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Giudice dellEsecuzione; dott.ssa

Creditore:
RN

con sede a { )
Surrogante/Sostituto:

_ aimme-on sede a (/Y

Creditore intervenuto

- o sede s FBVEY

Creditore intervenuto
- @ con sede a E- )
Parte Esecutata:

_ residente a EETE

UFFICIO ESECUZIONI IMMOEBILIARI

PREMESSA

Il.bmo sig. Giudice, il softoscritto arch. Giuseppe SABA. con studio in Tempio Pausania via

j : in data 14/10/2024 prestava giuramento in qualitd di esperto
eatlmatore_p-a_r m_.pundura ai guesiti di culi alle linee guida pubblicate nel site del Tribunale e
nelle_r quali si dispone che I'esperto stimatore depositi la perizia di stima attenendosi
analiticamente alle seguenti disposizioni:

al  Verffichi. pnma o ogni arffvild, cofigiuntenenie. al cusiode. Ja compleferze dells documentazione ex al 567
e.p.c fesiratio oal cafasto & cenilicali delle ischzion! e tragcrzionirelative ail'immobiie pigrorato effeffuate sing

_ a dalla trascrizione del pignoramente oppure cedificalo nofante
altestante le nsulanze dellevisure catastali & dei registn immobiiar) segnalando mmediatamante al giadice
evenfvaligay mancanze,

b}  Rediga congiuntamente &l custode § modulo of controlio delfasame preserle sl sito itermetde! Trbunale df
Tevmwa F-?usmaﬂ'ﬂvl'ﬁ'ﬂ'ﬂnﬂ'n al suo deposito enfra 10 giomi prima 2 data deffudienza ex art. 550 sod
Aroc. Civ. in caso di esild positivo” o “aftenzione”, mentre,in case ol esito negativo, provveda al depasito
entro & non oltre venti giormi dal ricevimento dell'incarico. :

€] Provweds ad acquisire:

f}. planimelng cataslae;

T m-:J_; ediizi (eenze, concession), permessl df cosfrume, condon sle.) g oW elaboratl graficd del whimea

 oko valido e comungue {ilfino elaborato rgeardente it bene nells sus lolalits

i} cerficato of abitshiita/agihilits sve esisients,

vl anche 38 anferiora al venferio, cops integrale oel Moo o provenenzs ozigle al
dailimmoble ponosala B arhiare

v Da SAf GILSEFPE Emesse De FOSTE (TALBNE Y DUALUFIED &8 RTENIATEE & Sermil 21308040044 S0
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vl eventualichiarazion’ ol successions successive al ol negoziale, segnalando immeadiatamernte &l
Giudhee del Esecuzione Mavenivale mancanza della nofa di fraserizione deW'aifo of scceffazione esprezss
o facils dellaradita.
Accerti |3 conforrmila Ire 8 desporione alfuale del bene (inoirzzo, pumen civico  Diang, flemo, oal
catastal g confind nel caso of terranil & guells contencta nel pignoramento &, incaso O Meavala dfformila,
e
il se i datl ndical in plgnoramanta ron hanna madenificalo Nmmobide & fon consentamna (& Su8 Unhocs
ideriificazione;
W & | dall indicatin pigraramendo somd grraned ma consentond Miraiiaies one dal bens;
WLse | dall indicall el plgnovaments, pur non comspandendo’ 8 guell siiusl, hanno in precedenza
individiado Nimmatie, m o goesiuilima cago raporesenti ia storie cefasiale del companoio pignaralo.
Proceds, senza richiedane auforzzazione del giudice, 80 6séguirs o mecessane varnazion per
laggiormameno del calasto, sia esso Calasta Temeni o Cafasto Fabbricat, fine ad un importe massima of
Epesa complessiva pan ed € 1.500 00 alire accessord di legge: qualora le variprion cafaslall dovessero
comporiane una spesa maggiore gl éshorsi dovranno assare aulonzzal dal gudice su specifica istanza
deitesperta & in detta casc Nesperto dovea indicare dn delta lstanze ung sinlelica descnzione dellimmobile ¢
dei 5140 stalo in modo ched giwdice possa valulshe fa comaenienza oi deffe spese. _ _
Alleghi, avendome faffo rchiesta presso | compelantl wffici delic sfato cnae, I mﬂl'i:ﬂm o arang .!rb-an:r a
F'esiratio per riassunio delfallo of matimoso degh esecutali tifolar deglf immobill pignosat (ne-ease in ol
non sia poto i comune 0. Ul 3800 contratio § malrmonio, fate kogoe sars desunto dal certificatd o
mairimonic richiedibila ne-comene-of reaidenza); in casa di convenzion’ matnimomali particolar diverse oa
quelle statuents lasaparazions dai beni, acquisisca copia dele slesse presso | competerl Lificl
Accarti o stafo of pessesso del bens, con lindicazione, S8 occupalo de terzi, oel Moo in baseal quale &
occupata. Ove | bene sia occupato da tevzi in base @ coniratio ci affitle o locazions. verfichi fa dals of
regisirazions & df scadenza oel contrato assumenda informazioni pressol debliore, I terzo ocoupanle o fe
associazion! o categora ed effetfuando ricerche presso 'Uifficio del Regisiie con i paminativo offenulo
affraverso Je informazioni assunte. i agnicesa lesperto acquisisca cople dellAgenzia delle Entrate df ogni
paniralto registratn, antedars o postariore al pighoramento, avante ad oggelio [ bene o parte def Den n;:ngen‘_n;:
diesecizions, escludendo dal allegazione ¢ 5oli confraifi chiaramenle nsolt, scaduti o comunique oM oW M
gsseve. Si avviza sin da ara che sono opponibii alla procedura { soW sontrath difocazione e'e affifloaventt data
certa antenors al perfezionamento defla notifica deN'atlo of pignoramento (v. art 2923, primo comma, c.c.),
menine I comodato aon & mal appamibile alfs proceduns, :
Clualora l'esperta eyl ('esistenza of i confrallo opponitve ala procedura o comungue bstafo of
occupazione defimmobie da parte of soggeffo lerzo alia procedurs in forza di contralto now aopoibiie,
Tespeo
il S':Egnarsr.ﬂ immediatamente 18 cirrostanza al gudice per la nomina of custode finalizzala &l recupem del
frifty Givil .
il vatulerd, & sensi dei'ard 2823 c.c., 5& I canons pathuilo & congruo. in parficolare l'espertoirdich i giuslc
comapettive par Nimmabife oggetto of locazione facends rifermento al valore rrercalo esistenie

alfa data di conclusiomne de contraito (o, N casd O AoV anche facito, alla data del rinnovo) e

qire 1] BV ETILE pcadenti locazion!, indicando espressamente 52 i canone df locazione

i eSSere sig inferons di un ferzo al giustocanone df focazione e preactsanda n (el caso anaklicamente |
chfero di sfima ssguito. _

W) nel caso in cui Fimmabile faccia parte of un'sziends o di wn ramo d'afilio daziends oggelio o confratio
d'affito {v. art. 1615 c.c.) Neaperto stimafore, svenluaimente anche fecendosi assisiens da un ausiiane
prauia AUTNAFTATIONS eEnmRasa dal G E | calcolerd § valorgdelia- componente mobidiare ed  valors della
comparente immohiliars delfaziends & ndividuera Ja guols parte odsl canong rfenbie af godimento
gellimmobile & lo quoda parte del corrispetivo imputeble sl godimento degh aitn Dent facanh parta
dall azienda;

iv) mel caso in cui ¥ conlralto of focazione o d'affitto comprenda in parfe beni cggelfo delfesproprazione
immabiiane & In afra parte, benl pon colpifi dal pigraraments, Fesperto sfimafore calcolers la quoda parte
del camone riferibile ai bani ogpelle dellespropriazions immobliare e la quota parte impulabie af beni che
R HOTE fTasl Ssoiusd
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Valutera, in fpotes! di bene di provenienza sUcoessons, nel caso i cul § debio non 5ia N capo &l de Sus,

is sussistenze of dinflo di abdarione (xovo previsto dal'ard. 540 sscondo comma o acquisendD-dal

Pubbbei Liffici i cerificalo d-mattmoma dad Bemelicians & o residenza & momendo delle cosliugians - del

dinffe; ove nfangs sussizfents fake dinlle, sul'ovvio presupposto ohe §| beneficiaria nan sia eseculalo, shiml

defio dirifo allp sfregua of ovillo oF usidrato @ ne fenga comlo in sede oi sfima de valore del bene,

Accert] se & stalo emesse wt provvedimento o assegranions Osla Caza cougale @ i caso df rsposta

affermaliva.

1) acquisisce copia del decrefo ol assegrazione unitamente al provvedimente  of omaloga'sentenza
defirtiva oel giudizio,

{1} venifichi s I provvediments di assegnaziong sla stats reserifio;

iil) 58 trascritto, acquisisca copie integrafe defls nola of Irescrziong wdnchd copls delcerificato di stato
dli famiglia al fima di venificare se I coniuge essagnatan ngede nelle casa familane walamente & figh minar
c magpiarenail cha & presumono non autosafficient sinaal venlseiesmmo N of eld.

&i avvisa che powedimento df assegnazione nown € opponibie Se 0 comuge assegrialano 8 soggelio

eEECulag

i provvedimendo ol assegnazione & opponie alla proceduwra solamente i ipafesl di rascrzioneg anterore &

pgnoramenio (ard. 155 qualerc.c e 2642 o.c ) lullavia gualors nellaprocedura sia presents. quale

pracedents ointerverntulo, un credifore murito of lpolecs lsorifta prrma dalla frascrizione del provvedimento of

assegnazions. & propria volla frascritto prima defls trascrizione del pignaramento, § provvadimento df

HESEQTAZIONE NONSEE Goponibid-alla procedura,

fn caso di ilevata opponibilifa. fespero sfimem lNmmuotile secondo ( seguents critero; sffetiu \s

Quantficazions defl'equivalente pecuniario del assegnazione ad immagine oi usulrulto, cicd come se lg

conuge assegnatans decedesse al compinento del ventizeissimo annodel fighio minore e soffragga (a

sovmma cosd quanificats dal valors hase del bane

Fredisponga, effefiusle opporfune verfiche presso l'Agenzia del Temitoro, lelenco delle iscrzioni e

fragcrzion pregiudizievell ef & favore (ipofeche, pignorament!. sequestn. domande giudizialf & ssnat)

gravanti sugli immobil pignarati sino al primo acquiste anteriore al ventennio dalla trascriziome del

pigrioramanto, i compres | vincall derivantics confralti incldedl sula’ alfifudine edificatona dello stesso, |

wrcoli_conness/ can § suo carafters slorco-arfistion, ovverd of. malura. passaggisficas & simill, & o

|pssandmentc urbenistici e cessioni of cubafura, comenzioni matimenell @ drevedimenti di BESGGNEIONE

delis casa al conige, alfn pes! o limitszioni d'uso foner reali, sanitd, uso, sbitazione, chbiigazion propler
rem el swminva) e lesizienza of oirill demamal (d suporicie o sendid pubbliche) ysicivici, el censo,
comvenzions of cirlto pubblico of Qualungue nefura, ewvdenziando gii everdual omen di afrencazions o
riscatio; segnall infine N'esistenza di el vincoll & natura resle o personale conasciuti, anche 58 non frascatf
[ad a5 saquesin penal)

Acceri MNesistenze df vincoll 0 oner dif nalura cohdominiale, ove esistents repensca frarriralivo e | recapito
dellamminisiratore del condeminie e Je tabelle milesimali sggiomate; sooerti limporto anm delle spese
fisze of gestions o di manctenione, Nertitddi eventuall spese siraordinane gid deiberate, anche se I mighvo
debiio non sig scaduto, Fammontare dells spese condominiali non pagale neqil whimi due anm arteran alia
dala della stima & indleh, 50 nofi Fesislenze e ¥ corso of eveniual procediment 51 bere pigrorsto

Accerti la conformité della cosiruzione slle aulorizzazion 0 concessioni amministralive e lesistenra o
menn_d]_n'.k:hmm-.;fum’df EEI‘E-I-W-H, in cas0 di costruzione realizzata o modificata n vidlaziane della normativa
urbanistice-ediizia, descrive deflaghiatamente ja tipologia degh abusi rsconirall assumendo informazicn
prasso fe auladild competent!. In case opere sbusive contrall la possbifta of sanaioris ex arn 36 D.F &
6.06.2007 n. 380 e gl eventuall costi dells stessa; altimenti, venfichi 'eventusle presermiazions o (stanze di
nnr'r-:ﬁ:rrm-ﬁq:mnr:.‘-u # sogoetto istame & is normaltiva o forza dalla quale istanzs sia stata resanieis, lo shalo
d&fpm;admerﬁﬂ_ ' cosh per i conseguimento del titolo in sanalofs &g evenfuali oblazion gid COmsposte o
ufa COMSpOnCere; I ogi allro caso vertichi ai fini di isfanze dicondono de parts oell sgpiadicalario, se gl
sl 81 troving nelle candizioni previste dallart. 40 comma 6 & 28 0219857 47 o datfart #8 comma §
ORF 6062007 n. 380 specificando # costa par ¥ conseguimento della sanatona

