Tribunale civile e penale di Tempio Pausania
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1.00 - NOMINA CONSULENTE TECNICO

Nell’'Udienza del 12 gennaio 2024, il Giudice delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di
Tempio Pausania, Dr.ssa Federica Lunari, nominava il sottoscritto:

ing. Alessandro Pintus, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della provincia di Sassari al n. 1186,
nominato Consulente Tecnico d’Ufficio della procedura esecutiva di cui alloggetto, quale
Consulente Tecnico d’Ufficio nella causa in epigrafe.

2.00 - FORMULAZIONE DEI GUESITI
Melle stesse, dopo il giuramento dirito, venivano posti al C.T.LU. i sequenti quesiti:

Quesito n°1

Verifichi, prima di ogni aftivita, conguntamente al custode, la complefezza dela
documentazione ex art 567 c.p.c. {estratfo dal catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
refative alfimmobile pignorato effeffuate sino al primo acquisto anferibre al ventennio dalfla
frascrizione del pignoramento oppure certificato notarife affestante ke risulfanze deffe visure
catastalf e dei registrf immobifiar) segnalando immediatamente al giudice eventual gravi
mancanze.

Quesito n°2

Descriva, previo necessario accesso, fimmobife pignorafo, indicando deffagliatamente!
comune, localifa, via, numero civico, scala, piano, inferno, caratteristiche interne ed esteme,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali aftuali, eventualf pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali df sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.); descriva le caratteristiche strufturali del hene (strutfure verticali, soki, infissi esterni ed
interni, pavimentazione inferna ed esterna, impianti termici, implanti efeftricl);, descriva fe
caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanzzaz one primaria e secondaria, af servizi
offerti dalla zona (centri commerciali Tarmacike, spazi diversi, negozi al deffagho), alla distanza
dai centro della citta e dalle principali vie di comunicazione verso festerno (strade, autostrade,
ferrovie, porti, aeroport) nonché ai principali colegamenti verso il centro della citta;

Quesito n°3

Accerti la conformita tra fa descrizione affuale del bene (indirizzo, numerc civico, piaio,
interno, dati catastali e confini) e quella confenuta nel pignoramento evidenziando, in caso df
rilevata difformia;

Se i dati indicali in pignoramento non hanno mai identificato fimmobile e non consenfono fa
sua uniroca identificazione;

Se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione def bene;

Se | dati Indicati nel pignoramento, pur non comispondendo a quelli affuali hanno in
precedenza individuato Fimmoblle rappresentando, in questo caso, la sforla cafastak del
compendio pignorato;

Quesito n°4

Proceda, ove necessarb, ad eseguire le necessarie varazioni per laggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed alfaccatastamento delle unifa immobiliari non regolarmente
accafastate, inserendo nelfelaborafo peritak la planimetria cafastale;
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Quesito n°5
Indichi futiizz az ione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Quesito n° 6

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e fesistenza o meno di dichiarazione di agibilifa deflo stesso. in caso di opere abusive, operi if
controlb sulla possibilfa di sanatoria di cui alfart. 26 del dP.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed
accerti gli eventuali costi della stessa, alfrinenti, se risufino pendenti istanze di sanaforia,
indichi if soggetto istante e la normativa in forza defla quale listanza sia stata presenfafa, fo
sfato del procedimento, { costi per il consegquimento del tifolo in sanatoria e fe eventualf
obfazioni gia corrisposte o da corrispondere; i ogni altro caso, verfichi, ai fini delfa istanza di
condono che laggiudicatario possa eventualmente presenfare, che g immobili pignorati sf
trovino nelle condizioni previste dalfart. 40, co. 6, | 28 febbraio 1985, n. 47 owero dalfart. 46,
co. 5, dPR. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per if conseguimento del tifob in
sanatoria;

Quesiton® 7

Verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, Iivello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tak pesi, owero che il diritto sul bene del debifore pignorato sia di proprieta
owvvero derivante da alcuno def suddeft! t¥oli:

Guesiton® 8

Specifichi I'impotrto annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia defiberate anche se il relativo debifo non sia ancora scadufo, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ulfimi due anni anteriori alla dafa della perizia, sul corso
di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Quesito n® 9

Dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti; prowedendo, in questufimo
caso, alla loro formazione e procedendo, inolfre, (sofo previa auforizzazione del Giudice
delfesecuzione) alfidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, in
questa ipotesi fesperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi debfamente approvati
dalfUfticio Techico Erariale;

Quesito n° 10

Dica, nef caso i cui fimmobile sia pignorafo sofo pro quofa, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli fofti (ed, ove necessario,
allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
refazione estimativa i tipi debifamente approvatl dalfUfficio Tecnico Erariak) indicando if
valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei singoli compropriefari, prevedendo
anche afla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; Fesperfo dovra procedere, in
caso confrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibifta
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dalfart. 577 c.p.c. dalfart. 846 c.c.e dala L.
3 giugno 1940, n. 1078;

Guesito n° 11

ES_IMM 25 2019 .- Pag.* 3

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

)

)
t‘*a Firmato Da: PINTUS ALESSANDRO Emesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Senal#: 23c119

)



Accerti se Fimmobile é libero o occupato, acquisisca i titolo legitimante if possesso o /a
defenzione del bene evidenziando se esso ha dafa cetfa anferiore alla frascrizione def
pignoramento; verfichi se risulfano registrati presso fufficio del registro degli atti privafi
contratti di bbcazione; qualora risultino contratt! di locazione opponibili alla procedura esecutiva
fesperto dovra indicare la data di scadenza, fa data fissata per i rilascio o se sia ancora
pendente il giudizio per la liberazione del bene e dovra esprimere un parere in ordine afla
congruita del canone di locazione;

Quesito n® 12
Ove fimmobile sia occupato dal confuge separato o dallex coniuge def debifore esecufato,
acquisisca if provvedimento di assegnaz bne della casa coniugale;

Quesito n° 13

indichi fesistenza suf beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalfenabilfa o di indivisibiffa; accerti fesistenza di vincolfi o oneri anche di natura
condominiale, che resteranno a catico delfacquirente, ivi compresi queli derivanti da contrafti
incidenti sulfa afttudine edificatoria delfo stesso nonché Fesistenza di formalfta, vincoli oneri,
anche di natura condominiale che saranno cancellati e che, comunque, risukeranino non
opponibili alfacquirente; indichi, affresi, lesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd
pubbliche) o usi civici evidenziando gif eventuali oneri di affrancazione o riscaftfo,

Quesito n° 14

Determini if valore di mercato dellimimobile fenendo confo delfa supetficie di questultimo (con
specificazione di quella commerciale), operando | necessari adeguamenti e correzioni sufla
base deqgli oneri di regofarzzazione urbanistica, delfo stato df uso e manutenzione, deffo stato
di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nef corso del procedimento esecutivo nonché
di eventuali spese condominiali restate insolife ed, infine, considerando che la vendifa forzata
non prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi futte ke circostanze utifi
valutate ai finf della stima i comprese quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione
nella quantificazione del vabre finale del bene.
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MODALITA’ E TEMPI DI ESECUZIONE

A sequito dellincarico conferitomi in data 3.01.2024, il sottoscritto ha proceduto ad
accertamenti tecnici, accessi e sopralluoghi, acquisendo numerosi atti e documenti
cartografici presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Arzachena, e del’Agenzia del Territorio di
Sassari e di Tempio Pausania.

