistico comunale ;

0) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiont atministrative e 1'esistenza o meno di dichiara-

zione diagihilitd dello stesso . In cazo di opere abusive, operi il controllo sulla possibilita di sanatoria di cud all'art. 26 del A PR 04
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giugno 2001, n. 350 ed accerti gli eventuali costi della stessa ; altrimenti, se fsultine pendenti istanze di sanatoria, indichiil sog-
aetto 1stante £ la nonmativa in forza della quale 'istatiza sia stata presentata, 1o stato del procedimento, 1 costt peril conzeguimento
del titolo in sanatonia e le eventuali oblaziond gid cornisposte o da corrispondere | inogn altro caso, verifichi, a1 firu dellistanza d
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immaohbili pignomti =i trovino nelle condizion previste dall'art.
40, co. 6, L. 28 febbraio 1985, o 47 ovvero dall'art. 46 co. 5, d PR 06 giugno 2001, n 380, specificandn i1 casto per il consegui —
mento del titolo in sanatoria ;

7Y werifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livella o uso civico e se vi sia stata afftancazione da tali pesi, ovvero cheil
diritto sul bene del debitorepignorato sia di proprietd ovvero denvante da alcuno der suddetts titali ;

8) specifichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se
il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condorniniali non pagate negli ultirnd due annd anterion alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene pighorato;

9) dica se & posabile vendere i beni pignorati in una o pit 1ot | provvedendo, in questultimo caso, alla loro formarione e proce-
dendo, inaltre, [ solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione ) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento | in questa ipotes l'esperto doved allegare, alla relamione estimativa, 1 tipl debitamente approvati dall' Ufficio Tecndco
Franale;

10 dica, nel caso in cui limmobile sia pignomto solo pro quota, se esso da divisibile in natura, procedendo, in guesto caso, alla
formazione del dngoli 1ot ¢ ed owe necessario, allidentificamione del muovi confing, nonché alla redazione del frazionarmento alle-
gatido alla relazione estitnativa i tipl debitamnente approvati dall' Ufficio Techico Eranale ) indicando 11 walore di dascuno di esa e
tenendo conto delle quote det singoli compropnetan, prevedendo anche alla determinazone degli eventuali conguagli in denaro |
l'esperto dowra procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compivtamente il gindizio di indivisibilita eventual-
mente anchealla luce di gquanto disposto dall'art. 577 cp.c dall'art 846 cc edalla L. 3 giugno 1940, 0 1078 ;

11 accerti se limmobile & libero 0 occupato, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenzianda se
ez20 ha data certa anteriore alla trascrizmone del pignoramento | verifichi ze risultano registrati presso 'ufficio del registro degli aths
privati contratti di locazione ; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l'esperto dovra indicare la
data di scadenza, 1a data fissata per il rilascio o se sa ancom pendente il givdizio perla liberazione del hene e dovrd esprimere un
parere in ordine alla congruitd del canone di locazione ;

12)) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex comuge del debitore esecutato, acquisisea il provvedimento di as-
segnazione della casa comugale ;

13) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghier di inalienabilitd o di indiwisibilit; accenti
l'esiztenza di vincoli o onen, anche di natura condominiale, che resteranno a carico dell'acquirente, 1v1 comprest quelli denwvanti da
contratti incidenti sull'attitudine edificatona dello stesso nonché 'esistenza di forrmalita, wincoli, oner, anche di natum condomminiale
che saranno caneellati e che, comungue, fsultermnne non oppordbili all'acguirente; indichi, altresi, l'esistenza di diritti demaniali ¢ di
superficie o servitt pubbliche ) o usl civid evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o fscatto ;

14) detenmini il walore di mercato dellimmobile tenendo conto della superficie di questultimo ( con specificazione di quella com-
mercale §, operando 1 necessarl adeguamenti e correziomn sulla base degli onert di regolanzzazione urbanistica, dello stato divso e
manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonche di even-
tuali spese condotnitiali restate inzolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per 1 Wizt del bene
venduto espressa; precid tutte le circostanze uiili walutate &t fini della stirna 191 comprese quelle che hanno ginstificato 1a riduzione o

correzione nella quantificazione del valore finale del bene .

- I1 Giudice richiede inolire all’esperto di :
- riferire i risultati delle indagini swolte in apposdita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche
tiegativa) al singoli quesiti, redigendo per ciascun bene oggetto del pignommento 1 elaborato sulla base & apposito schema;
- depositare in Cancelleria una copda cartacea della perizia e depositare due copie telematicarments,

almeno trenta giortd pritma dell’udienza fizsata per Uetnigsione det provvedimentl di ox all’art. 569 cpoc., di cul una epurata
ded dati sensbili e destinata alla pubblicazione nel PVP & sui siti secondari;
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- inviare nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettrond ca, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concerniente la sottoscrizione, 1a trastmd ssione e la ficemone del documenti informaticd e teletrasmessi, copia
del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche ge non costituito, edal custode eventualmente
nominato, assegnando alle parti un termine di quindic giorm prima della predetia udienza per far pervenire, presso di lu note
di osservazione al proprio elaborato;

- allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendie pignorato estraendo
irntmaging

di tutt gli ambienti (terrazz, glarding, accesson, parti comun ed eventuali pertinenze comprest);
- allegare alla relazione la planimetria del bene, 1a visura catastale attuale, copda della concessione o dellalicenza edilizia e degli
eventuali atti di sanatoria, copia del contratio di loca=zione o del titolo legitimante la detenmzone e del werhale d’acceszo
coptenente i1 sommario resoconto delle operazioni svolte ele dichiaraziond rese dall’occupante, nonche tutta la
documentazione riterita di neceszario supporto alla vendita, in particolare, lo schema nepilogativo sulla superficie di terrent
& fabbricati necessaro per Massicurazione RC;
- zegnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione (o al custode diverso dal debitore se gia norminato) ognt ostacolo
all’accesso;

AUTORIZZA l'esperto :

- alritiro di copia degli atti del fascicolo d'ufficio;

- all'uso di mez=zo proprio con esonero della PA. da ognd responsabilitd, ove debba allontanarsi dal Comune di residenza in
luogo distante oltre 10 lon,

- ad accedere apubblici uffici onde prendere visione ed estrarre copia con anticipazione delle spese, di atti e documenti ivi
depositati .

RISPOSTE Al QUESITI

{ques ito 1 = werifichi, prima di ogni altra sttivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 0o, 2 c.pc. ( estratto del catasto e certificati
delle izcrizioni & trascrizioni relative all'imm ohile pignorsto effettuste nei venti anni anterior alla trascridone del pignoramento, oppure cerificato notarile
sttedante le risultanze delle visure catastali & dei regigtd immobilian ) segnalando immedista-mente al giudice ed al creditore pignorante guelli mancanti
oinidonei ed eventuali carenzz nella continuitd delle trazcrizioni ; predisponga, sulla base dei docum enti in atti, l'elenco delle iscrizoni e delle
trazcrizioni pregiudizievali [ ipoteche, pignoram enti, seguestri, domande giudiziali, sertenze dichiarative di fallimento 3 acyuisisca, ove non depositate,
le mappe cenzuarie che egli ritenga indispensakbili per la corretta identiicazions del bene ed, in ogni caso, | cedificati di destinazdone urbanistica dei
terreni di cui all'art. 30 del D P.R. B giugno 2001, M. 380 dando proys, in cazo di mancato rilascio di detta docum entazione da parte dell' Amministrazions
com petente, della relativa richiesta ;

- Analizzati e verificati gli atti in fasccolo, si evince che sono presenti :
a) qgito di pignoramento immobilicre, dell' e Francesco O Cavboni di Sassari, del 266 2017 — Motificato alla figlia degli
eree uteti data 08.7. 2017 a Luras in ¥a Coghinas M. 1.
b Ftamza di vendita .
©) nate di iscrizione o ruolo,
ATFAVORE : con sedein
COMTRO @ - debitore detore di ipoteca ;” Fideiussore datore di ipoteca ;

(De cuiug) — terzo datore di ipoteca .
-non figura docurentazione inervente Naspetto catastale dell immobile @ né visure, né plamimetrie efo schede di aecatastarmento .
51 rezo quindi necessan o, per uta indispensabile individuazione del bene e della proprieta, effettuare tutti gli accertatmentt del
razo mediante consultazioni, wisure, estrathh mappa terreni-WAZL, nonche plammetrie - schede di accatastamento dell'immobile ; 1l
tutto presso l'Agenzia delle Entrate - ufficio del terfitorio - di SAZSARL . Vedere ALL. 1 { Documentadone Calastale ¢ della
Conservatoria dei RR. 11 ) . Non risultano ulieriosi gravami trascritti dopo In data del pignoramento immobifiare .

. quesito 2 = gdescriva, previo necessatio accesso, 'immokile pignorsto, indicando dettaglistamente : comune, locta, via, numeto dvico, scala,
piano, interno, carstteristiche inteme ed esterne, superficie [ calpestakile )in ma., confini e dati catastali sttuali, eventual pertinenze, accesson &
millesimi oi parti comuni Clavatol, sofitte comuni, locali di sgom bero, portineria, rizcaldamento ecc. ; descriva le caratteristiche strutturali del bene

[ strutture vedicali, solai, infissl estemi ed interni, pavimentazione interna ed esterns, impianti termici, impianti elettici ) ; descriva le caratteristiche della
zona, con riferim ento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona [ centri com merdali, farm ade, spazi diversi, negozi al
dettaglio ), alla diganza dal certro della cittd e dalle principali vie di comunicazone verzo 'estemo ( strade, autodrade, ferrovie, porti, aeroporti 1 nonché
ai principali collegamenti verso il centro della cittd ;

Cotne 21 evince dal verball di Operazioni Peritall, allegali alla perizia, 51 sono eseguitt ben 5 accessiall'edificio oggetto di causa,
oltre I'accesso agli athi presso il Comune di Luras, area Tecnica .

I primo in data 195202141 secondo il 31.5.2021; i1 terzo in data 21 10,2021 il quarto il 30.6.2022 ed il quinto ed ultimo accesso
indata 12.4.2023 u.s..