Indichi futizzezione previsis daVo strumento whanistico comunaie, acquisendo, mel case di temen, A
cerfificato of deslinarions urhanistica, laddove ¥ C.0 U, non sis necessana afteghi copla del plani wrbanisficl,
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n)

a)
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Precisi je principali caraltersiiche degll impiant elettrico, idico. fermico, afla luce del o ivo 4372008 &
suceRssVe Mmodiiche & aGquisises, ove possive, relativa cerificazions di conformita.
Dica, par | beni pignorali pro-quots, se fimmohle sy comodamente divisibile in nature; proceds i caso o
comoda divisibiitd alle formazione di un lotto da assegnare a parte esecutata comispondente sl valom dela
s quoda o spattanza & prevedends gl eventualicanguagl i danard: proceda in caso di non comocds
divisibilita alfa stima delinfers, espamende compitaments il giudizio di indrizibilits & fomizca quind la
valulazions dela sofd quola guale frazione del valore stimato per linfaro immobide,
Valuti \s possibilia of vendere | beni pigrorali ie weo o pid ol provveds: in questutimo caso, alla oo
formazione, possibimernte rgpetfando fa fipologia complessiva. del bene come ongmanaments acquistalo da
padte aseoiiila e somungue evifando eccessive frammentaziond n lotth in ool saso descma e we ol
BCCERED, pedondle &% carmaio, ad ognisingolo loffo evitando la formazione di ereazione di lottl Interclus
e redigendo eventualmente apposito schema grafico esplicative. |
Descriva, previo necessant accesso allinferno. Nmmobile pignoralo wdicando: comune, ubicazions,
focalld, wig, NUMEer civico, scdia, piand, witerma. caralteristiche feme ed esfeme, Supemicie Commerme
complessiva, aifezza intema ulife, supenicl pefte, condizion di manutenzione, confing, dati calasfal atfualf ed
evenlval perfinenze & accessor, Qualors 3 frelll o pit imabil pignovall, fornises fa descrizione snalibca o
claseuno ded bend compres| nel loffo
Nel caso in eul datla ceifificazione ipocalastale dimesss dal credifore procedente ermerga che  Nmmabie
sia sfafo costno i regime o ediizia mesidenziate  pubbics convenzionata ed agevolala,
acquisisca ¥ lesto dela converiziong s segnall af Gladice dellEsecuzione se wmmoabie & atalo finanziaho in
tutta od i pavfer can risorss pubbliche con apposis e separala istanza &l i della verfica previsia dalfart. 1
cormma 378, legoeT TRZ020, Sempre nel cago of immobile costruito in regime df edilizia residenziale
pubblica convanzionate ed sgevoista segnali se, in sede i vendita pongensuale, i vendione & obbligalo &
fspettare § prezzo stabilto dalla convenzione-lipo ai sensi deli'arl. 35 delfa legge 8651871 e calooli I coslo
per pltenera [affrancezione del wincolp al sensi cellart. 37, comma 48-his. legge $48/1871.
Determini il complessive valore dell immobile, indicando anche | valone delle singole component! del
intla. considerandn \o sfalo df conzervazione delio slesse mal casa df plgnoramento della sols nuds propriefa
o ge salo asuliutio determnini, previa varifica dellapenmanenza in wWis defl'uzufruttuario al momenio della
stima, # valore dal divittc cignorata applicanco | ooefficiant] Niscal al valore stimato dellinfero; nel caso di
immadill Ebusiy @ pon sanabili indichi § valore del lerreno, detreends: | costi di nprisiino ded iucghi, Nefla
delsnminazione del valore l'esperto provvederd al calcolo dels superficie delfimmobile, specficandy quella
commercigle, del valore per metro guadralo e el valore complessivo esponendo anaiticamente gif
adeguementi @ ls cormsziani df stima, W inclusata rduzione del valore di mercalo praficals Ffassenza dedla
garanzis per viri dei bene vendulo & precisando fali sdeguamenti in marigra disfinta per onar o
rngﬂaﬂ‘zzazme a.u'hanrshca lo stato of uso & of manuremume i EfEIh:I' di possessc e gt aren giundicl

SO while gl (v waong manie Wfﬂ'ﬂ'ﬂﬂrﬁf

u'r ol a# E ~J
Deposiii nel fascicolo telematico uit aulonomo file contenente la descrizione del letie (o dellott), che
dovrad deve conferere le seguenti indicszioni DIRTTO TN VENDITA inters progemedd; nucde propngta;
vsuinulte; multipropretd: dintto oi supedficie, anffeusl, SU Npologls: appernamenio. Regozi, Capanniome
incusirale, box, garage, canting efc. ... SITO IN fcomune, MEiAZZO) ... Pang ... it
COMPOSTD DA n. camere, n, bagnl, perfinenze, mg.,, [La superficie va @spresss in melr qumtu g &
irtande & lords del micd e Par il caloods nan ve lenuio conlo delie eveniual consmienze gvenlizupenice
di lipo accessong (es glendino, parll comumi, ecc | DATI CATASTAL! CON INDICAZIONE DE! CONFINI

AT MELATIVE ALLA MEOOLAMNTA USEANIE TG = EOVLEN Faie iienimeine i particoiome of
provvedimentl aulonzzallvi, condoni, DA, efc... FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLL [domande grendizial,
seguestr, atli d'obhiigo, prelazione deflc Sialo, efc...). NB non =i devono indicere izcrzioni ipolecans @
frascrizenl of pignoramendi o sequestn consenaliv civill che saranno oggettc of canceliazione. STATO O
OCCUPAZIONE: hbem: in corso O fberagions; occupate of ferei o oel debifore che non v abifs
(Fpociudicalana polrd chiedere g lberaziome zin del momento dell'aggiudicazione), occupato dallesecutalo
che vi abifa [non polrd essere dispasho i rlascio pvima dal decralo of asfermendo) occupato can hftolo
appondbile (descrivers b stesso e e dels oi scadenzal

|| i
ki & f
._1.-_Jr|:'
o Dehig
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il Giudice

dispone che 'esperto nella redazione del suo vlaboralo s aflerga alle sequent! prescnzion:

a)
bl

o)

4

5]

formudlard istanza of proroge prima della scadenza del fevming mdicande & ragionl per cui non & staio
pasgibila riapeftare { tarminge sssaegnato,

gonisizes i mamers o recapio felafonico fisso edo df cellfare deWesecitalo &% def scggelll che occupang
Vimmaobite, avverlendo che delli dali saranno Irasmess afl cosiods delimmabile;

corredi la refazione con adeguate produziont fotografiche, con nepdogo iniziale, ed msensca, per agevolars
le sucoessive operazion’ df pubbicarione, le planimetre degll Immobill el corpo dells perzia e man in
slfegeto alla steaza con Favvertenza che | (ol vanno indicall oga nbmer! progressid oppune ve dalo alto che
&i fratia di foffo unico

Wi et i fermine of frevda gromi prima deludienza lesala ar sensi dellart 569 c.p.c, copra Oel propno
slabovaio of shma (sonza gi avegal) & credion procedent & agh itervenull, preve edeguate verfica,
manché @ parfe eseculald (o & suo procuraiore S gia coshiuito) e al cusiode se gid momminado, La
coMmuwlcaziome oovr mverine 8@ mezzo pesta elettramca cenificale (o per posfs raccomandats cafacea af
solo debiore prive of indinzzo ol posls elefiranice cerdificala), rammenlands alle parli §] che esse posscmo
depeeifare allwdienza nofe slla melazions pinche abhiano provveduto, alfmeno gquindicl Qiorm prima, ad
imige le pradetie nolfe allesperfa: in fal caso Mesperto mferverrs aludishza per rendere | chuarmenl
mecessan A ohe ig parll devono depositane i cancelens in via leflematica cople defe nole lempesiivanents
inwiate al pento simeno diec gl prirha-gel wdienza,

depasili in vis felemabice lelsborslo compdelo of slegst e delle sflealazioni df evvemnula iresmissicns Blie

parti dedle comunicazion prescntfe. nanche, entro io stesso fammine;

tutte cio premesso e considerato che:

|

in-data 07/11/2024 il CTU, con istanza depositata nel fascicolo telematico della Esecuzione
comunicava alle Parli in causa linizio delle operazioni peritall,

rispondendo alla nota del Giudice del 18/10/2024 e cioé, "Manda all'esperio perché
verifichi in base agli atti del fascicolo in che termini integrare I'elaborato peritale”,
CTU, in gata 18/12/2024 depositava nel fascicolo telematico della Esecuzione la
Relazione_Operazioni_Preliminar]_1"-Step_Es.257/2016 e successivamente, in data
03022025 depositava nel fascicolo elettronico della  Esecuzione sia  la
Relazione_Operazion:_Preliminan -2°-Step_Es 257/2016 che la
Felazione_Operazion; Freliminan_3° - Step Es 257/2016

nelludienza del 04/03/2025 la Giudice della Esecuzione, wviste fe osservazieni
dell’'esperto estimatore, ritenuta I'opportunita di predisporre un nuove elabarato
peritale ai fini pubblicitari, nell'ambito del quale l'esperto valuti tra I'altro se
predisporre un unico lotte o plurimi fotti di vendita. ..omissis...dnviando per le
incombenze ex art 569 c.p.c. all'udienza del 06/05/2025,

CTU, preso afto dellOrdinanza del Giudice della Esecuzione provvede a redigers |l

documento Peritale di Stima cosi come ordinatogli, nel nispetto delle disposizioni dei quesiti di
cui alia Circolare G. Es. del 14/09/2023
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI STIMA
NUOVI QUESITI DI CUFALEA CIRCOLARE G. Es. DEL 14/09/2023

QUESITO ufr . “verifichi, prima di ogni altra attivita, congiuntamente al custode, la
completezza delfa documentazione ex ar. 567 €.p.C.....cccocvmicviirininrnns "

fesfratlio dal catasio & cemificali dalle schziont & frascnioni relative alfmrobils pignorato effetfuate sino al pnmo
acquista.-anferiore &l venlennin della frascaziome del pigrovamenta oppoee certificaelo notarfle allesfante fe
raulianze defe visure colacfal & der ragisln immobilian) segnalsnds mmedialamente s/ gludice eveniual gravi
MENCEnT e,

Alle istanze di pignoramento delle due Esecuzioni sono stati allegati 1 seguenti
documenti (elencare | documaeanti)

1. nota di trascrizione a ruolo del pignoramento;

2. Atto del pignoramento;

3. Istanza Vendita-Ex Arl, 41-Tub;

4 Certificati ipotecario speEciale a/n Relaziona notarile.

Osservazioni:

La documentazione agli Atti della Causa risulta essere completa, in ogni caso, Il CTU ha

riteriuto necessaria I'acquisizione della seguente documentazione utile allo svolgimento delle

oparazioni peritali:

1. Esftratio Mappa catastale rilasciato in data 15M10/2024,

2, Misure planimetriche rilasciate in data 16M10/2024,

A \isura catastale storiche rilasciata in data 05M1272024;

4. Concessioni Edilizie/Agibilita — consegnate copie in data 12/12/2024 con nichiesta a mezzo
posta cerfificata, per accesso agli atti presso |'Ufficio tecnico del comune di Loin Parto San
Paolo (SS) prot. n. del ;

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
= [SCRIZIONLITRASCRIZIONT

- IPOTECA VOLONTARIA in data 05.12.20086 ai nn. a favore della
{ on sede in | peF
eurg 1,400.000,00 gravante sui mappall e del C.T. da cul sono stati svincolati il
mappale sub. 2 ~4-56-6,
- IPOTECA VOLONTARIA in data 14.3.2008 al nn a favore della
{ T - scde in . per
eura 1.400.000,00 gravante sul mappale del C.T. da cui sono stati svincolati 1l
mappale sub. 2 —4-5-0,
- CONVENZIONE DI LOTTIZZAZIONE stipulata con il Comune di Loiri Porto S5an Paolo
in data nn. di rep. Motaio , reg.to ad Dlbia
il al M , Stato delle Repertoriazioni 4

= PIGNORAMENTO:
ATTO GIUDIZIARIO, notificato da Ufficiale Giudiziarin — Tempo Pausania in data

.
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— Rep. . portante atto cautelare. trascritto in data al
numeri di parficolare @ di generale portante ATTO ESECUTIVOD, O
CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO su immobili a favore di

codice fiscale con sede in LEeat )

contro il signor nato a " coia
codice fiscale . per la quota di 1/1 di proprieta su immobile siti in
comune di Leiri Porto San Paclo (85), localita * " @ precisamente immobile
distinto in catasto fabbricati al foglio mappale . Nat. F3.

» “SEQUESTRI:
...... .\l convertito (ovvero non convertito) in pignoramento;

» DOMANDE GILDIZIALI
............... il relativo giudizio € in corso (ovvero si & concluso con sentenza passata in giudicato

indata e ed annotata in data .. e OWVEPD Si 8 GOncluso per ... S )
= SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMEHT[}

= PROVENIENZA DE| BEN!

anteriormente al ventennio # mappale afiginario {ex | di Ha 3.16.45 si trovava in ditta a;
. hato a2 “\'frazione di Temple Pausania il

, nata a frazione di Tempic Pausania .
nata a frazione di Tempi sania |l , nalo a
frazione di Tempio Pausania ﬂiaﬂmnu pef la quota indivisa di Y5 (un quara).
Con atto di compravendita in data nn. di Repertorio Notaio ;
registrate & il al n. , rascrtto & Tempio Pausania | a nn

detto mappalke passava &; , nato a il

Ca oltre un vantennio il mappalke di Ha .25.86 si trovava in ditta a:

- , nate a il , proprietd trasferite con sentenza di
usucapione emassa dal tibunale di Tempio Pausania, sezione distaccata di Olbiz, in data

M , trascritta a Tarnﬁi i“inla [ ainn.

Con frazionamento in d Il mappale & stato soppresso ofiginando fra gli
altri, il mappale di Ha 0.53.88.

Con frazionamento in data 16,12 2005 N il mappale & sialo soppresso orginanda fra

gli altri il mappale di Ha 015 B8,
Caon atiec di costituzione di comunione reale e divisione tra:

, Con seda n , nato & il ;
, nata a il | , nata a il
. nato a il | . Nata a [ .
, nato ad il ; . nata a il

; , neto ad il , , nata a
fl . , nata a il : , nata a
il - Elipulato in data MK di Repertorio Motaio

UDI , feg.to ad Olbia i Lal N , trascritto & Tempio Pausania il
al nn.i aventa ad sggetio | mappall del fogho del C.T. nriri :

., noprimo leogo | comparenti hanne proceduto alla costituzione della comunione
=l
-‘-E:ilaﬂ
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rE_:aIe di detti mappall assegnanda a: , guota di 73440172489, y Hucta
di 118151172488, , quata di 13564/172489, « Quota di
20220/517467, » Quota di 20220/5174B87, y Quata di 20220/517467,
. guota di 5210/685558, ¢ Guata o 5210/685858,
, quota di 521580956, , guota di 5210/680056
, quota di 10000/3444978, , quota di 10000/34487 8, in seconda luogo con la
divisione contestuale | mappali di Ha 053 88 & di Ha 0.15.98, fra gli altri, sono stati assegnati
in plena proprieta al sig. «hatoa il :

Can bipa mappale in data 01.8 2007 N il mappale @ passalo allUrbano con it mappale
di Ha 0.15.08, | mappale # passato allUrbano con il mappale di Ha 0.53.88, il mappale

estato pol soppresso ed unite nallunico mappale ante urbano d Ha 0.69.88.

Con denuncia di costiuzione in data 10.10.2012 N, I complesso edilizic in corso di
coslruzione su delts area & siato censito con | mappali sud; 1 =2 =3, con dendncia di vanazians
indata 12.11.2012 N, di prot. i mappala sub. 3 & stalo soppresso oflginanda | mappah

sub. 4 & 5, con denuncia di variazione in data 03.3.2015 N. 85 di prot. per divisione-
ultimazione di fabbricato urbana # mappale e stato soppressc onginando il mappale
sub.Be7.