In data 21.03.2024 presso 'Agenzia del Territorio di Sassari ha acquisito le schede catastali e
la documentazione necessaria per l'individuazione dei beni.

In data 15.03.2024, il sottoscritto comunicava via PEC 'accesso agli immobili per il giorno che
in data 9.04.2024.

In data 9.04.2024, in sottoscritto, si recava presso gli immobili siti nel Comune di Arzachena
Loc. “Porto Cervo” oggetto di pignoramento per espletare le operazioni peritali (Allegato1) .

In data 17.04.2024, acquisiva, previa richiesta inviata tramite PEC al Comune di Arzachena
(Settore Edilizia privata e Urbanistica) il sottoscritto Cenificato di Destinazione Urbanistica

Tutte queste considerazioni sono evidenziate nellAllegato 1: Verbale Operazioni Peritali.
Nelle pagine seqguenti si procedera all'esame dei quesiti esposti dal Giudice.

1.00 — RISPOSTE Al QUESITI.

QUESITO n. 1 - "Identificazione del bene™

Il fascicolo d'ufficio dal quale é stata prelevata copia della documentazione, risultava completo
di tutta la documentazione di cui allart. 567, 2° comma, del codice di procedura civile
{centificati catastali e delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato, effetiuate nei
venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento).

| terreni siti in Comune di Arzachena risultano pignorati per Pintero.

Si precisa che il Giudice Teti Costanza. a sequito della dichiarazione di rinuncia
parziale aqgli atti di esecuzione da parte del creditore procedente depositata il 26.6.2019,
con istanza dell’ 8 luglio 2019 dichiarava l’estinzione della procedura esecutiva
LIMITATAMENTE al terreno sito in Comune di Arzachena [5S5), Fraz. Porto Cervo,
Localita Mirialveda, identificato al Catasto Terreni del Comune di Arzachena al Foglio
45 mappale 1266 di mq. 3020; ordinava al Conservatore dei RR. Il. dell’Agenzia del
Territorio di Tempio Pausania — Ufficio Provinciale di Sassari - la cancellazione del
pignoramento trascritto in data

. Porto Cervo, Localita Mirialveda,
identificato al Catasto Terreni del Comune di Arzachena al Foglio 45 mappale 1266 di

my. 3020
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1.02- Descrizione Catastale

TERRENIIN COMUNE DI ARZACHENA LOCALITA’ PORTO CERVO.

Al. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 45 mappale 1782, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,14 ,Pascolo, Classe 5, Sup. mq 1.367,00.
- Confini: mappale 1714.,1783,1362,450, 1255, 1256;

A2. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 45 mappale 1784, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,01,Pascolo, Classe 5, Sup. mq 36,00.
- Confini: mappale 1782,1783;

A3. Terreno, distinto nelPNCEU al foglio 47 mappale 136, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,01.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 100,00.
- Confini: mappale 135, 25;

Ad. Terreno, distinto nelFNCEU al foglio 47 mappale 139, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,08.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.593,00.
- Confini: mappale 150 238;

Aj. Terreno. distinto nellNCEU al foglio 47 mappale 150, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,06.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.176,00.
- Confini: mappale 139, 236, 238;

Ab. Terreno, distinto nelPNCEU al foglio 47 mappale 238, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,21.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 4.149,00.
- Confini: mappale 150, 246, 138,249, 247, 248, 137, 239, 261;

A7. Terreno. distinto nelNCEU al foglio 47 mappale 239, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,49,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mqg 9.563,00.
- Confini: mappale 253, 241, 240,137;

A8. Terreno. distinto nelP’NCEU al foglio 47 mappale 240, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,38,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 7.342,00.
- Confini: mappale 258, 242;

AY9. Terreno. distinto nel’NCEU al fodglio 47 mappale 241, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,25,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 4.836,00.
- Confini: mappale 242, 244, 253, 239;

A10. Terreno, distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 243, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,18,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 3.534,00.
- Confini: mappale 244, 245, 256;

A11. Terreno, distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 244, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,03.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 516,00.
- Confini: mappale 253, 252, 254, 245;

A12. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 245, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,45 Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 8.656,00.
- Confini: mappale 251, 253, 254,

A13. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 246, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,36.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 6.970,00.
- Confini: mappale 150, 238;

Al14d. Terreno. distinto nell’lNCEU al foglio 47 mappale 247, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,17.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 3.222,00.
- Confini: mappale 248, 238,249,242;

Al15. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 248, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,02 Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 325,00.

Dominicale Euro 0,35,

Dominicale Euro 0,01,

Dominicale Euro 0,01,

Dominicale Euro 0,16,

Dominicale Euro 0,12,

Dominicale Euro 043,

Dominicale Euro 0,99,

Dominicale Euro 0,76,

Dominicale Euro 0,50,

Dominicale Euro 0,37,

Dominicale Euro 0,05,

Dominicale Euro 0,89,

Dominicale Euro 0,72,

Dominicale Euro 0,33,

Dominicale Euro 0,03,
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- Confini: mappale 247, 242,137, 238;

A16. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 249, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,04.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 811,00.
- Confini: mappale 238, 138,259;

A1l7. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 250, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,01.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 111,00.
- Confini: mappale 251, 260 ,249, 138;

A18. Terreno, distinto nel’NCEU al foqlio 47 mappale 251, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,01.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 69,00.
- Confini: mappale 250, 258 , 138;

A19. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 253, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,11.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 2.086,00.
- Confini: mappale 252, 244 | 239, 25;

A20. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 254, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,01.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 11,00.
- Confini: mappale 243, 256 |, 252, 244, 245;

A21. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 255, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,55,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mqg 10.581,00.
- Confini: mappale 290, 257 , 147;

A22. Terreno. distinto nel’NCEU al foqglio 47 mappale 256, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,72,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mqg 13.931,00.
- Confini: mappale 290, 257 , 243, 245;

A23. Terreno. distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 257, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,08,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.456,00.
- Confini: mappale 256, 255 , 147;

A24. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 258, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,52 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 10.069,00.
- Confini: mappale 240, 260 , 250, 251;

A25. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 259, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,07 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.322,00.
- Confini: mappale 249, 260;

A26. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 260, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,03 ,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 599,00.
- Confini: mappale 250, 258, 259, 242;

A27. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 813, Redd.

Redd., Agrario Euro 3,49 ,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 67.488,00.
- Confini: mappale 123, 767, 2, 739, 130, 764, 333, 277, 817,

A28. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 814, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,47 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 9.147,00.
- Confini: mappale 815, 816;

A29. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 815, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,08 ,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.570,00.
- Confina: mappale 813, 814, 818;

AJd0. Terreno. distinto nel’NCEWU al foqlio 49 mappale 816, Redd.