51 fa presente che soloat prim tre access-sopralluoghi era presente, oltre il ctu, 1l tecnico dell' IV G, poiche
per motivi di salute non ha potuto essere presente nelle successive Operazioni Peritali .
Geowa. Nicola Tola - Studio Tecnico a Tempes Pausana éd a Casta Paradiso - Tel.: 079633424 - 3683604081

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

i@ Firmato Da: TOLA NICOLAMARIO Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Serialg 6e7254fc436fcana 561 7eleShichil



[ proprietar eranao, invece, presenti a tutte le Operazmioni Peritali, oltre lo scrivente c.tu. . In tutte le
occasiond, le parti { gli interwenuti ) sono state regolanments avwl sate, con largo anticipo, tramite opportune telefonate, dirette .

Le spiegaziom delle warie operaziomn peritali ed accesst agli immmobili facenti parte del compendio pignorato, sono motivate dalle
diverse egigenze e problemnatiche degli occupanti — proprietan degli stessl immobili | 7.
Infatti a wolte per motivi di salute di un conduge e poi dell’altro, oppure per repenbilitd chiaw della rmansarda o del locale piccolo
serinterrato — deposito magazzine, sono stati necessari 1 varl accessl per ultirmare e definirele Operazioni Peritali in loco .
L'immaohile pignorato in oggetto & ubicato nel Comune di LURAS in Via Coghinas al M. 1, nel centro abitato; l'edificio &
articolato sutre livelll, ossia un pilano semninterrato-terra ed a monte da un piano terra ed un piano primo .

La conformazione planimetrica, pressoché trapezoidale, denota una sola parte in aderenza — attigua ad altra proprietd privata, propr.
Delugas, tmentre per tre lati 'immobile ha affacd e vedute libere @ una sul giardino -cortile privato e le altre due su wie pubbliche .
La prima costruzione originaria, rigale all’anno 1972 .

CARATTERISTICHE det MATERIALI costruttivi presenti :

deposito magazzine seminterrato; guesio primo corpo di frbbrica fi realizzato con muratura perimelrale e portante in
camtonetti di gromito, disposti a due file ¢ con solai pigni-ovizzontali, eseguiti con fravelti prefabbricati e pignatie in Iaterizio, di
spessare fotale pavi a 20 cm. civea (vedere ALL I scheda cotasiale planimeirica, invaricto ).

La 1~ sopraelevazione per il picmo terra-appartamento Jf vesidenza, é stata edificata con muratura in blocchi di ¢ 15 ad
internamente con Bdera di mattoni forati in laterizio da §x15230 e . I tramezzi - divisori interni sono tutli realizati con maton}
Jorati di laterizio da 8215230, La 2~ sopraelevazione dell’appartamento g picno terra, ovvero guella per vealizzare la mamsarda
a picmo primo, & realizzata emch’essa con blocchi di ¢ 15, ma senza rifbdera interna .

B solaio melindgto @ due flde pey la coperiurg @ stato eseguito con travi inc.q., travelli prefubbricat! in laterizio e pignafte n e ls.
alleggerile con pietra porice . Il tefto, come si vede dalla documentazione ftografica allegata, e semplice a due jaldez con manio
di copertura in tegole curve rosse tradizionali (coppi @ camali) su strato df caldana e sovrastante vigpol da 3w, per
Uimpermeabilizmazione . B’ presente il conale di gronda nel peviwmetro del tefto, con relativi pluviali discendenti, il tutto in lamiera
zincata che presenia segni di degrado e parti ossidale .

Tutte le facciate sono intongeate ma Non tintegeiae .

Glf infissi esterni sono di wmateriale vario © i metallo zincato el locali deposito magaezino [ inlegno o allurinio, mvece, al piano
terra e piamo primo negli immobili con accesso da Fia Coghinas .

Al piemo privao mansarda, occupato o titolo gratuito dal fighio dei debitori esecutati, cowe riscontrabile dalle foto esiste una parte
rifinita corme alloggio ed ung parte, @ sinistra dell’ingresso, che ancora risulte essere qilo stato yustico — grezo .

TLttd i parapetti dei feryagzi, ece, sono i murature intonaeala e le scale per Vaccesso al plano primo mamsarde sono allo stato
rustico, prive di soglie efo gradini.

Tt § divisori tramezzi interni sono stati realizzazti con forati Sx15x30 ; le soglie delle finestra e porte sono in gramito da 3 onm.
del tipo lucido | pavimenti inferni in monocotiura, cosl come § batliscopa, e vivestimenti della cucing ¢ dei bagni in piastyalle di
cerarica . I samitari in velvo ching e la rubinefteria di buona marca .

E presente la centrale termica con la caldaia, nel cortile . Sono presenti § termocomvetiori alimentati a gasolio .

Sono presenti alouni split per raffescarnento astivo .

Le porte inferne sono inlegno massello di mogano meyanti, alcune con velvi altre senza .

Liirpiemto elettrico, del tipo soltotraccia, & apparentemente ¢ Movma [ impianto idvico contubazioni in rawae | impianto fhgnario

regolaymente allacciato alla vate fhanaria cittading .