Per gli altri passaggi si vedano gli atth di cui al documento *ALLEGATO_DOCUMENTI_VARI®,
parte integrante e sostanziale della presente Relazione.

Q@Iﬂﬂi - “Rediga, congiuntamente al custode il modulo di controllo dell'esame
prasante sul sito internat dal Tribunaie di Tempio

provvedendo &l suo deposiio enfro 10 giory prima la dafa delludienza ex art-888 cod. proc. o, in caso di eafo
“masitiva™ o “Btfenziome”, mentre, 0 caso ol esito negativa, proveeda &l depasitn enfro e non allre venh giomi dalf

| moduli di controllo, di cui al presente quesite sono stati elaborati in file autonomi & allegai
alla presente relazione peritale.

QUEEITO «C" . “Provveda ad = Tl 111111 o S

il planimeing calasiale;

) futhi f idoll adifzi (cenre, concession peyness! di costriire, condony gle | & gh elaborali grafte gell'ullima ol
valido & comungue Fufimo elaboralo Aguardante § bene neda sua folalifs

W) cantficato df abdabifasaginils ove esisfents,

vl anche se antenare al venlennio, coma nfegraie del Moo o provenienze negozisle al debifore dellimmobite
oignorafcy

v] evemnusl dichisgrezion! of successione successive al filolo negoriale, segnaiando mmedalamenie &f Giugice
dellEsacuzione 'aveniuale manhcanza della nola di trascrzions dal'alio i accettaziome esprossa o lacila
el eredils,

In ﬂﬂﬁlﬂ al punia [} del quesito “c”

» in data 1510/2024 il CTU provvedeva a richiedera all'Agenzia della Entrate servizio del
Territario di Sassari sezione catasto fabbricati, facendozsene rilascia copia, dellESTRATTO
Dl MAPPA immabili siti in comune di Loiri Porto San Paoclo (S8) distinti in catasto fabbricati
al foglio mappale |
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« In data 16/10/2024 il CTU provvedeva, solo per alcuni immobili a richiedere alfAgenzia
delle Entrate servizio del Territoro di Sassari sezione cataste fabbricati, facendosens
rilasciare copia delia VISURA PLANIMETRICA, in particolare delle U.LU. site in comune di
Loiri Porto San Paolo (55) distinte in catasto fabbricati al foglio mappale sub |,
mappale sub

Tutte le VISURE catastali rilasciate dall'/Agenzia delle Entrate servizio del Territorio di Sassari
sezioneé  cataste fabbricai sono  state allegate in’ - copia  nel documento
ALLEGATO PLANIMETRIE CATASTALI e depositate nel fascicolo telematico della Causa.

In rito al punto ito ‘"

il CTU, tramita riscontri effetiuati presso 'archivio generale dell'ufficio Tecnico del comune di
Loii Portc San Paolo (SS5), medianie accesso agli atti con richiesta prot

n. del , nsulta essere stato rilasciato il titolo abilitativo a costruire @ cioé.
» Concessione Edilizia n. del . rlasciata dal Sindaco del comune di Lot
Porto San Paolo {S5) per la pratica edilizia inerente la *
°, fegolarmanta convenzionala in data & con apere
of wrbanizzaziona primane awtornzzale con T E. n. def . DO rete
stradale gia eseguila [ cui favor hanma avuto Inizic in dala . prod. nell'area
cansifa in cafasto tereni al fogiio mappali
infestata a nato a (BS)
il
« Denuncia di inizio lavori @ domanda verifica di picchettazione del
presantata dal sig. nato a ey , 8l Sindaco d&.f
comune di Loin Forto San Paolo (55) per ia pratica edilizia inerenfe I.s

In merito al punto if) del guesito~c"

il CTU, tramite riscontri effettuatl presso |'archivio generale dell'ufficio Tecnico del comune di
Loiri Porto San  Paoclo (S5), mediante accesso agli ati con richiesta prot.

n, del . & nisultato che, per quanto & stato possibile accertare, sull'immobile
pignorato non_risulta ggm stata richiesta e tantomeno rilasciata certificazione di
agibilita’abitabilita.

In merito al punto v del quesito "¢

i CTU, tramite riscontri effettuati sugh atti notarili ha accertato che vi sono stati | seguenti
passaggi di proprieta, e cioé:
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= PROVENIENZA DEI BENI
= anteriormente al ventennia il mappale originario {ex ) di Ha 3.16 45 si trovava in ditta a-

= , hato a frazione di Tempic Pausania il
nala a frazione doi Tempio Pausania .
. hata a traziona di Tempio Pausania il : ,
nato a frazione di Tempio Pausania biasmnn per la guota indivisa di %4
(un guearia).
= Con atto ¢ compravendita in data nn, di Repertorio Motaio
, reglstrato a il al n . raseritte & Tempio Pausanka |

i nn. detto mappale passava a; ato & il

Da oltre un wentennio il mappale di Ha 0.25.86 si trovava In dilta a:

- , nalo a il , progrietd trasfarita con sentenza di
usucapicne emessa dal tribunale di Tempio Pausanis. sezione distaccata di Olbs, in data
M. ,Irascitta @ Tempio Pausania il ai nn y O
= Con frazionamenta In datad | mappale & stato’ SOppresso
ariginande fra gli aliri, il mappale’ di Ha 0.53.88

= Con frazionamentc In data : il mappale & stato soppresso
originanda fra gli aftri il mappale di Ha 0.15.98.
= Con atto di costituzione di comunione reale e divisione fra.
- . con sede in . , neto & il
 nataa il , , hata a
i i , nato a il i , nata a il
) , nate ad il " , nata a
il , hato ad il . , hata
a il ;natc a il [
, nata a il , stipulato In data .
dl Reperorno Notaio , reg.to ad Cilbia il ,al M. :
traacritto a Tempio Pausania il al . aventa ad oggetto |

mappali del foglio del C.T. nn.n :

. In prime leago | comparanti hanno proceduto alla costituziona della comunions reale

di detti mappali assegnando a: , quota di 7344/172488, » quata
di 1161511724856 , quata di 135647172489, » quoka
di 202200517467, , guota di 20220/51T746T, , guota o
2022015174657, , gquota di 5210/8885856, . quota
di 521046889586, , guota di 5210689956, , quota di
5210/680958, , quota di 10000/344578, , quota di
1D000/344678, in secondo luogo con la divisione contestuale | mappall di He 0.53.88 &
di Ha 0,15.98, fra gilualari zono stati assegnall in piena proprieta al sig , nato a
» Can lipo mappale in data 01.8.2007 N. il mappale & passato alfUrbano con |l

mappale di Ha 0.15.88, il mappale & paszsio all'lirbanc con il mappale di I-h;
0,53 88, il mappale & staio pol soppresso Bd unitlo nelfunico mappake ente urbano di

Ha 0.65.86, .
s Con denuncia di costituzione in data 10,10.2012 N il complesso edilizio in corso di
costruzione su detta area & stato censito con | mappali sub. 1 — 2 — 3, con denuncia di
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varagzione in data 12 112012 M di prot. | mappale sub. 3 & stato soppressg
ariginando | mappah gub 4 & 5. con denuncia di varazione in data 03.3.2015 N 55
di prot. per divisione-ultimazione di fabbricatoc urbano | mappale & stalo

soppresso originando il mappale sub.Be7.

In merito al punto v) del quesito “¢”;

Alla stato non risultano esserci state dichiarazioni di successione posteriori al titolo negoziale.

QUESITO *D* . “Accerti ls conformita tra la descrizione attuale del bene
L]

(lirzen, memers oo, pam, nfermt dali calasiall e confid mel caza di terreni] e quelia canfenwa nel

monogramenio g, in casa o nlevats diffaomita, dica

£ ge | dali ndicadi in pignoramente mon hanmo ma dentificefo Nimmobie @ non corsenfano fa sua unvoca
idartificazions,

i) se i dall inclicali in plgnoramenio Sone.eronel ma consentona lindfviduazione dei bene,

Al se | dali ndleall nel pegnmoramend par mon corrspondendo a guell atfuall, area in precedenza iyt
limmobite in quest'wiimo caso eaboesentl la slons calastale del compendin plgnoralo,

n mer i uesito “d"-

il CTU conferma che | dati di cui all'atto di pignoramento hanno consentito di individuare il
bene sito in comune di Loiri Porto San Paolo (S5), nell'agro della frazione di
,allinterno del P. di L.

nel terrenc censito in catasto fabbricati al foglio mappale . bene oggetto del
pignoramente, con al suo intermno u.iu. identificate da una specifica subalternazicne di cui al
Tipo mappale allegato alla variazione catastale del protacalie n, in atti
dal ;

In merito al punto 4 uesito "d™

I CTU conferma che i dati di cul all'atto di pignoramento, in generale consentono di individuare
Il bene sito in comune di Loiri-Porte San Paolo (SS), nellagro della fraziane di
, allinterna del P. di L.

. nel terreno censito in ‘catasto fabbricati al foglio mappale , bene
oggetto del pignoramento. con al suo Interme wiu identificate da una specifica
subalternazione di cui al Tipo mappale allegato alla variazione catastale del
protocollo n. in atti dal

|n mern i) del guesito “d™

I G:l‘u riferisce che la storia catastale degli immobili pignorati & stata ripertata nella visura
storica  per singolo immobile e allegate alla presente  Relazione nel documento
“ALLEGATO_DOCUMENTI_CATASTALI"

QUESITO “E" - “Proceda, senza richiedere autorizzazione al Giudice, ad esaguire le
nuc?s_smfa variazioni per I'aggiornamento catastale, ........ A 8
ety | )
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sia esso Cataste Tereni o Calaslo Fabbricali fing ad un importa massimo of spess complessive pari ad €
1.500.00 affre accesson o fegge. qualara ie vamazion catastall dovessero comportare una Spess Ao ol
eshovEl dovranto essere autorizall dal giudice su speciica isfanza deffesperio 8 n detlo caso Fespero dovis

indicare Mo detla stanza une ainlebca descriziore delimmobie & dol suwo stalo in modo ohe § i
valuiare fa conmvenianza di deite spesa I il i

Dallesame della documentazione catastale presente agli atti dellfgenzia delle Entrate,
DiF-EIIﬂr'-IIE Provinciale di Sassari, Ufficio Provinciale — Territorio, Servizi Catastali e dall'esito
della visita del luogo oggetto della Esecuzione, avvenuta in data 18-19/12/2024 & emerso che
trattasi di un Compendio Edilizio residenziale sito in comune di Loiri Porte San Paclo (S8),
nellagro della frazione di , allinterno dal

., nel termeno censito In catasto fabbricati al
foglio mappale

Il complesso residenziale oggetto dell'atto di pignoramento & costituito, sommariamente da;

« n. 18 appartamenti a schiera ad un unico livello comprensivi di aree destinate a giardini di
pertinenza degl appartamenti (oltre ad alfri 3 appartamenti che risultano essere intestasti
ad altra proprieta e quindi, sono esclusi dall'atto di pignoramento;

« 1. 18 posti auto scopert:

» aree e camminamenti condominiali;

« manufatto al rustico da adibire a piscina condominiale completo di locale implanti
seminterrato;

« manufatto edifizio realizzato in cls armato e destinato a deposito idrico completo di locale
impianti, pozzo artesiano e rastrelliera per distribuzione idrica - ai gruppi di misura dei singoh
appartamenti;

= manufatto edilizio realizzato mediante cisterne in clg armato prefabbricate interrate e
destinate a costituire, per quanto @ stato possibile accertare, un “depuratore” per |l
trattamento di acque luride/nere completo di locale impianti;

¢« deposito di gas GPL realizzato con bombaolone interrato complete di rastrelliera e tubazioni
per la distribuzione del gas ai gruppl di misura dei singoli appartamenti.

L'immobile oggetio del presants slaborato Peritale di Stima & censito all'Agenzia del Teritario
Ufficio provinciale di Sassan, catasto fabbricati cosi come riportato nella tabella Accerlamenio
Della Proprieta immobilfare Urbana Elenco Del Subaltern Assegnali sotto riportata.

Agli Atti del fascicolo telematico della Esecuzione, nel documeanto denominata Al 71 —
Documentazione Catasiaie & Conservafona del RR.JL" allegato allelaborato peritale
depositato nel fascicolo telematico della Esacuzione in data dal geom.

con studio in Tempio Pausania (S55), gid CTU in questa Esecuzione, si fa

riferimente alla varinziano catostale prosontata all'Aganzia dells Entrate, Direziona Provinciala

di Saszari, Ufficio Provinciale — Territorio, Servizl Catastall, casi identificata:

&  Fabbocali s el comune of LOIRI BORTO SAN BAOLD g M2T5) Prowvincia of SASSART -
Soggello Individuato , nate

= LOCALITA' SNC pano: T, VARIAZIONE del
profocolo n. i atfti dal . DIVISIONE - ULTIMAZIONE D FABBRICATO
URBANO
)
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

FROPIETA
nato & (BS} il
COMUME DI FOGLED MAPPALE
LOIRI PORTO SAN PAOLO (SS)
[ B0B | UBICAZIGNENVIA-PIAZZA | N GV, | PIAND | BESCRIZIONE
Lo il (W, |
] SOPPRESSD |
NG T ABITAAONE DI TIP% ECONDMICT |
| [T T ABTAZIONE Of M0 FCONOMICT
SN T ABITAZIDNE Of TIFO ECONGMICO
SMG T ABITAZIONE Of TIFD ECONOMICD
ENG T ABITAZIONE Of TIFQ ECONOMICO |
BN T ABTAIONE O TIFG ECONOMICT
G T ABTAZIGNE Df PO ECONOMICO
ENE 3 “ABITAZIONE OF nPQ n:nﬁm
=l T ABITAZIONE OF '.|'.I'P€I‘ EC
SNC T ABITAZIONE Df TIPQ ECONDMICD.
ENG T ABITAZIONE Di TTPQ ECONOMIG |
[0 T ABITAZIONE O NP0 ECONGMICT
BN T ABITAZIDNE Di 11P0 ECONOMICD
SMC T ABITAZIONE Di NP0 ECONOMICO
ShL T ARTAZIONE M TIPD ECONOMICO
I BNE T ABITAZIONE Di TP ECONOMICD
| 11 vy 1].' ﬂEI‘I".ﬂIHJ.H‘E OF TIPS ECONOMICD
ENC T ABITAZIONE DI TIP0 ECONOMICD
BN i POETO ALTO SCOPERTO |
fo 11 T F'EI.E'I"D .IHTEI EED.F'E?I'D
SNE T FOSTO AUTO SCOPERTD |
BNE T POSTO AUTD SCOPERTO |
B 3 POSTOALTEO SCOPERTO
[ sne r BOETO AUTO SCOPERTD
BhC T POSTOALTO SCOPERTD
BN | T BOSTOAUTD SCOPERTD
e | T POETO ALTO ECOPERTD
ENT T POSTO ALUTE SCOPERTD |
i 1, T 0 N POETO AUTO SCOPERTR |
a— ENT T POSTO AUTD SCOPERTE.
e T BOSTO AUTO SCOPERTD |
SN T POSTO AUTO SCOPERTO.
[T T ALTO ECOPERTO
SN T POSTO AUTO SCOPERTO |
SME r__ TO AUTO ECERERTD
SNC T POSTO AUTO SCOPERTO |
AT T BENE COMUNE NON CENSIBILE |
SNG T BENWE COMUNE NON CENSIBILE |
| ENT T BENE COMUNE NON CENSA
L S r BEWE COMUNE NON CENSMILE
S T BEWE COMUNE NON CENSIBILE
SniC T BENE COMUNE NON CENSIBILE
i SR T BEWE COMUNE NON CENSIBILE |

In merito al riscontrl eseguiti sulla comparazione tra variazione catastale presentata dal geom.,
con studio In Tempio Pausania (SS) e le tavole progettuali delie piante
il CTU, riferisce chea,

degli appartarmenti, allegate alla C.E n.

generale non differiscono tra loro per cul, stante tutto cid, si da atto che la VARIAZIONE

=
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del profocofle . in atti dal , fisponde allo stato reale delle

uiu. 2 gumdi, per questa motivo non & necessario procedere ad una nuova variazione
calastake.