Redd., Agrario Euro 0,04 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 749,00,
- Confini: mappale 814, 818;

Dominicale Euro 0,08,

Dominicale Euro 0,01,

Dominicale Euro 0,01,

Dominicale Euro 0,22,

Dominicale Euro 0.01,

Dominicale Euro 1.09,

Dominicale Euro 1,44,

Dominicale Euro 0,15,

Dominicale Euro 1,04,

Dominicale Euro 0,14,

Dominicale Euro 0,06,

Dominicale Euro 6,97,

Dominicale Euro 0,94,

Dominicale Euro 0,16,

Dominicale Euro 0,08,

ES_IMM 25 2019 . Fag.* 7

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

)

)
t‘*a Firmato Da: PINTUS ALESSANDRO Emesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Senal#: 23c119

)



AJdl. Terreno. distinto nel’NCEU al foqlio 49 mappale 817, Redd. Dominicale Euro 0,04,
Redd., Agrario Euro 0,02 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 358,00.
Confini: mappale 813, 818,

1.03 — Visura Ipotecaria Ventennale
Da oltre venti foriginaria area distinta in Catasto al foglio 47 mappale 14, foglio 45 mappale
211, foglio 49 mappale 65, risultava di proprieta della societa

Con atto di Convenzione Edilizia stipulata a favore del Comune di Arzachena, rogito Notaio
Fabio Papaccio in Tempio Pausania,

con sede in
Tempio Pausania, ha ceduto gratuitamente a favore del Comune, (oltre a maggior

consistenza), la proprieta dell'area foglio 45 mappale 1266 mg. 3020 e foglio 47 mappale
148 di mq. 8095.

, ha ceduto in permuta, a
favore della societa sede in Tempio

Pausania, il terreno di cui al foqlio 47 mappali 253 (ex 148) e 254 {ex 148].

QOsservazioni:
Si precisa che il terreno distinto in Catasto al foglio 45 mappale 1266 {ex 211] mqg. 3020

{intestato catastalmente alla societa esecutata).risulta ceduto a favore del Comune di

Arzachena, con atto di convenzione edilizia, rogito Notaio Fabio Papaccio in Tempio
Pausania, del 02 aprile 1997 Rep. 27439, trascritto in data 23 aprile 1997 alla casella n.
2591 articolo n. 1789.

Consultati i documenti e | Registri custoditi presso l'Agenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania, a tutto il giorno 01 agosto 2024, i beni sopra
indicati risultano gravati dalle seguenti formalita:

» Verbale di pignoramento immobili,

a favore

. gravante sugli
immobili sopra indicati, ed altresi' sul mappale 1266 foglio 45.

» [poteca volontaria

, a favore
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. gravante sull'area distinta
in Catasto al foglio 47 mappali 239 e 253.

QUESITO n. 2 - "Descrizione del bene”

2.01 - Ubicazione.

Gli immobili individuati ai punti precedenti costituiscono un unico lotto di terreno suddiviso in
piu particelle catastali adiacenti tra loro.

Gli immobili ubicati nel Comune di Arzachena, oggetto della presente causa di pignoramento
sono, ubicati in localita "Porto Cervo”, a circa 20 km dal Comune di Olbia, ed a pochi
chilometri dal citta di Arzachena.

| lotti di terreno sono situati a Nord-Est dell’agglomerato urbano di San Pantaleo, all'intemo
di una vasta localita denominata “Mirialveda”.

Quest’ area, a fortissima vocazione turistica, & destinata ad ospitare prevalentemente
interventi di edilizia residenziale finalizzata a seconde case e ad insediamenti turistico -
ricettivi. L'area & caratterizzata dalla macchia meditemranea.

Il territorio in esame & delimitato a Nord dalla frazione “Santa Teresina® e a Sud da una zona
denominata “Monticanaglia”.

| dati catastali sono corrispondenti con quanto riportato nell'atio di pignoramento, distinto
attualmente in Catasto Terreni al:

Foglio 45 e piu precisamente:

Al. Terreno, mappale 1782, Redd. Dominicale Euro 0,35, Redd., Agrario Euro 0,14 Pascolo,
Classe 5, Sup. mq 1.367,00.

A2. Terreno, mappale 1784, Redd. Dominicale Euro 0,01, Redd., Agrario Euro 0,01,Pascolo,
Classe 5, Sup. mq 36,00.
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Foglio 47 e piu precisamente:

A3. Terreno, mappale 136, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 100,00.
A4. Terreno, mappale 139, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 1.593,00.
A5. Terreno, mappale 150, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mqg 1.176,00.
A6. Terreno, mappale 238, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 4.149,00.
A7. Terreno, mappale 239, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 9.563,00.
A8. Terreno, mappale 240, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 7.342,00.
A9. Terreno, mappale 241, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 4.836,00.
A10 Terreno, mappale 243, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 3.534,00.
A11. Terreno, mappale 244, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 516,00.
A12. Terreno, mappale 245, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 8.656,00.

Dominicale Euro 0,01,

Dominicale Euro 0,16,

Dominicale Euro 0,12,

Dominicale Euro 0,43,

Dominicale Euro 0,99,

Dominicale Euro 0,76,

Dominicale Euro 0,50,

Dominicale Euro 0,37,

Dominicale Euro 0,05,

Dominicale Euro 0,89,

Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario

Redd., Agrario

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

0,01,Inc.

0,08,Inc.

0,06,Inc.

0,21,Inc.

0,49,Inc.

0,38,Inc.

0,25,Inc.

0,18,Inc.

0,03,Inc.

0,45,Inc.
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A13. Terreno, mappale 246, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 6.970,00.

A14, Terreno, mappale 247, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 3.222,00.

A15. Terreno, mappale 248, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 325,00.

A16. Terreno, mappale 249, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 811,00.

A17. Terreno, mappale 250, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 111,00.

A18. Terreno, mappale 251, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 69,00.

A19. Terreno, mappale 253, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 2.086,00.

A20. Terreno, mappale 254, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 11,00.

A21. Terreno, mappale 255, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 10.581,00.
A22. Terreno, mappale 256, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 13.931,00.
A23. Terreno, mappale 257, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 1.456,00.

A24. Terreno, mappale 258, Redd.
Prod., Classe 1, Sup. mq 10.069,00.
A25. Terreno, mappale 259, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 1.322,00.

A26. Terreno, mappale 260, Redd.

Prod., Classe 1, Sup. mq 599,00.

Foglio 49 e pil precisamente:

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

Dominicale Euro

0,72,

0,33,

0,03,

0.08,

0.01,

0.01,

0,22,

0,01,

1,09,

1.44,

0.15,

Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario
Redd., Agrario

Redd., Agrario

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

Euro

0.36.Inc.

0.17.Inc.

0.02.Inc.

0.04.Inc.

0.01.Inc.

0.01.Inc.

0.11.Inc.

0.01,Inc.

0.55.Inc.

0.72.Inc.

Redd., Agrario Euro 0.08.Inc.

Dominicale Euro 1,04, Redd., Agrario Euro 0,52 Inc.

Dominicale Euro 0,14, Redd., Agrario Euro 0,07 .Inc.

Dominicale Euro 0,06, Redd., Agrario Euro 0,03 .Inc.

A27. Terreno, mappale 813, Redd. Dominicale Euro 6,97, Redd., Agrario Euro 3,49 ,Inc. Prod.,

Classe 1, Sup. mq 67.488,00.

A28. Terreno, mappale 814, Redd. Dominicale. Euro 0,94, Redd., Agrario Euro 047 ,Inc. Prod.,

Classe 1, Sup. mq 9.147.00.

A29. Terreno, mappale 815, Redd. Dominicale Euro 0,16, Redd., Agrario Euro 0,08 ,Inc. Prod.,

Classe 1, Sup. mq 1.570,00.