Far il resto dei materiali interni, sirimanda chilegge alla documentazione jotografia e velative Legenda esplicativa ( ALL. 27 .
Per illustrare bene il tutto, d vuole precisare che l'irnmobile & collocato in buona podzione dal punto di vista geografico, ozsia per
andatre in tutte le direziond @ dista 1/2 ora dal porto ed aeroporto di Olbia; circa 1 ora dal porto di Porto Tomres e da Alghero
aeroporto; ad un'ora diauto =1 raggiunge Saszan ed in tre quartl d'ora 51 arriva & Castelzardo oppurea 5. Teresa di Gallura, a 5
mirti alla cittading di Tempio Pausania . Oltre ai tasd privatl, ai MCC, ece,a LURAS amivano 1 Pullman - bus di varie linee locali,

con serwizio giornaliero maiting e pomeriggio .
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Le opere di urhanizzazioni sono tutte presenti, owvero la rete fognaria, la rete idrica, 1a rete eletirica e quella telefonica . Esiste

11lluminaz one pubblica ed 1 mardapiedi, percorsi pedonall, in tutta la wa principale . 51 trovano, olire la guardia medica ela far-

macia, 1 warl bar, 1 ristoranti, pizzerie e gelaterie, nonche punti vendita di prodotis ipic artigianali, Un paese di circa 4.000 abatant .

DEREREVAZIONT : =1 & constatata 'assenza, quindi manca, a tutt'oggi, I'agibilita dell' edificio urbano ; =i osserva che lo stato di

manutenzone - conservazione dell'immobile & buono rapportato al wetusta .

DATI CATASTALI : =i riporta quanto figura nelle wisure catastali allegate { ALL. 17 :
it seguito alla redazione del doc fa. per Variazione Catastale, ed al Tipo WMappal e Pregen (qutorizzati dal sig Ghudice esecutore) il
sottoscritto o tu. hia definito e regolanizzato intero compendio pignorato :
catastalmente gli immobili i saltano regolarmente allibrati, nel Catasto Fabbricali del Comune di LURARS, al Foglio 25, mappale-
particella 354, sub. 3,4, 5, 6,7 . 51 & dovuto, prima, sopprimereil sub. 2 ( per gli immobili con accesso dalla Via Coghinas N ).
L'unica unitd irgmohiliare che rimane invariata, cod come accatastata dalla sua ofigine, & evidentemente quella del piano
sermint errato-terra (deposto magazzingd, la quale fimate sempre digtinta col Zub. 1.
In ordine di numerazrone det Subalternt abblamo il sub. 3 autonomo indipendente, accessibile pero dal cortile sub. § BECN.C, che
é costituito dalla mansarda sottotetio @ piano primo (categoria OF2 deposito — magazzing ).
Abbiamo, poi, il suddetto sub 4 (cortile B ON O ed il sub. 5 (eentrale termica — locale tecnico BON O .
Successivamente abbiamo il sub. 6 (costituito dall ‘appaviamento di residenza dellc ; infineil sub. 7 assegnato al
locale autorirmessa, accessibile anch’es5a tramite il cortile sud 4 BEON e conaccesso dalla Via Coghinas M. 1.
1 tutto, #i preciza, con diverse intestamiond in Catasto Fabbricati, owwern :
dalle conaultazioni — wisure catastali aggiornate st evince che & presente Uusufiutto del De cuius

nell’immohile sub. 1 ( deposto magazeing setminterrato C/2 conaccesso da Via Tirso e Via Tevere ) e nell’immohile

sub. 3 ( mansarda soffitta, C/2 Y. La proprietd, invece, per % dascuno in regime di cormunione dei bend

Eszendo un' unico edificio privato ed autonomo non esistono millesimi in cormune né comproprietd, tanto-meno tabelle millesmali.

= quesito 3 = accetti la conformitd trala descridone attuale del bene (indirizzo, numera divico, piana, interno, dati catastali e confini ) e quella
contenuta nel pignoram ento evidenzando, in caso di rilevata diffonnita :

a) =e i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univocs identificazione |

b} =e i dati indicati in pignoramento =ono eronei ma consentono 'individuazone del bene ;

c) =i dati indicati nel pignoramento, pur non corispondendo a quelli sttusli, hanno in precedenza individuato limm obile rappresentando, in guesto caso,
la storia catastale del compendio pignorato;

Analizzati 1 dati ed 1 documents -

idati indicati nel pignommento identi ficano 1immobile in oggetto a livello catastale ; 1 dati indicati nel pignoramento MOM sono

erronel e consentono 'individuazione dellimmotbile pignorato ; i pignoramento riporta i dati cort spond enti all'attualitd .

= quesito 4 = proceda, ove neceszano, ad ezeguire le necessarie variaZoni per 'aggiomamento del catasto provvedendao, in cazo di difformitd o
mancanza di idones planimetria del bene, alls sua comezione o redazione ed all'accatastam ento delle unita imm obiliari non regolarmente accatastate,
inzerendo nell'elaborato peritale la planim etria catagtale ;

dalle wverifiche catastali propedentiche effettuate presso 1'Ufficio del Territorio, Agenmia delle Entrate di Saszsari, risulta e &1 evince
che la situazone Catastale-accatastamento depositato ed approvato a suo tempo (ossia il 725 79 24) non cormsponde allo stato di
fatto, quindi risulta essere difforme dalla situazione reale attuale, Lo sorivente, quindi, richiesta ed ottemita dal sig. Giudice
Ezecutore I'autorizzamione a redigere "aggiornamento-vatiazione catastale Doc.Fa. degli immobili, ha proceduto alla detmincia
dell e umta immobilian oggetto di variazione presso Uex U T.E. di Sassan (aftuale Agenzia del Rrritovio, Agenzia delle Entrate).
Sifa presente, anche se evidente e dscontrabile, che per quanto concerne ampliamento del localetecnico — centrale termica, &
stato necessania la redazione di un tipo mappale (con Pregeo) per ampliamento delle sagome ingombro nel contesto del lotto .

o1 allega, infatti, la tuova e reale situazione catastale aggiornata, comprensiva delle planimetrie di tuttele unita immobiliar .
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= quesito 5 = jndichi I'tilizzazione presvista dallo mento urbanistico comunale ;
nel contesto del PU.C. - strumento urbanistico comunale wigente, l'edificio in oggetto ricade nella Zona B, identificata come Fona

di completamento edificatorio, conindice di edificabilitd pad a 3,00 me fmy. .