Si fa presente che | benl identificati al foglio , mappale ,sub ,sub ,sub esub
facenti capo al Tipo Mappale di cui alla VARIAZIONE CATASTALE del protocolio
n in atti dal , cosl come riportato negli Atti dell’Agenzia delle Entrate,
Direzione Provinciale di Sassar, Ufficio Provinciale = Teritorio, Servizi Catastali,
appartengono ad alira proprieta in quanio oggetto di atto di compravendita antecedente all'atto
di pignoramento e quindi, sono esclusi dalla presente Esecuzione immobiliare.

Per quanto attiene alla vanazione catastale presentata e alle tavole progettuali allegate alla

C.E.n del il CTU, al fine di descrivere al meglio lo stato dei luoghi,
rimanda alla visione degh schemi grafici e della copia del Tipo Mappale e dellElenco
Subalterni allegatl alla prasente Felaziona el documanto

"ALLEGATO DOCUMENTI CATASTALIL™

QUESITO o] “Alleghi, avendone fatto richiesta presso | competenti uffici dello stato
civile, il certificato di stato libero o I'estratto per riassunto di matrimonio degli esecutati

degh immobdi pignoral (nel casa in cul non &8 nolo Il comune in cul @ sato confralto ¥ Matrmonic, e Logo
gard Oesunfo oz cediicato of malrimonio Sdohiecibie ned comure of resdenzal, 0 ocaso i convenzion
matrimoniali particoian diverse da giele stalbete (gseparazions oel barm, acquisisca copia delle Siesse pressa |

campelanti ciict

L'immobile’ pignorate si trova in comune di Loid Porto San Pacls {55); nellagro della frazicne
di Petrosu, all'intarno del
e. pil precisamente temenc censite in cataslo fabbricati al foglio

mappale , intestato al sig. , nato a AR
C.F. per la quota di proprieta pari a 1/1.

Con comunicazione a mezzo posta cerificata in data , I CTU provvedava a

richiedere all'Ufficio stato civile del comune di (BS) gli estratti degli At
pubblici 8, in pari data riceveva | documenti richiesti e pia precisamente:

= Estratto per riassunto dell' Atte di Matrimonio — in data i coniugi e

contrasvano matn {BG) in regime di separazione dei beni;

con provvedimento del in data & stata

pronunciata la separazione giudiziale fra | coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto,

s Cerificato di residenza: , nato a il
.. 3 risulta Bsoritio all'indiizes via

6. comune di (BS).

Detti certificati s allegano in  copia alla presente Relazione nel documento
“ALLEGATO_DOCUMENTI_VARI™.
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UESITO “L3” - “Accerti lo stato del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del

titola in base al quale & OCCUPALO ........ouvvesnciseanns 2

Ove I bene sia ocoupato da ferzi i base & confraffo o affitto o locarione, verifichy l@ data of regisfreziang e di
scadenza del coniratlo assumaends infaamaziont pressof debifore, i lerzt cocupante o le associazion di categoria
ed effetiuando rcarche presso I'UMico del Registro con § nominativo offenufo altraverso le iFformazioni sesunts.
fmagniceso lesperto acquisisca copie dall Agenzia dells Entrate of ogni COMIFEN0 feQISiaL0, gnfenge o poshenom
sl pignoraments, avenle ad cogetto § bene o parte dei beni oggetto Mfesecuniane. eschendo dall alegazions i
soll conhatli chiaramente Asolli scadull o comungue non pil in essem. Si aviisa Sin da ora chie sono oppanibill
allg procedura | soli contratti di locazione et affiflcaventl data certa anfenore al parfezionaments dela notifics
deff'sfto df pignoramento (v art 2923, primo comma, cc). mentre § comodale non ¢ ma apponibile alls

procadura

Dualora Negperto iev lesislanza of wn condralfo opponibile alla procedwra o comungus ko sfalo of OCCUDEITRE
dell mmoiie da parte & sogoefio ferro-ella procsdurs in forze di contratfo man opponibife, Nasparto

{} - segnalera mmedatamende la creoslangd & giucics par fa noming of cuslode finglizzale al recupeno el frufli
chl

Wl valuterd, ai sensl del'sn. 2923 ¢, s i canone paliuito € congruo; in particalare Nesperioindichi 1 quslo
camspelivo par limmobds aggefio of locazions facendo rferimento al walore di mercato esistente alla
fisultante de eventual precedenti focagionl mocando espressamente sa ¥ carane of (OCEZIONE I B5581E
Sig infariare di wn ferzo al glusfocenone df locazione & precisanda in & caso analficameante § criteno of shima
seguito;

i onel easo ool limmabie faccia pade df unazienda o of un ramo d'affittc d'azisnds oggetfo di confratio
d'affitfo (. am. 1675 c.¢) lesparto stimalore. eventuaimente anche facendosi assistare de un ausiiare pravia
aulonzzagione espressa de G.E.. calvolerd 4 valoredala componente mratiifars ed f valore dele companente
immobiiere dellaziends & ndividiers @ quola parte def canane meribie & godimento dellimmobile g ia
guofa partegel cormspatiive imputabie af godinments degl altn beni facenti pavte delfaziemds

i nel caso in cul § contrafto d locazione o d'affiffo comprends in parfe beni oggefto del'esproprazions
ipmobitiara 8, in alfra parfe, beni non colpill dal plgnaraments, lesperlo shmatore caloolerd fa quols parfe
dei canoang manble ar her ogoefio dellespropraziang rmmobiliare g (a3 guols pars mpouishie & benl chie ng
song mmastl eschus!

Limmobile pignorate si troya in comune di Loiri Porto San Paoclo (55), nellagro della frazione

di callinterno del P, di L.
. piu precisamente terreno censito in catasto fabbricati al foglio
mappale & risulta essere di proprieta del sig. ., nalo a
C.F , per la guota di proprieta parl a 1/1
A seguito della VARIAZIONE CATASTALE del protacolio n in atti dal

, portante DIVISIONE - ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO. il lotto di
terreno censito al catasto urbano al foglio mappale & stato frazionato generando la
seguente subalternazione:

i

ah

i
b
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ELENCO DEI SUBALTERNI

PROPIETA
nato a (BS) il C.F.
CORUME DI FOGLIO MAPPALE
LOIRI PORTO SAN PADLD (S5) J :
SUB | UBICAZIONEMVIA-FIAZZA [ N CIV | PanND | DESCRIZIONE
| SQPPRESSO
ShE T ABTAZIONE B THED ECONCMICT
GG i ABTAZIONE OV TARG EC O OMICC
ENC r ARITAIIONE DV TARD ECCHG
SNC T ASTAZIIONE D IR ECONTMICD
SNT T ABITATIONE DI TIPO ECONOMICD
_BNC T ABITAZIONE DI TIPD ECONOMICD
Shi T ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO |
= HhC T ABITAZMNE OFf TIFD ECONOMIC O
Brer T ABITAZIONE Df TIPO ECONDMICO
ShG T ABMAZIONE [V THEQ ECONDMICT
- B T ABITAZIONE DY TIPD EC o |
1 ST ] ABTAZIONE O TR E
; ENE T AMTAZIONE DV TIPD ECONQMICO |
SNG I —_ABITAZIONE Di TIPC ECONOMICO |
SN T ABITARIGNE DI TIPD ECONGMICO
Shi LS ABITAZIONE Df TIFD ECONOMICD
Shi z ABTAZIONE Of TIFQ ECONGMICE
SV T ABITAZIONE DV TR0 ECONDMICO |
] T POSTO ALTD &
E@ T “PpETO ALTO E%
ENE T FOSTO ALTO SCOPERTD
C T A POSTO AUTO SCOPERTO
H T POSTR AUTD SCOPERTO
T T POSTO AUTO SCOPERTD |
ENE T POSTOAUTD
ShC T POSTO AUTO SCOP
SAE F POSTO AUTE SCOPERTO
SNC T POSTD AUTO SCOPERTO
TS “F FOSTD AUTO SCOPERTD
B T FOSTO AUTS BCOPERTD
NS T POSTO AUTO SCOPERTD |
SN T POSTO AUTD SCOPERTD
= ST 5 POSTO ALUTD SCOPERTD |
B T POSTD AUTO SCOPERTO.
ENE F POSTD AUTD SCOPERTO
e T | POSTO AUTO SCOPERTO

Alla data della visita del luogo oggetto della Esecuzione, avvenuta in data 18 & in data
10/12/2024 & emerso che tutli i beni identificati al foglio , mappale ,dalsub al Ilub
‘dalsub  alsub e tutte le superfici condominiali facenti capo al Tipo Mappaie di cul

alla VARIAZIONE CATASTALE del protocolfo o, in atti dal .
cosi come riportato negli At dell'Agenzia delle Entrate, Direzione Frovinciake di Sassarl, UMicio
Provinciale — Territorio, Servizi Catastali, risultanc essere intestati al sig, . nato

a *I C.F , per |a quota di
proprieta pari a 1/1 e risultano liberi e in pieno godimento dell'Esecutato.
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ESITO “IN" - “Valutera, in ipotesi di bme di provenienza successoria, nel caso in cui

il debito non sia in capo ....liiion i,
al da cuis, fa sussisfenza o mﬂtn -::n' ab.l:l'az.'ana uxorio previsio dallan 5S40 secondo commas oo soquisenda day

Pubbiici Uffici ¥ certificalo of matnmanio del beneficianc e o residerza al momenio della costituzione del dintta;
ove rtenga sussizfente fale diillo. sul'ovvio presupposto che IF heneficiars non sia esecutato, sfimi delto dwlio
dita stregua Of oivifto of veufrullo @ me lenga conto in sede di shime dol velore dal baneg.

L'immobile pignorato si trova in comune di Lairi Porto San Paolo {85), nell'agro della frazione
di , all'initerno dal P. di L. 7 _
e, pli precisamente terrenc censito in catasto fabbricati al foglio

mappale . intestato al sig. , nato a
C.F.: per la quota di proprieta pari a 1/1.

Con comunicazione a mezzo posta cerificata in data . il CTU provvedeva &
richiedere all'Ufficio stato civile del comune di nli estratti degli At
pubblici e, in pari data riceveva i documenti richiesti e pil precisamente:
. Esirattﬂ per riassunto dell Atto di Matrimenio = in data i coniug e
contragvano matrimeonio in @l r=gime di separazione dei beni
con provvedimento del Tribunale _ in data & stata
pronunciata la separazione giudiziale fra i coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto;
= Certificate di residenza: , Nato a &
G nisulta iscritto allindirizzo via n,
&, comune di

L'immobile pignorato & pervenuto al sig.
anteriormante al ventennio | mappale criginario (ex
] , nain & frazione di

adi 5i hwaua I ditta a:

. nata & frazione di !
nata a frazione ] . hate a
frazione di Tempio Pausania | scune per la guota indivisa di % (un quarta).
* Con atto di compravendita n data nm, di Repertorio Motaio
, registrato a [ al n. , traseritto @ Tempio Pausania |l ai
nn. detto mappals passava.a , nato & il
- EEw
Da oltre un ventznnio il mappale di Ha 0.25.86 si frovava In ditla &
" - . nato a [ » broprieta trasferita con sentenza di
usucapione emessa dal tribunale di Templo Pausania. sazlune distaccata di Olbia, in data
M. , rascritta @ Tempio Pausania il ainn
= Con frazionamento in data 15.6. 2005 n il mappaie & stato soppressa originando fra
gl &ftrl, il mappale di Ha 0.63.88.
* \Con frazionamento in data 16 12,2005 N il mappala & stato soppressa originando

fra gli afrl i mappale di Ha 0. 1598,
Con atto di costituzione dl comunione reale & diviziane fra:

= » SON Sade in , . nato a il
, Nata a il , , nata a il
i , Nato a il , , nata a il .
. hato ad il i , Nata @
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il , , nato ad il . , nata &
il . , nato a il .
nata s il , stipulato in data nn.m
di Reperoric Motaio . reg to ad Qloia il cal N , trascritto & Tempio
Pausania il ainn.n avente ad oggelto | mappali dal foglko
del C.T, nn.ri :
. In primo luogo | comparenti hanno proceduto alla

costituzione della comunione reale di dettl mappali assagnando a: , Quata di
Ta44r172489, , guata di 118151172485, ; guota di
13584/172489, , quota di 202200517467, , quota di
20220/51 7467, , quota di 202200517467, , Quota di
5210/8E0956, , guota di 5210/689956, . guota di
5210/589956, , quota di 5210/682566, , quota di
10000/344578, , guota di 10000344878, in secondo luogo con fa divisione
contestuale | mappali di HED 5388 & di Ha 0.15.98, fra gli altri, sono stati asgegnati in
piena proprietd al sig , nAata a il .