A30. Terreno, mappale 816, Redd. Dominicale Euro 0,08, Redd., Agrario Euro 0,04 .Inc. Prod.,

Classe 1, Sup. mq 749.00.

A31. Terreno, mappale 817, Redd. Dominicale Euro 0,04, Redd., Agrario Euro 0,02 ,Inc. Prod.,

Classe 1, Sup. mq 358,00.
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.

2.02 - Consistenza.

| lotti di terreno, adiacenti tra di loro, come precedentemente detto si estendono da Ovest verso
Est.

L'accesso e consentito dal lato Ovest tramite un cancello che dalla sovrapposizione tra volo aereo
e mappa catastale sembrerebbe affacciarsi sul terreno F. 45 mapp. 1783 di altra proprieta, per poi
proseguire verso il resto dei lotti di terreno.

| lotti di terreno prevalentemente incolti, sono interrotti da zone con raggruppamento di macchia
mediterranea.
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Ingresso ai lotli

Macchia mediterranea
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QUESITO n. 3 - "Comparazione tra dati attuali e pignoramento”

La descrizione attuale dei beni (indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e confini) e quella
contenuta nel pignoramento non evidenziano alcuna difformita ed entrambi identificano gl
immobili oggetto della presente CTU, pertanto dalla verifica dei dati descrittivi dell'immobile
riportati nel pignoramento e quelli accertati dalle indagini catastali e dal sopralluogo effettuato
si puo dire che i dati corrispondono e consentono I'univoca individuazione dei due beni.

QUESITO n. 4 - " Accatastamento ™
Per quanto detto al paragrafo precedente non si rende necessaria alcuna procedura di
regolarizzazione.

QUESITO n. 5 - " Destinazione urbanistica / di piano "

Cosi come indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica, visto il Programma di
Fabbricazione vigente con annesso Reqgolamento Edilizio approvato con D.A. n° 1761/U
del 17.10.1983

| terreni Foglio 45 e piu precisamente:
Al. Terreno, mappale 1782

A2. Terreno, mappale 1784

| terreni Foglio 47 e piu precisamente:
A3. Terreno, mappale 136

A4. Terreno, mappale 139
A35. Terreno, mappale 150
Ab. Terreno, mappale 238
Al. Terreno, mappale 239
AS8. Terreno, mappale 240
A9. Terreno, mappale 241
A10. Terreno, mappale 243
A11. Terreno, mappale 244
A12. Terreno, mappale 245
A13. Terreno, mappale 246
A14. Terreno, mappale 247
A15. Terreno, mappale 248
A16. Terreno, mappale 249
A17. Terreno, mappale 250
A18. Terreno, mappale 251
A19. Terreno, mappale 253
A20. Terreno, mappale 254

| terreni Foglio 49 e piu precisamente:
A27.Terreno, mappale 813

A28.Terreno, mappale 814
A29.Terreno, mappale 315
A30.Terreno, mappale 816
A31.Terreno, mappale 817
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Ricadono interamente in zona F1 — Zona Turistica della fascia costiera, disciplinata
dall’art. 62 delle N.T.A. del P.d.F.

| terreni Foglio 47 e piu precisamente:
A21.Terreno, mappale 255
A22.Terreno, mappale 256
A23.Terreno, mappale 257
A24.Terreno, mappale 258
A25.Terreno, mappale 259
A26.Terreno, mappale 260

Ricadono interamente in zona & — Aree destinate ad attrezzature ed impianti di
interesse generale, disciplinata dall’art. 65 delle N.T.A. del P.d.F.

QUESITO n. 6 - " Conformita alla nommativa — sanabilita™

A sequito della richiesta riguardante la possibilita di
approvare un piano di lottizzazione sui terreni ricadenti in zona urbanistica F/1 del
vigente P. di F. in localitad Miralveda. oggetto di Certificato di Destinazione Urbanistica

rilasciato da questo Servizio con protocollo n°23840 del 17.04.2024. si rappresenta

quanto seque.
Attualmente il Comune di Arzachena non é dotato di un Piano Urbanistico Comunale
adequato al Piano Paesaqqistico Regionale, pertanto. per effetto delle norme transitorie

dello_stesso P.P.R. e piu precisamente, I’art. 15, comma 2, lettera b, nelle zone
urbanistiche C, D. F. e G oltre la fascia dei 2000 metri dalla linea di battigia marina

come nel caso della zona F/1 in_esame) 05S0n0_essere realizzati gqli_interventi

previsti neqli strumenti urbanistici_attuativi approvati e con convenzione efficace alla

data di adozione del P.P.R. L’area in esame era interessata dal piano di lottizzazione
“Centro Equestre Mirialveda’, convenzionato con Atto repertorio n°27439 del

02.04.1997 e successivi_atti aqgiuntivi. che tuttavia non é mai_stato attuato e i cui
termini di validita risultano ormai_decorsi. Pertanto, all’attualita non é possibile
approvare nuovi piani attuativi nei terreni oggetto di richiesta, ricadenti in zona F/1 in
localita Mirialveda.

QUESITO n. 7 - " Censo, livello o uso civico”
Dalle verifiche effettuate, il bene oggetto di pignoramento non risulta gravato né da censo, né
da livello né da uso civico.

QUESITO n. 8 - " Spese gravanti sul bene”

Consultati i documenti ed i Registi custoditi presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio
Provinciale di Sassari — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania, non
risultano trascritti, a carico dell’'esecutato altri pignoramenti.
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QUESITO n. 9 - " Divisione in lotti"

Il sottoscritto ritiene, dopo aver analizzato I'ubicazione, I'utilizzazione e la natura degli immobili

oqgetto della presente relazione peritale e della situazione particolare
sopra detto, che si possa individuare un unico lotto vendibile

LOTTO n. 01:

Al. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 45 mappale 1782, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,14 ,Pascolo, Classe 5, Sup. mq 1.367,00.

A2. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 45 mappale 1784, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,01,Pascolo, Classe 5, Sup. mq 36,00.

A3. Terreno, distinto nelPNCEU al foglio 47 mappale 136, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,01.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 100,00.

Ad. Terreno, distinto nelPNCEU al foglio 47 mappale 139, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,08.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.593,00.

A5. Terreno, distinto nelPNCEU al foglio 47 mappale 150, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,06,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.176,00.

Ab. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 238, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,21,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 4.149,00.
A7. Terreno, distinto nelNCEU al foglio 47 mappale 239, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,49.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 9.563,00.
A8. Terreno, distinto nellNCEU al foglio 47 mappale 240, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,38,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 7.342,00.
A9. Terreno. distinto nel’NCEU al fodglio 47 mappale 241, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,25,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 4.836,00.

A10. Terreno. distinto nel’NCEU al foqglio 47 mappale 243, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,18,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 3.534,00.

Al11. Terreno. distinto nell’NCEU al foglio 47 mappale 244, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,03,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 516,00.

Al12. Terreno. distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 245, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,45.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 8.656,00.
A13. Terreno, distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 246, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,36,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 6.970,00.
Al4. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 247, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,17,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 3.222,00.
A135. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 248, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,02.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 325,00.

A16. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 249, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,04 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 811,00.

Al7. Terreno, distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 250, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,01,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 111,00.

A18. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 251, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,01,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 69,00.