- quesito 6 =indichi la conformits o meno della costruzione alle autorzzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza o mena di dichiarazione di
agikilitd dello steszo | In cazo di opere abusive, operi il controllo sulla pozzikilitd di zanstoria di cui all'art. 26 del DP.R. 06 giugno 2001, n. 330 ed accedi
gli eventuali costi della fessa ; altrimenti, =e risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi | soggetto idante e la normativa in forza della gquale l'istanza
zsia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimerto deltitolo in sanatoris & le eventuali oblazoni gid corrisposte o da
corrispondere ; in ogni attro caszo, werifichi, ai fini dell'idanza di condono che I'sggiudicatario possa evertualmente presentare, che gli immokili pignorati
= trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, co. 6, L. 28 febbraio 1985 n. 47 ovwero dall'art. 46 co. 5, dP.R .06 giugno 2001, n. 380, spedficando il
codto peril conseguim ento del titolo in sanatoria ;

in segumto all'accesso agli ath effettuato presso I'Ufficio tecmco del Comune di Luras, area tecnica — edilizia privata, in data
15.6.2021, conla collaborazione del tecnico =i & estrapolata la documentazione necessaria atta a verificare se vi fosse o meno la
regolaritd urhanistica, riconducibile alle presentazion delle warie pratiche edilizie e delle successive Concessiond Edilizie . 31 &
appurato, anzitutto, che MOM ezste PAGIBILITA' dell'edificio in oggetto e che NOM esiztel' Aftestazione di Prestazione
Energetica.Mon € stata mai presentata la richiesta e la documentazione necessaria per ottenere ' ABITABILITA' - UZABILITA!
dell"immobile.

Le variepratiche edilizie presentate nel ternpo, ed approvate - concessionate, hanno regolarizzato, in parte, la posizione urbanistica
dell' edificio ed i lavotl eseguiti nel tempo: 31 esatnineranno le 5 pratiche edilizie che regolatizzano e giustificano ilavon ele
opere edili eseguiti nellimmabile . Vedere 1’ ALL. 3 : decumeniagone del COMUNE |

* Licenza Ediliziq N 3371072 del 14711972 [costruzione di um locale da adibirsi a magazzing) .

» Concessione di costruzione Edile N 25/77 del 20 3. 1978 [ sopraelevazione di casa di civile abitazione) .

. Concessione N JOVE3 del 237 1984 fampliamento e sopraelevazione di ung casa di abitazioneg ).

3 Concessione Edilizia N, 25/86 del (4. 1119086 {modifica in corso d'opera di ung case adibita a civile abitezione) .
. Concessione Bdilizia N 34/87 del 07027982 fnodifica in corso d'opara df una casa da adibive a civile abilazione ).

Cotne s pud riscontrare dagli elaborati grafici allegati, ALL. A ¢ PIANTE in scala 1:100 del piano terra appartamento e del plano

primo mansarda, a0 ffitta) lo scrivente ctou ha redatio ed aggiomato personalmente la situazione di fatto .

Dezscrizione ed elenco det lavorn ed opere edili realizzate in difformitd ai progethi approvati, ma conformm e non in contrasto alle

prescriziond uthanistiche :

1. Distribuzione intema dell’appartamenta al piano terra, residenza della famiglia
Fealizzazione del locale tecnico — centrale termica nel cortile, adiacente 1autorimessa nella parte posteriore .
Iodifica-wariazione del corpo scala perl’accesso al piano primo mansarda-soffitta .

WVariazione d'uso dell’ex locale di sgombero (con qecesso carvabile) da ternpo adibito ad autorimessa .

we g B

WYartazione-nduzione delle altezze (sig of colmo punto alfo che of lati punti bassi) della mansarda-soffitta che era stata
concessionata, con progetto approwvato, corne ahitazione civile ra che per wia delle alterze interne insufficienti enona

HMorma, non pud essere adibita per "appunto ad appartamento: coé con gduzione della volumetria approvata edi fi cabile.

6. Quest’ultima unita immobiliare, inoltre, & caratterizzata da una diversa distribuzi one interna rispetto alla Concessione
Edilizia rilasciata (vedere grafcd redatti dallo scrivente ¢ty ed acoddastamerto-variceione Doc Fa sempre redadto ed
aggiornato dal soffoscritio) .