= Con lipo mappale in data 0182007 N. il mappale & passeto all'Urbamo con il
mappala di Ha 015,98, i mappale & passato al'Urbano con il mappalke di Ha D.53.88, 1l 8
mappale & stato poi soppressa ed unito nell'unico mappale ente urbano di Ha 0.69.84. &

= Con denuncia di costtuzione in data 10.10.2012 N il complesso edilizio in corso di §
costruzione su detta area & stato censito con | mappsali sub, 1 = 2 = 3. con denuncia di 5
variazione in data 12.11.2012 N. di prot. I mappale sub. 3 @ Stat0 Soppresso ;ii
afiginands | mappali sub. 4 @ 5. con denuncia di variazione in data 03.3.2015 N. 85 di =
piol. per divisione-uttimazione di fabbricato urbane il mappals & stato soppresso originando i
il mappale sub. Ge 7. -

QUESITO "l" . “Accerti se & stato emesso un provvedimento di assegnazione della casa

conlugale e in caso di risposta affermativa) ................. . o

i} apguisisca copia del decrefo di assegnaziong. wiitaments al proveedimento of omologadsentenza defindiva
e oiudizio;

v) verifichi s¢ Il provvedimento i agsegnazione sia stalo rascritha;

vi)se trascriffo, scquisisca copia . iifegale delis nots di frascrizione nonche copia Oe cevtificato.df sfato of
famighia & fine di venficans, S8 i coniuge. sssegnatanio risiede nella caza famiftare unitamente a figl minoa o
magoiorenry che s prasumona non aufosufficient sinnal ventiseiesimo anna o etd

51 avwisa che provvedimenia di assegnaziane nen ¢ apponibile se I coniuge sssegnalanc Ssoggelio asacualn.

W provvedimenta of assegnazione & apponie slla procedura solamente in jpolesi dl frasczione antariora 4l

mgnovamanta (art. 155 quaterc.e. @ 2643 oo, futfavia gualcra mellaprocedura S8 presenis, quals procecente o

imervenuio, un creditore munito o ipoteca iscritta prima della trescrizione del provvedimento of sssegnazione, &

propvia volta trasenlio prima della trescrizions def pgnaremanio, il provvedimento df essegnazions NOMSHE

oppanibie ala Brossaung,

Imgaaaal MevVals ooporiNiD, FesDErTo SITAEIE TP RTRMAUN SRCORIE U SeguEile colorie i b gusniifices fano

dall'eguivelents peciniano del'sssegnazione ad ymmagine o usufrullt, ¢l0d come se s comuge assegnalana

decedesse &l compimenic del ventississimo annodel figlio minoee e solfragos ls somma cosl quantificals dal

valoves bage defd bena.

In merito alle questioni di cui @l guasito il CTU ha accertato che non sussistono provvedimenti
di assegnazione della ‘casa coniugale’ in quanto trattasi di beni che rientrano nel pieno

Eirmatn Oa SaRs (MUSEFPE Emsto Da. POSTE MALKKE EU QUALIFIED CERTIRCATES

R
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possesso dal sig. .nato a il e, alla data dalla
presente Relazione “risufla s-epamfn visto Il provvedimento del Tribunale di
in data

"J" - “Predisponga, effeftuate opportune verifiche presso I'Agenzia del
Territorio, I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli efo a ;I’Evure (ipoteche,

pignoramenti, sequestri, domande ymd.l’zml'r e servitu)... a——

gravanti sugli immobili pignorati sino &l primo acguisio anfﬂrm ai mntenn.ru d'ﬂi.!a trascrizione def
pignoramento, fvi compresi | vinpoll dervantida confrafli incidenti sulfa stifudine edificatona delo sfesso, | vincol
conmess! con il suc caralfere stonco-arishico, ovverc df pafura paesagoisfice & simil, B o sssensinmenio
urbanistici e cession @ cubalura, comvenzioni matnmoniall & provieedimenti of assegnsrions defs casa al
conige, alli pes o Irfaziani d'uso (onen real, sandld, uso, abflazions, obbligasion propder rem &l simia), mew
lgsieienza of intl cevmanial (ol supericia o sendld pubbliche) usi chocn Welll cemso, convenzion of dinifo
pubblico di gualungus natus, evidenziands oif evenlusl onen ol affrancazions o dscallo; segnali infine Nesislenza
il altr wincol o nafura reale o parsonale conosciufl, anche s& non frascatifad es, sequesin penal),

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
= |SCRIZIONITRASCRIZIONI:

— IPOTECA VOLONTARIA in data 05.12 2006 ai nn. a favore della
{ ) - s=c= in . per
euro 1.400.000,00 gravante sui mappali e del C.T. da cui sono stati svincolati il
mappale sub. 2-4-5-6;
— IPOTECA YOLONTARIA in data 14.3.2008 ai nn, a favore della
_ i | G o scde in . per
eurc 1.400.000,00 gravante sul mappale det C.T. da cui sono stati svincolati il

mappake sub. 2=d=5=86

- -_’.‘:ﬂN‘i.fEHzIDHE DI LOTTIZZAZIONE stipulata con il Comune di Loir Porto San Paolo
in data nn. di rep. Notaio . reg.te ad Olbia
il al N, , Stato delle Repertoriazioni y

* PIGNORAMENTO:
- ATTO GIUDIZIARIO, notificato da Ufficiale Giudiziario - Tampu:: Pausania in cFata.

_ - Rep. - portante atto cautelare, trascrilto in data

Aumeri di particolare & di generale portante ATTO ESECUTIVO ©
CAUTELARE - VERBALE DI PIGN ENTO su immobili a favore di

codice fiscale con sede in BS
contro il signor nato a . - e
codice ﬂsr;_aFe . . per la quota di 1/1 di proprieta =u immobile siti in
comune di Loiri Porte San Paoclo (S8). localita “ " @ precisamente immobile
distinto in catasto fabbricati al foglio mappale ;Nat. F3.

= SEQUESTRI:
cconvertito (ovvero nen convertito) in pignaramenta:
= DGMANDE GIUDIZIALL:
............... il relativo giudizio & in corse (ovvero si & concluso con sentenza passata in giudicato
ndata i, ed annotata indata ....._........ oVvero si & concluso per ... J;
= SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO:
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QUESITO “K* - “Accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, ove

esistenti; g

llllllllllllllllllllllllll FEEAE A E PP E P PN RO B EEE

repensca noaminalive & o recapio delfamminislralore del condominio e e tabolle millesimali aggiomate; accen
I'rm:l:h':'n‘ﬂ anfuo dells spese fisse df gestione o d manutenzions, lentitd d evertuall Spese siraordinane gis
deliberale. anche se i relativo debito non sis scadufo, lammantare delle spese condominiall non pagafs negli
uitimi dide anni anfenon aia dala delfa stima e mdichi, se nal, Mesislenza e ¥ corso di evenfuali procediments sl
bers orgraratc.

Per accertare l'esistenza di vincoli o di oner di natura eondominiale, | CTU, ha dovuto
necessanamente proceders all'analisi della documentazione depositata agli atti della Causa,
per poi procedere ai necessari riscontri sul posto, accertando che gli immobili pignorati si
trovano in comune di Loir Porte San Paslo (85), nell'agro della frazione di

, 8ll'interno del P, di L,

pil precisamente nel sul terreno censito in catasto fabbricati ai
foglio mappale di propneta del sig. . hato a
R per la quota di proprieta par a 1/1.

Essendo quindi, il bene pignorato, cengite in catasto fabbricati al foglio mappale
inserito all'interno del . di L. 2,
pil precisamente ricadente allinternc del il CTU, ai fini
dell'accertamento di cui al presente quesite, ha proceduto ad eseguire le seguenti verifiche e
cloé:

A i > del P, oi L. e verifica

Preso atto che il terreno censito in catasto fabbricati al foglio mappale & insento
all'interno del F. di L. , zonvengionato in dala & gquindi, soggetio
a tutte le prescrizioni di cui all'Atio di convenzione il CTU, riferisce che le operazioni peritali,
iniziate in data 07/11/2024, sono proseguile, necessariamente con 'analisi dettagliata di tutfi
gli atti presenti nell'Archivio Generale del comune di Loin Porto San Paclo (S5) e relativi alle

pratiche edilizie facenti capo gllEsecutato sig e, in particolare quelll rlgqardanﬂ_ il

P.diL convenzionato in data ., con atto a rogito notaio
, registrate ad Olbia in data al n mod. 1 e,

successivamente a quelli riguardanti la Concessione Edilizia n. del

relativa alla "Cosfruzione delle opere di urbanizzazione primara del P. di L

Drall’'esarme di guest atm & risuitato che:
# | Ls Ditta Loffizzants, a suo tempo, preseniava al comune di Lol Porto’ Sen Paclo un progetto i Piano o

Lottizzazione a fimna dalling . la Commissione Edilica comunale, nella seduta dsal
, o vierbale n, appravava il sudcetlo plano di kbitizzazions;
# || progetio dei Pano di Loftizzazone ricade allintesno di un'area, ubicata in localits * " in prossimita
della frariona di . in una zona omogensa “F1° del vigente piano urbanistico del
:ll-.'I
-
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eamune d Loir Porto San Paola e ha nguardato un sub-comparie con una superficie tofale pan a 170,623 g,

pan terren distinti in catasto al foghio . mappal

Panimgins caigsals dal pan-compars # i |, "

= Con deliberazione del Consiglic Comunafe . dal e n. del dal comune di Lo
Porto San Paolo veniva approvato il P, di L., lo schema di Convergione @ il refativo progetto del P. di L che

ara costituito da n, 18 elaborati & ciog

Flanimelne [Tev. 1) Skeicio dal P di F (Taw 2] Plano guaiaty con curve of velto (Tav. 3) Sezioni del
ferreno (Tav. 4); Fiano of ufizzo (Tav, 5) Zonizraziong con labela planfvolumetnca (Tav, 8 Viebdis,
parimeln schtfon 8 distanze dal gonfmiTay. 7); Zamzzazione [Tav, 8], Tipologie edWze [Tav. Sa), Tipohogie
ediirie {Tav. b, Tipologle ediizie (Tav. Skl Pamioolarn costrulli (Tav, 104) Parficolan costruftiyd | Taw.
100, Particolart costrutiii (Taw. TO0G) Plamimedns reli tecnologiche (Tav, 11} Plamimelna reti tschologichs

{Tav 12} Refarione tecnica, Servizio fotografico;

= L'Ufficia Tutela del Passaggeo di Sassan (Assessorato della Pubblica Istruzione, Beni Culiurali) ha espresso

parare favorevaole con la nota prot, n , Hetarminazione =] . posizione n,

» L@ procedure previste dalla LR, n. 46/89, af. 20 ¢ 21 sono state tutte rispettale per o, l'approvazicna
delinilva del Piang di Lottizzazions & avvenuta con pubblicanione per esiratio, sul B LR A5, parte terza, n

15 del

Ll BT [ " & stalo convenzionato in data [ean Atte a rogita Notaio

registrato ad Olbé in data al m. mod. 1 e all'Atte di corvenziene venne allegato il

refativo progetio ded P.odi L., costituita da n. 21 elaborati grafici e ciog:

Computo ol gqualltd, FPlamimeine (Taw. 1) Flano quolato, rievo vegetazionale, .. .. (Taw. 2j;
Asrofofogrammeina, perimelro loftizzazions (Tav, 3); Planimeina sede visna (Tav. 4°) Profiv longitudinali
(Tav. 4b); Sezion lrasversall strads lrallo 1-2-3 (Tav. 4c); Sezionl frasversall sirada Irefls 5-3-6 (Tav, 4d),

e
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Sazn iresversall strade raffe &-4-5-7 [Tav. el Plano df witzzo (Tav. 5. Sonzzaznone (Tev. 8 Visbidid,
jpenmetro igoatfod (Tay. 7)) Visbilia @ pecheggl pubbiel (Tav. 7his); Ingombno parchiegl, cammirament, ele
(Taw, 8 Ingombro parchegel camminamenty efe (Tav. Bbis); Taballe planfvalumelriche, sagome fabhicall
{Tav, 8% Pozzetll kel e lognan (Tav. 1), Planimelrla rele of distribuzione elefincs g lelefonica (Tav, 12),
Plarimetna refe of dizfrburlons inica e rele fognans (Tav, 13)) Relazione lecnce paesaggistica Tev. 14);
Servizio fotogralico (Tev, 15);

Fatto di Convenzione ded P o L. — , elifart, 2 ripora “Le dite lofizzame, perls
parde-che ig compeie, sssume Nimpegno per 58 8 per | 5 SiCcesson -8 qualunque filole of malizzane e
opevre o wrbanizzazone dela lotfizzazions, per uliizzane §lemam.., w00 omEsss, socondo § progetic
del piano of Joltizzazions approvato dal C.C. of Loin Porto San Paolo ..., . omissis” mentre, ['art 17 riporta
YA paranzia- del adempirments of fwthe le obbligazioni sssunte con e presents convenzions @ | suoi
alfegati ... omissis. .. La difa follizzante ha consegnale &/ comune di Loan Porfo San Paolo fa polizza
fidofussona amessa da , Agenzia of , imponto pan &l 100% dele opere of
urbanizzazione primane, determinalo con computo melico del predstfo cosfo complessivo, nancid altra
fidefussione di ewo 23 000 00 (verdiremila vingola zem zero) asciafa da -

in data 09/ y i il . residenie a
resentava la domanda di Concessions
Edilizia. allagando || progetta di “Costriziome deile opere of ubenizzazione primara del £ di L
" ghe comprandena;

— progatto doeda vishiild;

- progetto deds rete fognana nera con depuratone prefabbrcato,

- progeito dela meie idrics,

- progeflo dela rele antiocsndio;

- progefto del imptanlo df fwmnazione pubbica,

~ progetto della refe di distribuzione dell'energia elettnica,

- progetho delfa refe lefefomcs;

cor-Comcessione Edilzia n. * , 1| comune ‘di Leai Porta San_Paclo filasciava al sig
nato & {BS) il esidente a & = ﬂ

e fise il titale akilitatvo per la "Costruzions delle opere di urbanizzarione prmarka def
P il " visti | pareri favarevol dei Responsabill dellArea comunale, visto il
parera favorevole condizionato espresso dalla Commissione Edilizia comunale nella seduta del ‘
varbalke n, & visto il Nulla Osta rilasciato dallUfficie Tutela del Passaggio di Sassar (Assessoralo della
Pubblica |etruzione, Bani Cultural) in daia . prol, m pos. M.