A19. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 253, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,11.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 2.086,00.

A20. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 254, Redd.
Redd., Agrario Euro 0,01,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 11,00.

A21. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 255, Redd.

riscontrata, per quanto

Dominicale Euro 0,35,
Dominicale Euro 0,01,
Dominicale Euro 0,01,
Dominicale Euro 0,16,
Dominicale Euro 0,12,
Dominicale Euro 043,
Dominicale Euro 0,99,
Dominicale Euro 0,76,
Dominicale Euro 0,50,
Dominicale Euro 0,37,
Dominicale Euro 0,05,
Dominicale Euro 0,89,
Dominicale Euro 0,72,
Dominicale Euro 0,33,
Dominicale Euro 0,03,
Dominicale Euro 0,08,
Dominicale Euro 0,01,
Dominicale Euro 0,01,
Dominicale Euro 0,22,
Dominicale Euro 0,01,

Dominicale Euro 1,09,
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Redd., Agrario Euro 0,55.Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 10.581,00.

A22. Terreno. distinto nel’lNCEU al foglio 47 mappale 256, Redd. Dominicale Euro 1,44,
Redd., Agrario Euro 0,72,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 13.931,00.

A23. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 257, Redd. Dominicale Euro 0,15,
Redd., Agrario Euro 0,08,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.456,00.

A24. Terreno, distinto nell’NCEU al foglio 47 mappale 258, Redd. Dominicale Euro 1,04,
Redd., Agrario Euro 0,52 ,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mqg 10.069,00.

A25. Terreno, distinto nel’NCEU al foqlio 47 mappale 259, Redd. Dominicale Euro 0,14,
Redd., Agrario Euro 0,07 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.322,00.

A26. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 47 mappale 260, Redd. Dominicale Euro 0,06,
Redd., Agrario Euro 0,03 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 599,00.

A27. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 813, Redd. Dominicale Euro 6,97,
Redd., Agrario Euro 3,49 ,Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 67.488,00.

A28. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 814, Redd. Dominicale Euro 0,94,
Redd., Agrario Euro 0,47 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 9.147,00.

A29. Terreno. distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 815, Redd. Dominicale Euro 0,16,
Redd., Agrario Euro 0,08 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 1.570,00.

A30. Terreno, distinto nel’NCEU al foglio 49 mappale 816, Redd. Dominicale Euro 0,08,
Redd., Agrario Euro 0,04 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 749,00.

A31. Terreno. distinto nel’NCEU al foqlio 49 mappale 817, Redd. Dominicale Euro 0,04,

Redd., Agrario Euro 0,02 .Inc. Prod., Classe 1, Sup. mq 358,00.

UESITO n. 10 - "Divisibilita in natura”

Con la procedura esecutiva n. 25/2019, promossa

le unita immobiliari risultano pignorati per intero, pertanto poiché il
debitore & proprietario per intero degli immobili sopra descritti, la stima & fatta sull'intera
proprieta senza la necessita di divisione.

QUESITO n. 11 - " Stato del bene"
Le unita immobiliari del presente pignoramento, visionate in sede di operazioni peritali, al
momento dell’accesso, risultano non occupate.

QUESITO n. 12 - "Occupazione immohile coniuge o ex coniuge"

L'immobile, non risulia occupato né dal coniuge separato, né dallex coniuge del debitore
esecutato.

QUESITO n. 13 - "Regime vincolistico"

Consultati i documenti ed i Registri custoditi presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio
Provinciale di Sassari — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania,
risulta presente quanto segue:

» Verbale di pignoramento immobili,

con sede in Tempio Pausania, gravante sugli
immobili sopra indicati, ed altresi' sul mappale 1266 foglio 45, gia ceduto a favore del
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Comune di Arzachena;
» [poteca volontaria

a favore

. gravante sull'area distinta
in Catasto al foglio 47 mappali 239 e 253.

QUESITO n. 13 - " Determinazione del valore”
13.01 — Scelta del criterio di stima.
Per quanto chiarito precedentemente, si tratta di determinare il valore venale in comune
commercio (termine giuridico equivalente al "pitd probabile valore di mercato™), cioé quel
valore che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare il punto d’incontro tra
domanda ed offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici di un
dato mercato.
Come la dottrina estimale insegna, un bene pud essere valutato con riferimento a diversi
aspetti economici, la cui scelta & strettamente connessa allo scopo o ragione pratica della
stima.
In considerazione dello stato di manutenzione e di conservazione in cui si trova I'immobile,
dettagliato precedentemente, é stata considerata in prima analisi la possibilta di riguardare il
bene sotto l'aspetto economico del "valore di trasformazione", che prevede lidentificazione
del pit probabile valore venale come differenza fra il valore venhale del bene trasformato ed i
costi diretti ed indiretti necessari per la trasformazione.
MNel caso specifico quindi I'aspetto economico & chiaramente individuato nel "pitt probabife
valore di mercato" del lotto di vendita in esame, da valutare alla data attuale.
Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione del valore di
mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune
fondamento logico la comparazione (unicita del metodo estimale): # primo diretfo o sinfetico, if
secondo ndireffo o analifico.
Relativamente al procedimento direffo questo pud essere applicato con diverse metodologie,
riconducibili comungue essenzialmente ai tre seguenti criteri:
- per confronto dei valori complessivi e/o unitari di beni analoghi o assimilabili;
- per valori tipici previa articolazione del bene in porzioni apprezzate ordinariamente dal
mercato ed individuazione di uno o piu parametri di raffronto;
- per punti di merito.
Come & noto quest'ultimo si concretizza in una radiografia economica di un bene di prezzo
noto (scelto quale unita di riferimento) attraverso l'individuazione e ponderazione di tutte le
caratteristiche che lo determinano e la successiva comparazione (qualtativa e quantitativa)
con il bene da stimare.
Per quanto riguarda il procedimento indireffo, noto anche con il nome di “capifalizzazione def
reddit”, esso si articola nell'accumulazione iniziale al saggio indicato dal mercato dei redditi
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ordinari netti futuri, quali si prevede possano essere continuamente dispiegati dal bene
oggetto di stima.

Naturalmente dovranno essere tenuti in debita considerazione lo stato di manutenzione e
guello d’'uso, che determinano una redditivitd consequentemente idonea.

Tenuto conto che lo scopo della stima é quello di determinare il prezzo minimo al quale gli
immobili possono essere venduti, ritengo opporiuno procedere alla sola stima analitica e
confrontare il valore ottenuto con valori di immobili disponibili sul mercato nella stessa zona
(stima sintetica per confronto).

13.02 — Determinazione del prezzo di vendita: Stima sintetica.

Il valore dei beni suindicati & stato determinato da un'indagine di mercato effettuata presso
alcune Agenzie Immobiliari, Imprese di costruzione e professionisti della zona, incaricate di
vendere efo comprare, costruire e progeltare immobili simili per utilzzo, tipologia,
destinazione d'uso e posizione nelle aree immediatamente vicine a quelle interessate dalla
stima e determinati dalla media dei valori di piazza .

Al fine di determinare un valore venale delle aree pil aderente possibile alla realta dei
luoghi, il sottoscritto ha proceduto alla consultazione di esperti locali e professionisti fra i pil
accreditati sulla piazza rilevando per i terreni simili, con le stesse potenzialita, peculiarita ed
equivalenti caratteristiche orografiche, di accessibilta, panoramicita, esposizione e
coltivabilita.