Per smanareil tutto & necessaria — indispensabile la redazione di una pratica di “accertamento di conformita™ che, a detta ded due
tecnicd del Cormune di Luras, geormn F. Tarpond e dott. Geol. G Sanna, risulta essere semnplice poiché il caleolo Bucalossi sulle
opere realizzate & inferiore alle 500 € ( sanzione amministrativa globale, minfma i€ 500007,

Per quanto concerne, invece, la prestazione professionale del tecnico redattore di tale pratica di sanatoria, si presume un impegno

di spesa — parcella di € 3.000,00 circa (oltre oneri di legge, TV A e Cassa profissionista) .
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= quesito ? = verifichi 22 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso dvico & ze vi dia Sata affancazione da tali pesi, owwero che il diritto sul
hene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero dervante da alcuno dei suddetti titoli ;
sia dalle conmaltamioni — wisure catastali, sia da quelle ipotecarie, 8 evince che il hene immobile in oggetto NON risulta gravato da

cetizo, livello ed uso ciwico di sorta .

. quesito 8 = zpecifichi limporto annuo delle spese fizse di gestione e di manutenzione , su eventuali spese draordinarie gis deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventusli spese condominiali non pagate nedli ultimi due anni anteriod alla data della
perizia, sul corzo di evertuali procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato ;

secondo i dati ele dichiarazioni fornite dalla proprieta, negli ultimi annd non w1 sono state spese inerenti 1a manutenzione ne wi
sono state spese straordinarie . Non esistone le spese condorniniali poiché trattasi di unitd immobilian diuna sola proprietd privata;

il tutto, peraltro, & da sempre gestito a conduzione familiare (ovvero daf componenti stessi dellq jloni glic dei coniug! esecutati)

= quesito 9 = dica == & possibile vendere i beni pignorati in uno o pid ot ; provvedendo, in guest'ultim o caso, alla loro form azione e procedendo,
inoltre, [ =olo previa autorizzazione del Giudice del'esecuzione ) sllidentiicazione dei nuoyi confini ed slla redazione del fradonamento ; in gquests
ipotesi l'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa, i tipi debitam ente approvati dall'Uficio Tecnico E rariale ;

il beneimmohile pignorato & articolate su tre livelll, P. Seminterrato, P. Terra e P. Primo .

I piano serminterrato € nato e & & confermato come unitd immobiliare autonoma ed indipendente dal resto dell’ edificio: quindi
rappresenta un lotto di wendita a se stante dspetto, inwece, al resto del fabbricato . Essendo timasto invariato nel tempo ha
conservato altred il suo identificativo catastale che 1o vede allibrato nel cataszto fabbricati & Bglio 23, mapp. particella 354, sub. L
I piano terra ed il piano primo, 2 monte e con accesso dalla Wia Coghinas M. 1, costitui scone invece 'altro 1otto di vendita, con
diverse unitd immohiliar che non possono essere frazionate poiché complementan e collegate tra di loro .

51 stabilisce, quindi, cheil lotto M. 1 & costituito dallocale deposito magazzino (distinto in Catasto ol f& 25, mapp. 354, sub I
Ientre il lotto di vendita M. 2 & costituito dall’appartamento con relativo cortile, dall’autonimessa, dal locale tecnico e dalla sof-
fitta — sottotetto a mansarda a plano primo (disting in Catasto of Fg 25 wmapp 354 sub 3,4 5 6, 7).

= quesito 10 = dica, nel cazoin cui limmobile sia pignorato solo pro gquota, se esso sia divizsibile in natura, procedendo, in queso caso, alla
formazione dei singoli lotti (ed ove necessarnio, allidertificazions dei nuovi confini, nonché alla redazione del fazgonamento allegando alla relagone
edimativaitipi debitam ente approvati dall' Ufficio Tecnico Eratale Tindicando il walore di ciascuno di essi etenendo conto delle guote dei singoli

com proprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguadli in denaro ; 'esperto dowd procedere, in cazo contrario, alla dima
dellintero ezpimendo com piutam ente il giudizio di indivizibilta eventualm ente anche alls luce o guanto disposto dall' at. 577 cp .o dallat. 346 co e
dalla L. 3 giugno 1940 n. 1075 ;

nel cazo specifico, come gia spiegatonella nsposta al precedente quesito, litnmobile risulta eszere divddbile, quindi la formaz one
ela vendita in due lotti & posabile ed attuabile : infath pervia della struttura, della suaposizione, della diversa destinazione d’uso

& soprattutto per wia degli affacd sutre diverse wie, la proprietd immobiliare s pud dividere in natura . Si prevedono due lotii .

= quesito 11 = gocerti 22 l'immokile & libero o occupato; scquisizca i titolo legittimante il poszesso o la detendone del bene evidendando == ezzo
ha data certa anterore alla trascrizione del pignoramentao ; verifichi 2e rizsultano registrati presso Fufficio del regigtro degli atti privati contratti di locazione ;

gualors Haultino contratti di locazione opponikili alla procedura esscutiva lesperto dovrd indicare |a data df scadenza, la data fizzsta per il dlasdo o e
zsia ancora pendente il giudizio per la liberazone del bene e dovrd esprimere un parere in ordine alla congruita del canone dilocazione ;

dagli accertamenti effettuati e da quanto dscontrato in loco lirrmobile & ocoupato dalla fard glia del sig Un figlio ocoupa, a
titolo gratuito, parte della soffitta — manzarda; inoltre ha inuso, gratuito, il magazzinae-deposito pit piccolo del locale seminterrata,

con accesso dalla Via Tirso .