Agli atti del comune di Loirl Porto San Paolo, secondo quanto dichiarato dal Dirigpente dﬂ"'_EI.FlBE tecnica, peria
*Costruzione delle opere of uhanzzazione primana del P. i L non risufterebbe esseve
stata presentata nessuna Denuncia di Inizio dei Lavori per cwi, mancherebbero sia la namina del Direttore
del lavor che il nominative della Dita che avrebbe dovulo eseguire e opere di urbanizZzazions prmane,

Im data 310342025, su soliecito del CTU del 26/03/2025 MUfficio tecnico comunale di Lain Porto San Paalo
rilasciava copla & un documento recanta prot o del 20/08/2008 In cul la Dita Icttizzanie “chiedeva

I'autorizzazione per 'apertura delle piste stradail per consentire il lavore di picchertamento delle opere
I OQQETo ©, @ Dol NCHIEStE No6 Seguve MEssuna Lomuncazione del Somune,

in data . prat , I Lotizzanta sig, . pregantava richiesta di “Fromga oel P of L
in localis approvaly con deliera dal C.C. A ' g della Concassiong

echikzia N relativa ala realizzasione delle opere ol urbanizzarione”, convengionalo i dals
, svwalendosi del dispostio dell s Twalial a Legae 8 a0os o | DT o fare
par cui, la nuova scadenza della convenzione risultava essere stata posticipata alla data del
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# In data , prat, n, ) Boco prima che scadesse la proroga dei tre anni (resa al sensi an. 30,
comma 3bis, defla Legge 5 agosto n. 98 “decrefo def fare’) al P di L. 7 " gonvenzictato in
data , I Lothzzants s, presentava ulleriore richiesta & "Proroge of annd Ire sl = ol L

“per cu, la nuova scadenza dela convenzions avebbe dovulo essers poslicipata
alla data dal pard, agh atti del comune & Lain Porto San Paolo, secondo guanto dicharato da

Dingente dell'area tecnica e dai riscantn fath presso il profocclo generale del comure, ad aggl, non nswia
essere slals mascisla messuna concessione ol prorogs per cul, la validith della convenzione del P.odi L
: ", eanvenzionata in data , Fizulta essere cessata in data

Sulla base dei controlll effettuati sugll atti amministrativi & progettual allegati al P. di L. °
convenzionato in data . su quelli relativi. al, progetto esecutivo delle
opere di urbanizzazione primaria allegati alla C.E. n e sulla base delie risullanze
derivanti dalla verifica sullo stato di attuazione delle opere di urbanizzazione primaria, esaquita
sul posio in data 18/12/2024 come da apposito verbale | CTU, per guanto & stato possibile
accertare ha rilevato che gl interventi di infrastrutturazione primaria del P. di L.
", di cui agli elaborali progettuali esecutivi allegati alla CE. n. del
“Cosfruzione delle-opere o urbarizzazione primaria del P. di L.

*, ad oggi non sono stati ancora eseguiti ad eccezione, di una cabina
elettrica che & stata realizzata in un lotto di terreno ai margini del sub-comparto (foglie
mappale ). per questo manufatto non esistono attl progetiuall ed autorizzativi alla sua
realizzazione e che, si presume, formisca energia elettrica a tutte le residenza presenti nel sub-
comparto P, di L 7

Preso atio di tutto cid, il CTU riferisce che:

v il P. di L. " convenzionalo in data. , ad oagi risuita
essere privo di opere di urbanizzazione primarie e che |'atic di Convenzione sottoscritto
con il Comune in data . con scadenza , prorogato mediante ||
disposto dell'art. 30, comma 3bis. della Legae 9 agosto n. 98 "decreto del fare’, fino alla
data del e in tale data, risulta scaduto e ad oggi, agli atti del Comune di Loiri
P;_rtu _San Paclo (S8) non risultano documenti che ne determine la cessazione della sua
efficacia;

* i costi delle lavorazioni necessarie per la jone delle opere di urbanizzazione primaria
del P. di L. — Lu Canali %epﬂca furano preventivati in €
508.359,56 {Jva_&sc:usa 7) 0ggi, non sarebbero assolutamente sufficienti per coprire tutle
le spese per cui, per avere un pil precise e aggiornato guadr di spesa, & stato doveroso
procedere ad effettuare I'aggiomamento del prezzi unitari delle singole lavorazioni previste
nel computo metrico estimative allegato al , detto
aggiomamento & stato effettuato utilizzando il Prezzario Regionale Lavori Pubblici —
Sardegna 2024 e questo ci ha consentito, nellinterasse della procedura Esecutiva e a
tutela del]l; Parti in causa, di avere a dispozizione una ripartizione di spesa, anche se per
owvie ragioni ancora approssimativa ed esplicitata nella seguente tabella:

=

wg W
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» RIEPILOGO DEl COSTI DELLE LAVORAZION! PREVISTE NEL COMPUTO METRICO-PER LA
REALIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZION| PRIMARIE

t

| LAVORI PER REALIZZAZIONE RETE STRADALE € 750,436 44
LAVOR! PER REALIZZAZICNE RETE IDRICA E FOGNARIA 1 € 361.165.82
LAVORI PER REALIZZAZIONE RETE [MPIANTO ILLUMINAZIONE | 245.600.77
PUBBLICA E TELEFOMICA =
LAVORI PER REALIZZAZIONE RETE IMPIANTO ANTINCENDHO 3 14.080 48
STIMA DEI COSTI PER LAVOR] DI REALIZZAZIONE NUOVO IMPIANTS D | o 200.000.00
DEPURAZIONE FAN VN
STIMA DE| COST1 PER LAVORI DI REALIZZAZIONE DEL NUGVO | e TR
IMPIANTO ACCUMULD IDRICO = ==
IMPORTO TOTALE DEI LAVORI [ & | 189588251

B QUADRO ECONOMICO DEL COMPUTO METRICO
IMPORTO TOTALE LORDO DEI LAVORI A BASE DASTA | € 1.895.582 51
ONERI SICUREZZA NON SOGGETTLA RIBASSO 113.73493 |
LV.A. SU IMPORTO LORDG DEI LAVDRI A BASE D'ASTA (aliquota = 10%) £ 189 558 25
SPESE TECNICHE IN GENERE COMPRESI COLLAUDI VARI _ € 260.000.00
VA SU SPESE TECMICHE E COLLAUDI VAR (alquota al 22%) E 55.00000
ALLACCIAMENTI VARI ALLE RET| IMPIANTI PUBBLICI COMPRESO ANCHE | 08000050

ALLACCIO ELETTRICO ALLA CABINA ENEL ESISTENTE (compresa IVA) -
IMPREVISTI VARI |compreso IVA) € | 2500000
TOTALI LAVORI INTERVENTO [ € | 2.5653.875,69

| TOTALI LAVORI INTERVENTO (ARROTONDATO) | € [ 2560.000,00

L'ammantare complessive dellintervento oggi non pud essere quaniificato con assoluta
precisione ma, lo sara nel momenta in cul l'aggiudicatario del bene pignorato, in fmma singola
oppure costituites! in Consorzio con altri aventi fitolo, individuerad/incarichera un
professionista abilitato che possa procedere a redigere/presentare una nuova pratica di PUA
{completa revisione tecnico-contablle del progetto del F. di L) @ una nuova pratica di
progetiazione e direzione lavori per la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria del
F.di L= .

I| CTU precisa che I'ammontare complessivo delllintervento di progetiazione, :lir&_zinne_ dei
lavori, contabilita, sicurezza d.lge 81/2008, della realizzazione delle opere di urbanizzazione
primaria del P. di L. = . quantificato appmss!mamm&nta |n_=E_
2 560.000.00 & riferito a tutta il P. di L. & quindi, in quota parte dovra essere ripartito su Wit ]
Comparti Edificatori del P. di L; la quota parte del costo aggiornato delle opera di
urbanizzazione primarie riguardante il solo Comparto Edificatorio n. 2 é riportata in una
tabella riepilogativa esposta a pag. 53 del presente Elaborato peritale di stima.

Per avere una maggiore e pis dettagiiata descrizione dello stato di attuazione del P, di L. si
faceia  esprésso riferimento anche alla RELAZIONE _OPERAZIONI-PERITALI_SECON Do-
STEP Es.257-2016 depositata nel fascicolo telematico della Esecuzions in data 03/02/2025.
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plesso Edilizio residenziale fn. 21

EI- o l-. r ] e - A re ,:‘. i - ,L... - E - i
1 I allint del P. i cui

I CTU, in data 19/12/2024, accompagnato dal delegato dell di Tempio Pausania, custode
giudiziario del bene pignorato, come risulta da apposito verbale ha prosequito la visita dei
lueghi in cui & ubicato # Compendio Edilizio residenziale pignorato e, con I'ausilio delle tavole
progettuali ha proceduto ad esaminare, prima di tutto, lo stato di consistenza dei manufatti
edilizi realizzati e poi, procedere alla vesificare dello stalo di conservazione dailintero

Compendio Edilizio residenziale.

Di seguite | CTU, avvalendosi anche di una detftagliata documentazione fotografica riferita al
compendio edilizio residenziale, riporta le risultanze della visita di sopralluogo evidenzianda,
nello specifico lo stato di conservazione del Compendio Edilizio residenziale e, allo stesso
ternpo a segnalare le incongruenze rilevate rispetto al progetio approvato e ciog:

+ |3 Relazicne tecnica redatta dal facnico progettista geom e sliegata alla CE m
dal rnporta, nel capitolo Analisi delle opere of urbanizzazione e delle iffrastufiure esEhent @ di
previsions, la dictura “futte I terreno racchiuso nel plano di wiilizze ¢ completamente sprovvisto d
opere di urbanizzazions” e le sole infrastrutture pubbliche (eletirica e telefonica)l scno quelle presenti sulla

stracls 55 125 Onentale Sarda,

= il cmjpannin Edilizio residenziale & stato sutorizzeto con CE n. el e con la
comunicazione prot. n del si dava infrio lavori de! Complesso residenziale [n 21

appartamenti, allirterno del P. di L
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« || Compendio Edilizio residergiale, per guanto & sialo possible sccerare & slailo reslzzato secondo e
pres::mnmuiamdh;aznmpmgﬂmﬁlldrmaual:En el ma, par mandanza o
decumentazions nan & stato possibie acoartarne ka fine del lavor,

n&*ﬁﬁqaﬂﬁmvn IDRICA
. NTERRATA
/ H ,,_-.r_;’l Wl -
CORPO "A"
/ K [ coRpo 8"
; A\
CORPO "C" | CORPO D"
e = PISCINA CON
N — 'MH LOCALE IMPIANTI

Gl ‘

B 3
1 ﬂﬂﬂFﬂ uEﬂ'

h\x/,-' 75

CORPO“F"
/ IMPIANTO GAS GPL
mmum DEPURATORET
Folo arrea del Gomjands Edizia Resagenciake atorizzaio ean CE. n dal

#ﬁﬁﬂ
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* pet || Compandio Edilizio residengidi-aulorzzato con CE n el v ad Cegglymon
nsullerebbers assere state presentals ncheste di agiblia/usahiitd delle unida abitalive e, per guanio & stato
possibie acceriare non risulterebberns essere stati depositati all Ufficio Genia Clvile | calcoli strutturall in'e.a. e
la nomina del collsudatore {DPR. 380/2001, art. 65), prima dell'inizia dei laver] nguardanti la struttura siessa
non rEulterebbero essers siate depositata la relazione & strutture ultimeta, per ke medesime opere (DPR
JB0V20D1, arl. B53), entro 80 glorni dal completamento della struttura: nan risullerebbers essere stato
depositato il collsude statice (DPR 380/2001, art &7) entro 60 gorm: dal completamento della strutlura;

= per il Compendic Ediizio residenzigle, autonzzate con CE p ched . ad oggi, non
rsutterebbere essere state depositate allUfficia tecnice comunale le certificazion: del materiall utilizzati per la
reslizzazione degll implantl rici, fognari ed aletiricl e nen rsultersbbero essers slale depostate nemmeno e
relazioni di @secuzicne a regoda d'arte e sui matenall mplegati dalle ditte' incarcats;

= perl Compendio Edilizic resdenziale, autorizzato con G E. n ded , 1 CTU ha accertato sul
pasto, a monte degh edifici "Corpo B lNesisfenza di un manutatto seminterrsto, realizzato con strutturs in ¢ @
adibitc 8 osterna’dapcsito idrico con relatve pozzo atesiang e locals impianti (per | poszionamento vedasi
folo aerea) al servizio dellintern compendio edilizio. Per | suddett manufatti, per quants & stato possibile
Accartare non essferebbero fitoli abilitativi né esmstersbbero tracce nconducibili aglh elaborati progetiuali
allegati alls C.E. n. daf\, & per di pid risulterebben; essere stati realizzati sy uns supericie
di terrena destinata a posti auto scoperti 8-a beni comuni non censibili

Folo dal deposito idrica @ servzio def Compandie Ediizn Residenginke
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per il Compendo Edilizio msldﬂmaie autorizzato con CE. n. el METU ha amtnwl
posto, a valle degli edifici “Corpo £ fesistenza d una serie di manufattl interrall costiuitl da cisterne -in
cemento prefabbricate adibe, st presume, a “depuratore o reflud o acgue nere @ Blanche sporche” con
adiacenta locale impianti; ned pressl &l trova anche un implanio nterrale per deposito Gpl Detli impéanti, si
presume siano stab realizzati al serdzio dellinters compendio ediizio. Par questi mpianti, per gquanta & stato
possibile acosrtare non esisterebbera titoll abilitativi né esisterebberc tracce riconducibili agli elaborati

progetisali alisgat slia CE n disd

g par di pid risullerabbars essere stali realizzati su

una superficie di terrenc destinata a posti auto scoperti & a beni comuni nen censibl,

[ -

IZIARIE®

e
\O 'L

IUDIZIARIE

Foln i sl dal deporatoe? & del dapasio ol a servcio del Compancio
I Edilzin Hesooziaks

per Il Compendic  Edilizie resigenzials,
autorizzato con TE n. dal
il ©TU ha accertalo sul posto |'esistenza di Lm
manufatto In cemenio srmato adibio 8- piscina
{per localizzazions vedasi folo @efsE) con
adiacentes un locale Impiant mm-a&n per |ocale
impianti, al servizio dellinters compendio
edizio. DI deth manufatti, per quants & stato
possibile accartare. esistono tracce riconducibil
agll elaborati progsttuall allegati slle CE n
del per il sclo manufatto
piscina mentre, per || locale impianti non SonHo
stati trovatl ek abilitativi né  esistersbbern
tracte Ticonducibill =gl etaborali  progetiuai