TERRENI| zona F1 (Zona Turistica della fascia costiera, disciplinata dall’art. 62 delle

N.T.A. del P.d.F.}

Il valore unitario viene determinato assumendo come riferimento un valore che oscilla da un
minimo di €/mq. 3,00 ed un massimo di €/mq. 5,00, in base alle caratteristiche orografiche di
accessibilita e di panoramicita, oltre ad esposizione e coltivabilita.
Il valore unitario medio viene determinato assumendo il valore di €. 3,00 al mq di terreno,
cosi determinato (valore tra €/mq. 3,00 e €/mq. 5,00), considerato che:

riguardante la possibilita di
approvare un piano di lottizzazione sui terreni ricadenti in zona urbanistica F/1 del
vigente P. di F. in localita Mirialveda, oqgetto di Certificato di Destinazione
Urbanistica rilasciato da questo Servizio con protocollo n°23840 del 17.04.2024, si
rappresenta quanto seque.
Attualmente il Comune di Arzachena nhon é dotato di un Piano Urbanistico Comunale
adequato al Piano Paesaqqistico Regionale, pertanto, per effetto delle norme
transitorie dello stesso P.P.R. e piu precisamente, I’art. 15, comma 2. lettera b, nelle
Zone urbanistiche C, D, F, e G oltre la fascia dei 2000 metri dalla linea di battigia
marina _{come nel caso della zona F/1 in esame], possono essere realizzati gli
interventi previsti neqli strumenti urbanistici attuativi approvati e con convenzione

efficace alla data di adozione del P.P.R. L’area in esame era interessata dal piano di
lottizzazione ‘“Centro Equestre Mirialveda”, convenzionato con Atto repertorio
n°27439 del 02.04.1997 e successivi_atti_aqqiuntivi, che tuttavia non é mai_stato
attuato e i cui temini_di validita risultano ormai decorsi. Pertanto. all’attualita non é

possibile approvare nuovi piani attuativi nei terreni odqqetto di richiesta. ricadenti in
zona F/1 in localita Mirialveda.

ES_IMM 25 2619 .- Pag. = 10

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

y
L*-' Firmato Da: PINTUS ALESSANDRO Emesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Senal#: 23c119

I

) _



Terreni zona & [Aree destinate ad attrezzature ed impianti di interesse dgenerale
disciplinata dall’art. 65 delle N.T.A. del P.d.F.

Il valore unitario viene determinato assumendo come riferimento un valore che oscilla da un
minimo di €/mq. 1,50 ed un massimo di €/mq. 3,00, in base alle caratteristiche orografiche di
accessibilita e di panoramicita, oltre ad esposizione e coltivabilita.

Il valore unitario medio viene determinato assumendo il valore di €. 1,50 al mq di terreno,
cosi determinato (valore tra €/mq. 1,50 e €/mq. 3,00)

TERRENI ZONA FiAl1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9-A10-A11-A12-A13-A14-A15-A16-A17-
A18-A19-A20 -A27-A28-A29-A30-A31

Il valore unitario medio dei terreni ricadenti in zona F/1 considerato che come sopra
indicato all’attualita non é possibile approvare nuovi piani attuativi, tutto cio premesso
viene determinato assumendo il valore di €. 3,00 al mq di terreno, cosi determinato (valore
tra €/mq. 3,00 e €/mq. 5,00).

La supefrficie catastale dei singoli lotti viene pertanto moltiplicata per il costo di vendita a mq
(stimato in 3,00 €/mq) per ottenere il costo complessivo deilotti pari:

Terreni Foglio 45 e piu precisamente:
Al. Terreno, mappale 1782, |l costo complessivo del lotto & pari a mg 1.367,00. x Euro 3,00

=€.4.101,00
VALORE DI STIMA SINTETICA = ..........c.cccvecemimemcmenenn.... € 4.101.00

(QUATTROMILACENTQUNO/00 Euro).

A2. Terreno, mappale 1784, Il costo complessivo del lotto & pari a mq 36,00 x Euro 3,00 =
€.108,00.
VALORE DI STIMA SINTETICA = ..............c...ccoececeneee.o.. € 108.00

(CENTOOTTO/00 Euro).

Terreni Foglio 47 e piu precisamente:
A3. Terreno, mappale 136, Il costo complessivo del lotto & pari mq 100,00 x Euro 3,00 = €.

300,00.
VALORE DI STIMA SINTETICA = ..............c...cccececenrne.o.. € 300,00

(TRECENTOQ/00 Euro).

Ad. Terreno, mappale 139, Il costo complessivo del lotto & pari mq 1.593,00 x Euro 3,00 =
€.4.779,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ............ mimemenene e € 4.779.00
(QUATTROMILASETTECENTOSETTANTANOVEIOO Euro)

A5. Terreno, mappale 150, Il costo complessivo del lotto & pari mq 1.176,00. X Euro 3,00 =
€. 3.528,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = .. ciiciiicimcsinimisi e = 6. 3.528,00
(TREMILACINQUECENTOVENTOTTO/00 Euro)

Ab. Terreno, mappale 238, |l costo complessivo del lotto & pari mq 4.149,00 x Euro 3,00 =
€.12.447.00.
VALORE DI STIMA SINTETICA = ..........cccewimeseeemeuimenn..n.=. €. 12.447.00

ES_IMM 25 2619 .- Pag. = 20

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

)

)
t‘*a Firmato Da: PINTUS ALESSANDRO Emesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Senal#: 23c119

)



(DODICIMILAQUATTROCENTOQUARANTASETTE/0Q Euro).

A7. Terreno, mappale 239, || costo complessivo del lotto & pari mq 9.563,00 x Euro 3,00 =
£.28.689,00.

WVALORE DI STIMA SINTETICA = e mieimrneme .o 6. 28.689.00
(v ENTOTTOMILASEICENTOOTTANTANOVE!OO Euro)

A8. Terreno, mappale 240, Il costo complessivo del lotto & pari mqg 7.342,00 x Euro 3,00 =
€. 22.026.00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ..ciiicicimim i e e =6, 22.026,00
(VENTIDUEMILAYVENTISEI/O0 Euro).

A9. Terreno, mappale 241, |l costo complessivo del lotto & pari mg 4.836,00 x Euro 3,00 =
€. 14.508.00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = mememe N L e L o €, 14.508,00
(QUATTROMILACINQUECENTOOTTO.’OU Euro)

A10. Terreno, mappale 243, || costo complessivo del lotto & pari mq 3.534,00 x Euro 3,00 =
€. 10.602,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ....ciccviccmimimiiimrmimr v mn = & 10.602,00
(DIECIMILASEICENTODUE/00 Euro).

A1l1. Terreno, mappale 244, || costo complessivo del lotto & pari mq 516,00 x Euro 3,00 =
€. 1.548,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ........-.cccoomcwevecewiniminn.n. € 1.548,00
(MILLECINQUECENTOQUARANTOTTO/00 Euro)

A12. Terreno, mappale 245, || costo complessivo del lotto & pari mq 8.656,00 x Euro 3,00 =
£.25.968,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = s § simriimamenieea: €. 25.968,00
(VENTICINQUEMILANOVECENTOSESSANTOTTOIOD Euro)

A13. Terreno, mappale 246, || costo complessivo del lotto & pari mq 6.970,00 x Euro 3,00 =
£.20.910,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ....o.c.ciciwecicsinimiiiemw. = €. 20.910.00
(VENTIMILANOYECENTODIECI/00 Euro).