= quesito 12 = gve limmaokile sia occupato dal coniuge separato o dal'ex coniuge del debitore esecutato, acguisizca il provvedim ento di
assegnazions della casa coniugale 3

non esistono occupazioni “matritnomali” di condugl o ex e non W sono provvediment! di assegnazione della casa comdugale .

= quesito 13 = jndichi l'esistenza aui beni pignorati of eventuali vincoli artistici, gtorici, alberghieri di inalienakilitd o df indivisibilits; accerti 'esistenza
di vincoli ooneri, anche di natura condominiale, che resteranno a carico dell'acquirente, iv com presi guelli derivanti da contratti incident sull' sttitudine
edificatoria dello stesso nonché 'esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellat e che, comungue,
rizulteranno non opponibili all'acquirente; indichi, altresi, 'esistenza di diritti dem aniali (di superficde o servtl pubbliche) o usi civici evidenziando gli
evertuali oneri di affrancazione o rizcatto;
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limmaobile non & gravato da nessun wincolo.
Mon esistono vineoli alberghien di inalienabilitd o di indiwisibilita, non vi sono problem di natura condominiale, non esistono
diritti dernaniali di superficie, servith pubbliche o us civili; non esistono fondi patrimondali sul bene .

Mot i sotio wincoli del Demanio .

- quesito 14 = gdetermini il valore di mercsto dell'imm obile tenendo conto della superfice di guest'ultimo ( con specificazione di gquella comm erciale )
operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urhanidica, dello stato di uzo e manutenzione, dello stato di

pozsesan e deali oned giuridici non eliminabili nel corzao del procedimento esecutivo nonché di evertuali spese condominiali restate inzolute ed, infine,
considerando che la vendita forzsta non prevede garanza per | Wzi del bene venduto espressa ) preds tulte le drooganze utili valutste ai fini dells
gima iw com prese guelle che hanno giustificato la riduzions o corezione nella quantificazions del valore inale del bene .

Il metoda di stima adottato, per la determinazione del pin probabile valore di mercato dell'immabile in oggetta, & quello * Antetico
comparativa ”.

Cotne indica la letteratura dell'estimo, con tal e metodo di stima il bene immobile wiene raffrontato, con le caratteristiche
intrinseche ed estrinzeche, ad altri immobili sirmli che sono stati oggetto di recentt valutazoni, o compravendita, nella zona di
niferimento daove gli stessi ricadono . MNel caso specifico 51 provvedera alla detenminazione del pin idoneo valore di mercato
dell'immohbile, allo status quo, ossia nello stato in cwl & trova .

I mercato delle strutture Ahitative - residenziali, & attualmente caratterizzato da una discreta offerta, a fronte di una domanda
incongistente, per non dire quasi nulla .

Sireputa, pertanto, di deterrninare il valore attuale dell'immobile, stimando, anzitutto, 1e quotazioni di berd irmobili srodli ubicati
it Commune di Luras, Calangiamis e Tempio Pausania . Preferendo quelli aventi una vetusta di circa 50 aned e poi, nel temmpo,
oggetto di interventi md gliorativl mediante opere elavord edili di ampliamento, sopracl evazione, restauro, fstratturazione ed
adeguamento alle norme wigenti, nonche alle esigenze della clientela .

Trattandosi di un edificio civile abitativo, si assuime come metodo di stima quello che, perlappunto, & baza sull'applicazione de
prezz correnti di mercato per itmmmobill simili (fenendo conto delle sup. commerciall, della tipologia edilizia, dell 'ubicogione-
posizione e della relativa panovawicild, delle finfture — impianti — infissi ; numero e dimensioni delle camere e di tulti gli altyi
ambienti dell frrobile) . Bi tiene conto altred della sistermazione esterna e dello stato di conservamione—manutenzione del tutto .
Arnalizzando la rendita - valore catastale che scaturisce dalle consultazioni-visure dell'd genzia delle Entrate ( Uffcio provinciale
del Territorio) =i conferma che il wvalore complessivo di tutto U edificio e delle singole unitd immobiliari, dal punto di vista catastale,

fisulta essere ben lung (infriore) da quello attual e - reale - cormmerciale, Aspondente quindi al valore del mercato immobiliare .

Fonti di informazione, oltre 1'indagine di mercato : 5/ allegano Banea dati delle quotagioni imwobiliari — Tabelle estrapolate
dall’Agenzia Entrate OM T ( oszervatorio del mercato immotbiliare A genma delle Entrate ) ; Agenzie Jmmobiliari della zona .
frenici del Covune i LURAS ¢ tacnici liberi professionisti di LURAS ; imprese edili locali .

Paratetri medt & zona per destinazione princpale (£/00q.) . Fondamentali sono le condizion estringeche ed intringeche degli
immmohili, cod come pure il vetustd ele condizion & conservazione — manutenzione di tutto "edificio urbanoe in oggetio .
Stabiliti 1 seguenti parametri di stima, con diversi valoni base di calcolo €/myg | & assegnera un walore congruo ed attuale come da

linee guida dell'Agenzia delle Entrate ( non 5i sono ignorate le rendite catastali scaturite dall'ar catastarmento degli immobili ).
Specifica dei diversi valori hase dicalcolo :

Prano Seminterrato : locali deposite - magazzing foalove di 40000 €5g. ).
FPrano Terrg ; appariamenio foalove di 64000 €. ) .