'ﬂlr#h alla C.E. m, del :

ADIE®

Feda ded manciatio pecing 8 serdzio del Compendo Ednzio Reskdenziakl
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Le risultanze del controlli effettuati e-descritti in questo quesito, ci portano a formulare alcune
Ossanvazioni e cioé:

-

con deliberazione del Consiglio Comunale n.  del e n del del
comune di Loin Porto San Packo veniva approvato il P. di L. !
P il ™ & stato convenzionato in data . con Atto
a rogito Notaio . registrate ad Olbia il aln. mod. 1.
I'Afto di convenzione del P, aif L, , convenzionato in data
, fisulta essere scaduto in data e ad oggi, nessun atto formale ne
ha determinato la sua decadenza;
il Compendic Edilizio residenziale & stato realizzato allinterno del P ai L,
{latto ), con litolo abilitative a costruire C.E. n, del
e ad oggi, tutle le Unitd Residenziall in esso realizzate, sono prive di
certificazione di Abitabilita/Usabilita ovwero, agli athi dell'Ufficio tecnico comunale non
risulta essere stata presentata richiesta di rilascio di cerfificazione di Abitabilita/Usabilita;
dall'esito dell'accertamento di verifica tecnico-amminisirativi, per quanto & stato possibile
accertare, | Compendio Edilizio residenziale, oggi risulta;
— non essere servifo da Viabilita oi lottizzazione (strade, parcheggi pubblici, marciapiedi);
- Nof essere servito da reti di lottizzazione per fognature acque nere e pluviali;
— naon essere servito da reti df lottfzzazione per distribuzione idrica;
- non essere servito da refi di lottizzazione per flluminazione pubbiica;
— non essere servito da reti di loftizzazione per distribuzione energia eletirica e felefonica.
Il Compendic Edilizio residenziale & stato autorizzato con |l titolo abilitative a costruire G.E
n. del e, agli atti del Comune . di Leiri-Porto San Paolo (SS) non
risultano documenti che abbiano determinato il rilascie di proroga della sua validita per cui,
rascors) fre anni dal suo rilascio, oggi dovremmo riteners che la sua validita sia
abbondantemente cessata;
agli atti del'Ufficio Tecnico del comune di Loir Porto San Paolo, secondo guanto dichiarato
dal Dirigente dell'area tecnica. supportato anche dai riscontri esaguiti presso 'archivie del
protocolio generale comunale oggi. risulterebbe che |la pratica edilizia non sia stata
ancora compietata in quanto, allo stato attuale mancherebbero | seguenti atti e cigs:
- nar nsuite essere slata prosemtala-fa dichiarazione di fine del lavor:
- non nsulla essere stato prasanfalo i collaudo delte apere in Camanto Armato;
- hon rsultano essers state presentslelle Dichiarazioni of Conformitd relativa alla tipologia def
 malenali utiizzati per la realizzazione degll impianti idrico-fognar, eletfico-telafonico e gas Gpl,
il 1'I.‘.TE.I soltolinea il grave stato di degrado riscontrato nellintarg Compendio Edilizio
residenziale e guesto stato, & certificalo anche dalla dettagliata documentazione fotografica
allegata alla presente Relazione peritale.

P‘ra:aa_n atto di tl_inﬂ cio, per avere una maggiore e pii dettagliata descrizione dello stato di
consistenza si faccia espresso riferimente  anche alla RELAZIONE OPERAZIONI-
PERITALI TERZO-STEP_Es.257-2016 depositata nel fascicolo telematico della Esecuzione
in data 03/02/2025,
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QUESITO slr . =Accert fa conformita della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e [‘esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita

ramar

i caso di costruzione mealizzala o modiicata i owielazione defla normative whanisfco-ediizia, descrve
detlagiatamente fa pologia degll abus dsconfrall assumandy iformazion presso le aulonta compelenti In caso
opere abusive confrallf la possibitd o) sanalons ex anl, 36 DP.R 6062007 n. 380 o gl evenivall cosli delia
stessa; altimenti venfichi Feveniuale presentazione of isfanze ol condono indicando i soggetio iShanle ¢ b
narmafiva #i forza dedla quale listsnza sia stata presenists, bo siato del procedimenta, 7 eosl per ¥ consequimento
el titoio it sanalona @ e eveniusl obiazionl gid comisposte o da covisponders; i ogn aitre caso venfichi, ai fini
di istanze dicondono da parfe delagoiudicatano, se gii immobill s troviag- nelle-condizion! previste dail'ad. 40
comma 6 L PAGZ 1385 n 47 o dalarl. 46 comma § DRP. 5062007 -n 3830 specificands i costo per
consaguimento della zanatona,

Il CTU, tramite riscontri effettuati presso I'archivio generale dell'ufficio Tecnico del comune di
Loifi Porto San Paolo (5S), mediante accessc agli afti con richiesta prot.

. del . ha accertato che gli immobili pignorati si trovano in comune di Loin
Porto San Paolo (55), nell'agro delia frazione di , allinterno'del P, di
e . in localita ", piu precisarna_nta Itaﬁepu
censito in catasto fabbricati al foglic mappale € risulta essere di proprieta del sig.

, nato a il ik,

. per la quota di proprieta pari a 1/1.

Cosi come ribadito al punto i) del quesito “c”, per il Compendio Edilizio residenziale pignorato
risulta essere stata rilasciata una Concessioni Edilizie e cioe:

= Concessione Edilizia n. del . rilgsciala dal Sindaco del comune di Lo
Porto. San Paolo (55) per la prafica edilizia inerente a “Costruzione del compfusap
edilizio (n. 21 appartamenti), all'interno del P. di L. * , in
localita " regolarmenfe convenzionata in data @ con opere
di urbanizzazione pnmane autorizzate con C. E n. del ., con rele
stradale gié eseguita () cul lavari hanno avuto inizia in dala , prot. nell'arsa
censita in catasto ferreni al fogha ma i

2 .= ;‘nms!arﬁ nato a _.

i : )
ad oggi, il titolo abilitativo a costruire rilasciato in 3/04/2007 non risulta essere stato
revocato.

Il s1g. . In qualita di Concessicnario. a suo lempo presentava
« Denuncia di inizio favori e domanda verifica di picchettazione del _ ,
presentats dal sig. nato a _ , 8l Bindaco de
compne o [ nir Parto San Paolos (S5) per la pratica edilizia inarente la "Costruzione
del compilesso edilizio (n. 21 appartamenti), all'interno del P. di L. "
, in focalita X

| CTU, sempre tramite i riscontri effettuati presso l'archivio geneml& dgll'ufﬁch:_: Tecnico del
comune di Loii Porto San Paclo (55), mediante accessc agll atti con richiesta prol,

n. del ha verificalo che, per quanto & stato possibile accerlare, sL_liIe unita
adilizie pignorate pon_risulta essere stata richles niomeno
i
2 |
S =i
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certificazione di agibilita/abitabilita.

Altresi, sempre in merito alla regolarita urbanistica del Compendio Edilizio realizzato all'interno

del P.diL " *, nel , comprendente Ia
‘Costruzione complesso residenziale (n. 21 appartamenti all'interno del P di L
. di cul alla C.E. n, del M CTU, in fase di verifica deglh

attl abilitativi che portarono all'approvazione sia del P. di L. che del Compendio Edilizio
residenziale, ha riscontrato quanto segue:

A Cufferenze fra C.E n dal eCEmM dal
1. la Tav. 2, Indicante ia planimetria delia previsione defla disposizione delle sagome dei compi di
fabbrice su Comparte edificatorio n. 2, allegata alla CE n. del indicava

una disposizione del corpd edilizi cosi come riportate nella folo n. 1 di seguito esposta;
2 la Tav 4, indicante la planimetria con le sagome dei corpi di fabbrica definitive sul Comparto
edificatosioc n. 2, allegala _alla C.E n
del indica  wna
disposizione del corpl adilizi, cosi-come
fiporato nella foto n. 2 di sequito esposta,

071 - Esiralto della planimetria m";_' 02 - T
= Tav. 4
s e s o o o e S
Bhonca su womparto edificatorio n, 2 : -
approvata con C.E. n Comparto edificatorio n. 2 eppeovata con

Infatt, _esamiqandu gli estratti del due elaborati grafici, parrebbe configurarsi una variazione
deila dlapﬂs_!zlnl'lﬁ delle sagome dei corpi di fabbrica realizzata senza apparent atti deliberativi
del Consiglio Comunale a sostegno di una variante al P, di L. all'epoca approvato.

4|/

i
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A questo proposita il CTU, in sede di approfondimento tecnico-amminisirativo ha presentato,
con nota prot, n. del . istanza al Dirigente dellUfficioc Tecnico comunale
facendo presente guesta icongruenza/diformitd, con nota prot. n. 78189 del 14/05/2025 I

Dirigente dell'Ufficio Tecnico comunale nspondeva al quesito con la seguente risposta:
“Refativamente alle richiests di verificare se nel fascicole rguardante @ P. di L

" sia prasente un atto delibersfive del Consigho Comunale che awonzzi
una varlante per diversa disposizione dele sagome di ingombro nel Comparto edificatorio n° 2 del P di L
g la_fegitimila del Mascic dalla C.E n” ol , inerenta la “Casiuzione del complesso
auilizic (21 apparamenti). ricadente alinferno del P oai L in localila
o comunica ehe daltesame della documaniazione presenie in archivio non rsulfana ethi
deliberaiivl del Consigho Comunale che abbiane autorizzalo wha vanante part diversa dispesizione di sagome
dingombro nel comparto i guestione. Ad ogni buon fine s soifolinea che 44 C.E n"
fzuita complela del parere paesaggistico riasciato in data prod. . che
recita lestualments * 1 [ lintervento proposto rspefia le tipologie ediizie previste nella 2oma @ naulta
campadibile con lamblente cireostamte. . J 000

Presa atto della dichiarazicne del Dirigente dell'Ufficio Tecnico comunale, si potrebbe
ipotizzare che la varlazione della disposizione delle sagome degli edifici sia stata autarizzata
considerandola come una purd & semplice modifica della disposizione delle sagome dei corps
di fabbrica sul Comparto edificatorio n. 2 senza che questa abbia inciso sulla modifica delie
tipologie edilizie, sulla superficie coperta e sulla volumetria allora approvate dal P. di L.

Il CTU. ai fini dell'approvazione di possibill varianti ad un PUA (piano urbanistico attuativa),
ritiene che un atto deliberafive del Consiglio Comunale doveva essere preventivamente
acquisito in quanto, trattasi di variante sostanziale al P di L tendente a modificare quanto era
stato approvato con le deliberazioni autarizzative del P di-L. =d in particclare con |a

Determinazione n. UTPSS Approvazione ex a9 della L.R. 28/G8, art. 28 della
Legge 1150/42 ed art. 6 del DPR 480/75 relativa sl Biano di Lottizzazione in zona wrb. F2.
Comune dif loc. e quindi, prima del rilascio di un

qualsiasi titolo abilitativo & costruire sarehbe stato opportuno approvare una variante con
deliberazione del C.C. che autorizzasse la variazione della disposizione dalie sagome
d'ingombro degli edifici previsti nel Comparto edificaterio n. 2, inserito all'interno del P, di L.
Allo stesso tempo, | CTU fa notare che la CE. n. del , munita di tutti |
pareri favorevoli rilasciati dagli Organi di controllo tecnico del comune di Loirl Porto San Paalo,
supportata anche dal (parers| favorevole della Direzione generale della pianificazione
urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia della R.A.S., ad oggi non risulta essere stata
revocata per cul, il Compendio edilizio sorto nel Comparta edificatorio n. 2 del P. di L.
ad oggi, risulta essere stato autorizzato con un titolo abilitativo a
costruire ancora valido in quanto non risulta essere stato revocato. A guesto punto,
I'Aggiudicatario del bene pignorato o chiungue sia tilolato a farlo deve tener presente che, al
fine deolla regelarzsasiens di quants realizzata nal Camparto adificatorio n 2 del P. di L.
in difformita della CE. n. del , dovra
proceders a regolarizzare le opere difformi mediante una eventuale pratica di accertamenio di
conformita con esecuzione di interventi di demeliziene con 'obblige del ripristino dei lueghi allo
stato del progetto originario. Gli eventuali costi che 'Aggiudicatanio del bene pignorato sara
chiamato 8 sostenere, in quota parte, sono riportati nelle tabelie esposte a pag. 25 & 56
dell'Elaborato peritale di stima.

ik
—'i.‘-’f'ﬁ,—-
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8 Qifferenze tra prevision progediuali di cui alla CE n_ def _& stato di fattn
riscontrato in sede di soprailuogo alls ﬁ:ﬂ del 19/12/2024
Il CTU, con l'ausilio delle tavole progettuali allegate alla C. E. n. deal . ha

proseguito nella comparazione tra stato di fatto del compendio edilizio e lo stato autorizzato
dal titolo abilitativo a costruire e, per quanto & slato possibile accertare, ha rilevato che nel
lotto di terreno su cui ricade linterc Compendio Edilizio residenziale @ stata rilevata una
diversa conformazione degli spazi destinati ai post auto privati-e di aleuni camminamenti
interni condominiali, infatti, come evidenziato nella foto solte fportata sono state individuate ke
aree) autorizzate con il titolo abilitativo a costruire @ che. invecse. nella realta dette superfici
hanno trovato una diversa destinazione d'uso e cioé:

Tavola gratica n. & del Compendo Ediiz Residensiale slegatn alla ©.5.n dai
1. la-prima superficie (cerchio colore azzurra), destinats & poet aute scoperi Negh elaborati allegati alla C.E. n,
del mantre. nedla realia dei loghi & cocupals da una cosingione in . dove sono stal

mdividuali un vano adibito a locale impiant con due pompe di sourelimentazions 8 una rastrelliesa di bubature

w polietitene collegate al gruppi di misura e le diramazion idriche verso e nits abitative. una grossa cisterna

P&l accumulo 8cqua & un vano dove sitrova un pozzo arlesiang completo di pompa sommersa,

:JI;:TU. a musl;wmmm fa presente che, I'Elaborata planimetnco allegato alls VARIAZIONE CATASTALE
o n it &t dal individua =su lia

iy TN ot Guella superficle n. 4 posti sulc a

2 la seconds superficie (cerchio colors  rossal, destinata a pestl auto scoperti negli elaboratl allegati