A1l4. Terreno, mappale 247, || costo complessivo del lotto & pari mq 3.222,00 x Euro 3,00 =
£.9.666,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ....o.ooceiieimieiiimineceic e = €. 9.666.00
(NOVEMILASEICENTOSESSANTASEI/Q0 Euro)

A15. Terreno, mappale 248, || costo complessivo del lotto & pari a mq 325,00 x Euro 3,00 =
€. 975,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = .....ocoiiveciiccimiirmiminmene 6 975,00
(NOVECENTOSETTANTACINQUE/QQ Euro).
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A16. Terreno, mappale 249, || costo complessivo del lotto & pari a mq 811,00 x Euro 3,00 =
£.2.433.00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ........ Ll N LIARIG .o €. 2.433,00
(DUEMILAQUATTROCENTOTRENTATRE/00 Euro)

A1l7. Terreno, mappale 250, || costo complessivo del lotto & pari a mq 111,00 x Euro 3,00 =
€. 333,00.

WVALORE DI STIMA SINTETICA = ......cocioeciiisiciwrsicinicnen €. 333.00
(TRECENTOTRENTATRE/QQ Euro).

A18. Terreno, mappale 251, |l costo complessivo del lotto & pari a mq 69,00 x Euro 3,00 =
€. 207,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ...cociiiiiciicccimiircim s mieee e 6 207,00
(DUECENTOSETTE/00 Euro).

A19. Terreno, mappale 253, |l costo complessivo del lotto & pari a mg 2.086,00 x Euro 3,00
=£.6.258,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = .. ;i m e = 6 6.258,00
(SEIMILADUECENTOCINQUANTOTTO/00 Euro)

A20. Terreno, mappale 254, || costo complessivo del lotto & paria mq 11,00 x Euro 3,00 =
€. 33,00.
VALORE DI STIMA SINTETICA = ......-....c.cccevecewiniceninne.... € 33,00

(TRENTATRE/0O Euro).

Terreni Foglio 49 e piu precisamente:
A27.Terreno, mappale 813, Il costo complessivo del lotto & pari a mgq 67.488,00 x Euro

3,00 = €. 202.464,00.
VALORE DI STIMA SINTETICA = ...... peee €. 202.464.00
(DUECENTODUEMI LﬁQUATTROCENTOSESSANTAQUATTROIUU Euro).

A28.Terreno, mappale 814, |l costo complessivo del lotto & pari a mq 9.147,00 x Euro
3,00 = €. 27.441,00.

VALORE DI STIMA _SINTETICA = ... pemeneene. €. 27.441.00
(VENTISETTEMILAQUATTROCENTOQUARANTUNOIOU Euro)

A29.Terreno, mappale 815, Il costo complessivo del lotto & pari a mq 1.570,00 x Euro
3.00=¢€.4.710,00.

VALORE DI STIMA SINTETICA = ......ccccocevvveemcoen.. € 4.710.00
(QUATTROMILASETTECENTODIECI/00 Euro).

A30.Terreno, mappale 816, Il costo complessivo del lotto & pari a mq 749,00 x Euro
3,00 = €. 2.247,00.

VALORE DI  STIMA SINTETICA = .. .ivcicicccescmememens & 2.247.00
(DUEMILADUECENTOQUARANTASETTE/0O Euro).

Ad1.Terreno, mappale 817, Il costo complessivo del lotto & pari a mq 358,00 x Euro
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3,00=¢€. 1.074,00
VALORE DI STIMA SINTETICA = ..............cccc0.e € 1.074.00
(MILLESETTANTAQUATTRO/00 Euro).

TERRENI ZONA G (A21-A22-A23-A24-A25-A26)

Il valore unitario medio dei terreni ricadenti in zona G viene determinato assumendo il
valore di €. 1,50 al mq diterreno, cosi determinato (valore tra €/mq. 1,50 e €/mq. 3,00).

La supefificie catastale dei singoli lotti viene pertanto moltiplicata per il costo di vendita a mq
(stimato in 1,50 €/mq) per ottenere il costo complessivo dei lotti pari:

Terreni Foglio 47 e piu precisamente:

A21.Terreno, mappale 255, Il costo complessivo del lotto & pari a mq 358,00 x Euro
1,50 = €. 537,00

VALORE DI STIMA SINTETICA = .civicicivcmcmemene= & 537,00
(CINQUECENTOTRENTASETTE/00 Euro).

A22.Terreno, mappale 256, || costo complessivo del lotto & pari a mq 13.931,00 x Euro 1,50
=£.20.897.00

VALORE DI STIMA SINTETICA = R — €. 20.897,00
(VENTIMILAOTTOCENTONOVANTASETTE/00 Euro).

A23.Terreno, mappale 257, |l costo complessivo del lotto & par a mq 1.456,00 x Euro 1,50
=£.2.184,00

VALORE DI STIMA SINTETICA = G € 2.184.00
(DUEMILACENTOOTANTAQUATTRO/00 Euro).

A24.Terreno, mappale 258, |l costo complessivo del lotto & pari a mg 10.069,00 x Euro 1,50
=£.15.104.00

WVALORE DI STIMA SINTETICA = ] S €. 15.104.00
(QUINDICIMILACENTOQUATTRO/00 Euro).

Az5.Terreno, mappale 259, || costo complessivo del lotto & par a mq 1.322,00 x Euro 1,50
=€.1.983,00

VALORE 8]} STIMA SINTETICA = . € 1.983.00
(MILLENOVECENTOOTANTATRE/0OQ Euro).

A26.Terreno, mappale 260, || costo complessivo del lotto & pari @ mg 599,00 x Euro 1,50 =
€. 899.00.

VALORE DI STIMA SINTETICA 7 R —— = £. 899.00
(OTTOCENTONOVANTANOVE/OO Euro).
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SINTESI VALUTATIVA

LOTTO n. 01:

Comune di Arzachena

Al. Terreno, Foglio 45 mappale 1782

Valore ComMPIeSEIVG: = ..o wussinromnesmmesmii s omome e fR e as S o SR s v €. 4.101,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........c.occcinenniiisninissiiecei e, €. 4.101.00

Az2. Terreno, Foglio 45 mappale 1784

Valore Complessivo = L. NS e 0 i e saias e £ 108,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =...........cccoeeeeviiiciinicniiicnes aecrinsccnns €. 108,00
A3. Terreno, Foglio 47 mappale 136

A RO O PIOSEING = i ynmnanso s sy e bbb £ S B R B BB A s €. 300,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =...........cccoeeeeviiiciinicniiicnes secrissccnne: €. 300,00

Ad. Terreno, Foglio 47 mappale 139
N RIOTE IO PIBSSIVO = ittt it e PR TN PPy 65 £ 4.779,00
Valore Quota 1/1 della proprieta ... s €. 4.779.00

AS5. Terreno, Foglio 47 mappale 150
A R O O D OSSN =iy nsorsins sy e o R S B B SRR B RS A A 3.528,00
Valore Quota 1/1 della proprietd =........occecseesiiisnnnneieisinis e €. 3.528.00