Fiano Terra @ cortile gardino (valove di 6000 €/mg ) .

Frane Terra @ audorimessa fvalore di 400,00 €/mg. ).

FPrano Terra : centrale termica — locale caldain (valore di 350 00 €/g ) .
Fiano Primo : soffifio sefioictio o mansarda (valore di 45000 €/mg.) .
Fiane Prima : terrazze della mansarda (valove di 250,00 €mg.) .
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CATCOLO DELLE SUPERFICT COMMERCTATLY E DET BELATIVI VALORT

A) PTIANQ SEMINTERRATO S5-1

Descrizione Sup. COmMM. Yalore mg. Yalore

I due locali adibiti a
deposito magazzino: wy. 176,00 € 400,00 € 70.400,00

B) PITANO TERRA

Descrizione Sup. COmMM. Yalore mg. Yalore

Appartamento residenzisle: mg. 148,00 £ 640,00 € 94.,720,00
Autorimessa — hox auto: Focf . 43,00 £ 400,00 € 17.200,00
Centrale termica, loc. teecnico: Focf . 9,60 £ 350,00 £ 3.360,00
Cortile - giardino my. 133,00 £ 60, 00 € 7.980,00

C) PIANO PRIMO

Descrizione Sup. COmMm. Yalore mq. ¥Yalore
Joffitta - sottotetto a mansarda: mg. 113,00 £ 450,00 € 50.850,00
Terrazzo e balcone poggiolo: mg. 40,70 £ 250,00 € 10.175,00

RIEPILOGO YALORE TOTALE suddiviso PER PIAMI :

(A)=PIANO SEMINTERRATO = € T0.400,00

(B)=FIANO TERRA = ... .. .. € 123.260,00
(C)=PIANO PRIMO = .00 £ 61.025,00
VALORE FOTALE .. ... .. .  €254.685,00

(diconsi€uro Duccenfocinquantaguatiromilaseicefooffantacingue/O0 ), Da dividere in due lotli di vendita .

1~ LOTTO di Yendita : locali deposito magazzino al piano terra-seminterrato :
WAL ORE € 70400 00 { €uro selfanfamilaguattrocenta/00 ) .

2* LOTTO di Wendita : abitazione, cortile, locale tecnico ed autorimessa al piano terra da Via Coghinas,
con la soffita-sottotetto e relativo terrazzo al piano primo
VALORE € 184 285 00 { €uro cenfootfanfagualiromiladuecentootiantacinguas/i0 ) .

Cueste le risultanze del lavoro svolto in scienza e cosdenza, anzi con tecnica e coscienza, dallo sorivente ctu. incancato dal sig
Giudice .

Iwalori sopra riportati possono ritenersi congni ed attuali, tuttasia é possibile, in regime di libero e normale mercato di compra -
vendita, che i sia una oscillazione, per eccesso o per difetto, intorno all’8 - 10% rispetto al reale walore di mercato ; ne conszegue
che la valutazione espresza nella presente perizia di ctou & da ritenersi comunegue attendibile, reale e veritiera .

La prezente relazione =1 compone di 10 pagine ( olfre 'infestazione ) e di .8 allegati tecruci-grafict, che fanno tutti parte integrante

della Consulenza Tecnica d Ufficio .
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L'originale della Felazione scritta viene inviata al fiscicolo telematico con tutt gli allegati della perizia di C.T.U.: ALL I, 24, 15,
IC, 2, 3ed ALL Ac B,

I tutto urutamente alla notula - parcella professionale, compilata in baze alla Legge 08.7.1950, 0. 319 e del Decreto dt Wimstero
Grazia e Giustizia del 30.6.2002 .

Tanto si doveva in adenpimento del mandato ricevuto .

A conclusione della presente relazione, ringraziando la 5.V, i1l ma perla fiducia accordatagli erimanendo a disposizione per

eventuali chiarimenti, si coglie l'occasione per salutare con wiva cordialita .
TEMFIO Pausania, 24.07.2023
il C.T.U.:

Geom. Nicola Mario Tola

{ frecto digitalmente )

Allegati :

All 1 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE e della CONSERVATORIA dei RR.IT, (Agenzia delle Entrate) -
Al LA DOCUMENTAZIONE CATASTALE: Pregeo del Tipo Mappale approvato -

All. 1/B DOCUMENTAZIONE CATASTALE: 1* Doc.Fa. approvato delle due unitd immabiliari in Yariazione -
All 1T DOCUMENTAZTIONE CATASTALE: 2" Doc.Fa. approvato dell” unitd immobiliare in Yariazione -
Al 2 = DOCUMENTAZIONE FOTOERAFICA, esterna ed interna, con LEGENDA -

All 3 - DOCUMENTAZIONE del COMUNE df LURAS: Cartografie, Planimetrie, Concessioni Edilizie, ecc.-
Ml A GRAFICT piante del piane terre appartemente e del pieno prime sof fitte REDATTE daf c.t.u, -

- inaltre, la Notula - Parcelin proféssionale, con AL B.

- elenco delle spese sostentte, doctmeriate .

- Fine - C.T.U. esecuzione immobiliare — procedura N. 2012017 r.ge. -
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