Ab. Terreno, Foglio 47 mappale 238
A O O PIBS SIS . vvsyuns oo s s e o S B R R £ 12.447,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........ococeeniieinininiissiisiie i nsnianeaes €. 12.447.00

A7. Terreno, Foglio 47 mappale 239
Malpre ComplessSiV = i i s PN T iinassnse K 28.689,00
Valore Quota 1/ dellaproprietd =............... i, €. 28.689.00

A8. Terreno, Foglio 47 mappale 240
Aot O PIESEING = o ieiis i s ity s s S e S R E 22.026,00

A9. Terreno, Foglio 47 mappale 241
Valore COmMPIeSSIVO T L it cerre et e e e ee e e e e e e e nneeeanennes € 14.508,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......ccccuseriieniniensssnsssssszss e ssssssssnaas €. 14.508.00

A10. Terreno, Foglio 47 mappale 243
i1 o =TT elunh ol [Xoscd e SO OO € 10.602,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......cccieniii s, €. 10.602.00

A11. Terreno, Foglio 47 mappale 244
A Lo TR T o] [ Lo €. 1.548,00
Valore Quota 1/1 della proprietd =.......ccccveenniesinismisssnissessse s €. 1.548.00

A12. Terreno, Foglio 47 mappale 245
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A13. Terreno, Foglio 47 mappale 246
Valore ComMpleSEiVO = ... iisssammssimnemv i s st s sg g e s €. 20.910,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........occuerenirieisnnrrisrsr s, £, 20.910.00

A14. Terreno, Foglio 47 mappale 247
Valore Complessivo = L. NS e 0 i s asaiase 5% 9.666,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......cccusiniiesinssinscsnisssssss s ssssssssass €. 9.666.00

A135. Terreno, Foglio 47 mappale 248
A R O O D SN =iy s i £ S BB BB OB X 975,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........ccccciseriiisiinis sz £€. 975,00

A16. Terreno, Foglio 47 mappale 249
A IO OO PIES RIVEE = . .o susom s ssmmmsts e SRR e Fi R AR S €. 2.433,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......cceiiesi s e, €. 2.433.00

A1l7. Terreno, Foglio 47 mappale 250
A R O O D S SN = i s S BB BEB HB  B e € 333,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......cccciecesiiisssssese s €. 333.00

A18. Terreno, Foglio 47 mappale 251
A RO O P OSSNV = o mynisnsor s sy e o s 5 i S B R B R B  ABd €. 207,00
Valore Quota 1/1 della proprietd =.........oceeeeesniienni i, €. 207.00

A19. Terreno, Foglio 47 mappale 253
2 =1 T8 O gl [ A Y e R T—— . | U9 N (8 B SO, €. 6.258,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........ccocienineiiiiisiisii s i, £. 6.258.00

A20. Terreno, Foglio 47 mappale 254
AT R O O D OSSN =y s sors s e R S S B R B B R AR €. 33,00
Valore Quota 1/l dellaproprietd =...........c i, £. 33.00

A21.Terreno, Foglio 47 mappale 255
prich ol =R s elnh ol (o ekl b o d T ST £. 537,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........ccccciniiniirnis s £, 537.00

A22.Terreno, Foglio 47 mappale 256
Valore ComMPIeSSIVO T L € 20.897,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......cciicen i €. 20.897.00

A23.Terreno, Foglio 47 mappale 257
i, o0 =T E elun o] [Xomcd L e OO € 2.184,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......ccoiiieceesiiissesiesese s €. 2.184.00
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A24.Terreno, Foglio 47 mappale 258
MBIDTE CoMPlessIVO = ..\ b - dear st e cese < 15.104,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......ccicisssess s €. 15.104.00

A25.Terreno, Foglio 47 mappale 259
Valore CompleSSiVo:= s i i s s i v s essdeisses €. 1.983,00

A26.Terreno, Foglio 47 mappale 260
Valore Complessivo =  ANZALGIMS S i eassassaaas £ 899,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =..........ccceeeciiiiiiiss e €. 899.00

Az7.Terreno, Foglio 49 mappale 813
A alOtE DO PIESEING =i s e R 38 202.464,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.......cciiini e £. 202.464.00

A28.Terreno, Foglio 49 mappale 814
A R O O D S IV =iy symn o s s 8 S B BB B X 27.441,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =........cocccviecnniscinsss e s s €. 27.441,00

A29.Terreno, Foglio 49 mappale 815, || costo complessivo del lotto & pari a mq
1.570,00 x Euro 3,00 =€.4.710.00.

Valore Complessivo = (Ol ZEARNES .o iviiniiniineniisiinnesisisenessmssmanssase ¥ 4.710,00
Valore Quota 1/ dellaproprietd =..............oiii €. 4.710.00

A30.Terreno, Foglio 49 mappale 816
A alOtE oM PIESEING =i s ity s s S s S b S R o 2.247,00
Valore Quota 1/1 della proprieta =.........eoceeeeiieeensenessenseiseiienseine: €. 2.247.00

A31.Terreno, Foglio 49 mappale 817
A R O O P S IV = sy s s £ S BB BB OB X 1.074,00
Valore Quota 1/1 della proprietad =.........ccei s €. 1.074.00

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILI“A”=..._...............c.coeee e €. 448.959.00

VALORE COMPLESSIVO IMMORBILI “A” QUOTA 1/1 DI PROPRIETA’= €. 448.959.00
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14.00 — CONCLUSIONI SINTETICHE DI CARATTERE GENERALE.

A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono brevemente riassunti gli aspetti
peculiari della metodologia adottata nel presente studio.

Per determinare il piu probabile prezzo di mercato degli immobili pignorati & stato adottato il
principio di ordinarieta, secondo il quale il valore base o di partenza, deve essere fondato
sulle caratteristiche di quel bene che sono piu frequenti nella zona e quindi ordinarie.
Pertanto, per la determinazione dei vari valori é stato adottato come criterio di stima il
metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto tra i beni in oggetto e quelli simili nella
stessa zona, reftificandoli e valutandoli in ragione delle loro caratteristiche intrinseche e
commerciali. Le informazioni raccolte sono state ricavate dall'Osservatorio del Mercato
Immobiliare dellAgenzia del Territorio e da alcune agenzie immobiliari della zona.

Detti valori prescindono da qualsiasi peso efo senvitl, da eventuali pregi paesaggistici e/o
panoramici, artigianali efo commerciali non espressamente merzionati e sono riferiti
solamente ai terreni e ai fabbricati e relative competenze, escludendo quindi le attrezzature,
nonché tutti gli arredi esistenti e quant’altro non considerato perinenziale del complesso.

Il softoscritto perto, a conclusione della relazione che precede, ritiene di aver
esaurientemente assolto lincarico che gli é stato affidato. Rimane a completa disposizione
delllll. mo Sig. Giudice per ogni eventuale e ulteriore integrazione e/o chiarimento.

Tempio Pausania li, 10 Settembre 2024. IIC.T.U.

{Ing. Alessandro Pintus)

Alla presente relazione, si allegano:

Allegato 1 Verbale Operazioni Peritali
Allegato 2 Inquadramento territoriale
Allegato 3 Visure e Schede Catastali
Allegato 4 Certificato di Destinazione Urbanistica
Allegato 5 Nota risposta Comune
Allegato 6 Riepilogo Ispezione Ipotecaria
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