I.Il ..
-
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alla CE n. el mentre, nella realtd dei luoghl & occupete sempre da suparicie destnate
a posii auto scoperti ma con una forma difersnts rispetto a quella approvata cosi da incidere favorevolments
sulla superficke dei giardini privatl,

il CTU, a questo proposito fa presente che, Elaborate planimelnco allegato alla VARIAZIONE CATASTALE
el protocoio i frr &bl el individua su guella superficie n. 5 posth auto

dispasti in paralielo a farmare una forma rettangolare mentre le previsioni progeftuall prevadevanc n. 9 poati
guto allintesne di una forma guadrats,

3 iz terza superficie (cerchio colore gialle), destinaia a posti auto scopertl negli eaborall allegati alia CE n
del menire, nella realid dei luoghi & otcupata da un manufalio interrato (depuralone?)
costiuitc da ofte cisterne in cls prefabbricate con doppi boctaporti in lamiera & un altro manufatto {(deposiio
impgnfi7) che, s presuppone siano siall realizzali a sereo det-Compendio ediizio realizzato nel lotio
edificaions n. 2. Sempre allmteme di questa suparficie & slata rilevata la presenza & un implanie deposito
gas Gpl interrato & rastreliera per diramazione tubazion In pobietilensa alle vare unita adilizie
Il ©TU, a questo proposito fa presente che, [Elaborata planimetrico allegato alla VARIAZIONE CATASTALE
el prafacaio n. in atli dal individua su guella superficie n, & aree
degtinate 3 BCNC, identificate catastalmente con 4 sub @ con il sub

Per gqueste modifiche, per quanto & stato possibile accenare presso I'archivio generale del
comune di Loii Porto San Paole-# CTU, non ha trovato atti che na giustifiching la loro
realizzazione per cul, non esistendo titoli abiltativi a costruire rilasciati in variante alla CE _n-

di fatto, ¢i troveremmo di fronte ad opare prive di fitolo abilitativa a costruire & quindl,
costruite abusivamente e di conseguenza risultano opera non sanabili & che guindi,
neceszsiterebbero di una pratica di accertamento di conformita con esecuzione di intervenli di
dermolizione con l'obblign del ripristing dei lueghi allo stato del progetto originano, che
I'Aggiudicatario del bene pignorato o chiungue sia titolato a farle, con oneri e costi che sara
chigmalo a sostenere, in quota parte al fine di regolarizzare e opers difforrni nspetto al titolo
abilitative a costruire onginario.

Verifica del rispetio della normaliva urbanisiico-adilizia & descr izigne deftagliala della fipologia
degli_abusi RITENUTI NON SANABIL! riscontrati in _sede df sopraiivpgo alla data del
181 4

Il CTU, con l'ausilio delle tavale progettuali allegate alla G.E.n del , ha
prosequito nella comparazione tra-stato di fatto del compendio edilizio e lo stato autorizzato
dal titolo abilitative a costruire @, per quanto & stato possiblle accertare, ha rilevale quanto

segue:

1. impianto di accumulo e disribuzione idrica

- alirtero del Compendio Edileis residanziale, come descritto nei puni di cui al capito precedents, & stala
rlevats la presenza di una cosiruzione pos@ionata 2 monte dal corpo edilizio B (appartamenti 10-11-12-
13), di diserete dimensioni, realizzala mediante Sstruitura musana in elevaziona in ca con solalo di
copertura piano @ riveatito con una pavimentazone in pistrame. Datta osfruzione @ composts un vano
addnite @ loeals Impiant son dee pompe i aovralimentaziona s RS ragtrellinea di tubsture in polietilens
collegate al gruppi di misura & la diremazioni idriche verso le wnita sbitative, una caplente cistama per
acclmilo acqua @ un vano dove si trova un pOZzo aresiana compleds di pompa sommersa (par Nimgianto
alattrica di almentazione, ormai quasi del tutto distrulio. non & stato possibile atabidire da quale linea
alaltrica eia alimentato), La supericie occupata da guesta crosirugione, ohe si estende anche se
parziaimenia 8l terrenda sub . in orgine, sscondo | prescrizioni del progetio approvato con C.E m
questa superfice ers destinata ad essere cooupata da n T posti aule scoperi & spazml
concominiali & questa destinazions d'vso & avvalorata, parzialmente, anche dalln stato catastale, dicui alla

VARIAZIONE CATASTALE dal profocals A in ati dal

Bk
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che inchvidua. su quella supeficm n, 4 posh auto (identificati con | sub )& n 2 aree deslinate a
BCHC (idendificati con | sub N
Il CTU quindi, preso atio che il Compendio Edilzio residanziale, realizzato allintermo del P di L.
. nel comparto edficatorio n. 2 @ comprendenta la *Cosfruzions complesso residenziake fn. 21
appartamenti, allinterno del P, df L , & stato autorizzato con CE n del
® negli efaborat, ad essa allegall, non @ stats trovata traccia relatva agh elaboratli fecnico-graficl
connessi alla realizzazione de! suddette manufatio @ non & stato rovato tracoia neanche di atfi pubblicl che e
avlorizzing |'eserciziofutifizzo. reso nel rispetio delle normative vigentl in materia relativamente slle distanze
minee da lenese nspetto alie residenze @ &3 su eventuali confiitl che potrebbere derivare dalls rete fognara
collegata-alle residenze che, nel caso of fossero dalle perdite queste- aridrebbero ad inquinare |a sottostants taida
acquifess a cui & colegaic d pozzo anesiano rilevato causande. grave pregiudizio alle condizion igeniche-
sanitaria per 'ulilizzo di acque ad uso alimentare/domestico da pants del condoemini,

Dettc questo, # CTU ritiene che questc manufatto per laccumulo e la distibuzione idrica sia stato realizzala, in
primo luogo, i violazione della CF n dail & poi, @ stato realizzato $u aree avente alira
natura e destinazions duso per cus | manufatto edizio di fatic, & stato realizzate abusivaments e dovrebbe
essere considerato come opere attualmente non sanabile |l ripristing del luaghi slio statle mfigginario del tilnko
sbillative & cosfruire, si consegue mediante opportuni interventi di demoliziona defle opere edilizie rsulate
abusive menire, per gquanic attigne Fallaceie ad una rete di adduzions idvica & necassario che s| provveda alla
realizzazione i un nuovo impianto o sccumulo idrico de collecarsi in area Wones & nel rispetio dells name
vigenti in materia al fine di garantire al Compendio Edilizio residensiale un sfisccls alla rate idrica consortile. Gl
eveniuall cost di una eventuale pratica di accerfamento df conformitd con esecuziona di intensent di demalizions
eon l'obblige del ripristing des luoghi allo state ded progetto originario che, FAggiudicatario del bena pignorato o
chiungue sia litolato a farlo, sard chiamale s sostenere. in quota parte & fine i regolarizzare e opare difformi
rispatio al ik abiMativo s costruire oniginanio; dedti costi, sono riportati nelie tabels o tims esposle apag. 25 &
56 del presents Elaborato peritale di stima

= alintert del Compendic Edilizio residenziale, come descritta nef punt di cui sl capflo precedenta. & stata
rlevata & presenza di un manufatto interrata posizionato & valle del corpa ediizo F (appartamenti 22-23),
di dscrete dimensioni, realizzato mediante linterramenta di n. 8 cistarne n clg prefabbricato, eollegate fra
lorg gen tubazion! In pvc e manufatio edilizio destinsto @ lacals mpiant (non si & capfio da dove arrivi e
dove & coliegata la linea eletirica che dovrebbe almantare guesti imprant). Dettl manufstt ocoupana una
supariicie che, in origine, Secondo le prescrizioni del progetic approvale con CE n era dastinats
ad area post auto scoperti & spazi condominial mentre, o stato catastele. di cul slle VARAZIONE
CATASTALE def prafocaic. n. in- &il daf indica che quella suparficia &
censita come ares BONG & spazi condominiali (identificati con | sub I
I ETU quindi, preso atio che il Compendio Edisio residenziale, reakzzato al’inteme del P, di L.
_+ Nel comparto edificatorio n 2 & comprendente la "Castruzions cormplesso residanziate (. 21
apoartansmh, an'n"m_mmn died P L € slalo aulorizzate con C.E n : chal
& neghl slaborat, ad essa allegati. non & stata trovata traccig felativa agli alabarali tecnico-grafici
conmass! aila reafizzazions dei suddet manufatt ed nolre, non & staio Irovato freccia neanche di athi pubblici
che ne aulorizzino l'esercizio/utilizzo, reso nel rspetto delle normative vigenti in materia, sia sulle distanze
ménime da tenere rispetio alle residenze & s su evenhuali canflitti che possana dervare dallo sviluppe di aerasal
nociv ehe =l potrebbers sviluppare dal convogliamento e dal tratiaments gai liquami della rete fognaria a cu sone
allacoiate le residenze & che, nef caso ci fosse riascio di effluvi maleodoranti questi, andrebbero ad inquinare
Faria causando, grave pregiudizio ale condizion igieniche-sanitarie dellinters Compendio edilizio.

Detio quesla, | CTLU ritene che guesto manufatts, si presume atio per laccumulc e il trattamento fognario sia
stato realizzato, In pime luogo, in violazione della C.E n, dal e pai, & stato realizzato su aree
avenile alira naturs e destinazione d'uso per cui, | manufatto edilizio di fattn, & stato realizzato abusivamente &
dovrehbe essere considarato come opere attualmente non sanabile. |l ripristing dei luoghi, alie stato orignario

I [}
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de! fitclo abilitative a costruire s consegue mediante opportunl intervent & demoliziors delle opere edilizia
riguftste abusive mantre, per quanto attiens lallaccio ad una rete di srralimanto fognario & necessena che. sl
provveda alla realizzazione di un nuove impiante di smaltimente fognarie da collocarsi in area idonea & nel
nepetto delle norme vigenti in matera al fine di garantre al Compendio Edilino residenziale [allaccic della rete
fognaria interna alla rete fognara consortile. Gli eventusli costi di una eveniuale pratica di accertamento i
canformita con esecurione di imerventi di demalizione con fobblige del ripastino dei lucghi allo stato del progetic
ariginario che, IAggiudicatario del bene pignorato o chiungue sia titolato a farlo, sara chiamalo 8 sosteners, m
guola parte &t fine di regodarizzare le opare difformi nspetta al titolo abdlitative & cosiruine orginano; datti costi.
sono ripartati nelie 1abelle di stima esposte a pag. 25 & 56 del presente Elaborato peritale di stima

E};Qmﬁﬁﬂ;r’ﬂ_m'_rifsﬂtﬂ al rispetto della normativa_urbgnisfico-edilizia connessa agl ath
abilitativi a costruira rilasciall

| CTU per guanto attiene il Compendio Edilizio residenziale cggetio del pignoramento,
realizzato allinterno del P. diL. © * nel comparto edificatario n. 2,
comprendente la "Cosfruzione complesso residenziale (n. 21 appariamenti, alinterno del P, di
L " dicuialla CE n del , conferma guanto
dichiarato nella Verifica delfatiuazions dells Costruzions del Complesso Edilizio residenziale
(n. 21 appartament), realizzato aifinterno del P. di L. *dicul alfa
CE A el ¢che si trova a pag. 26 della presente relazione e, aliresi
ribadisce quanto esplicitato nei punti &, B e C di questo quesito.

Infatti, nel Compendio Edilizio residenziale, realizzato allinterno Comparto edificatorio n. 2 del

P.dil & stato rilevato che:

«|e unita abitative dellintero Compendio Edilizic residenziale sono prive di certificazione di
agibilita/usabilita;

s l& operein cemento armate delle strutture edilizie realizzate non risulterebbero collaudate in
quanto, per quanto & stato possibile accertare non risulterebbero essere stali depositati
all'Ufficio Genio Civile atti relativi ai calcoll strutturali in c.a., nomina del collaudatore (DPR
980/2001, art. B5), non risullerebbero essere state depositate sia la relazione a strutture
ultimata né il collaudo statico delle opere in c.a. (DPR 380/2001, arl. 67);

« il Compendio Edilizio residenziale, alla data del sopralluogo risultava non essere servito
dalle urbanizzazioni primarie previste dal P. di L. infatti
. non & stata realizzata I8 rete gells Viatilia di lottizzazione (strade. parcheggl pubblici, marciapied),

_ non sono state reatzzate e tell pet fagnature acque nere & pluviali delis lotlizzazions:

- mon sano slate realizzale le ratl di distrbuzione idrica della lottizzariang,

- nan sono state realizzate le reti df ifuminezione pubblica della lalhizzazions;

_  nan somo slate realizzate e reti di distribuzions enargla eletinca e lelefonics deila foltirzazicns,

« alfinterno del lotto in cul Insiste | Compendio Edilizio residenziale, sono state individuati,
allinterno di aleuni spazi esterni alle residenze, manufatti edilizi e divarsa disposiziona delle
sigtamazioni esterne, realizzati in difformita al titolo abilitative-a costruire C.E. n. del

« |& Lnita abitative del Compendio Edilizio residenziale, per guanto & stato possibile accertare
durante il sopralluogo, risultanc essere carenli nella dotaziene degli impiantl lecnologici
(idrico, fognario, elettrico, telefonico e distribuzione gas) e delle componenti di fimitura {porte
@ infissi esterni) di cui al titolo abilitativo a costruire C.E. n, del :

||| )
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Per tutti gli aspetti  di  dettagio i CTU rimanda &  document
"ALLEGATO_RILIEVO_FOTOGRAFICO", che, nel loro insieme sono parte integrants e
soslanziale della presente Relazione,

QUESITO “M” - “Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

acquisendo, nel caso di terreni, ............ccccrivvevivannrnin. o
i certificato of destinazione urbanistica, laddove ¥ C.0 L. non sfa necessario alleght copia del piani urbaristici

Gili-strumenti urbanistici (Piano Urbanistico Comunale) del Comune di Loiri Porto San Paclo
fSSIjI. nefla: zona territoriale “Z1_L2_Pianificazione Extraurbana”, individuano l'area. su cui
insiste limmobile pignorato zona urbanistica “sottozona F1" (Insediamenti Turistici
Pianificati); la disciplina urbanistica e edilizia di dette zone é quella stabiiita dalie NTA dello
strumento attuative vigente (PUGC)

Eslratic tavola Z.1_L2_Pianificazione extraurbana dal PUC del comune di Lolr Porto San Paclo (55) -
territorio di

QUESITO "H" - "Precisi le principall caratteristiche degli Impianti elettr

co, idrco,
termico, alla luce del divo n. 37/2008 e successive modifich
possibile, relativa certificazione di conformita” AP b
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Dai preventivi riscontri effettuati dal CTU mediante accesso agli aftti con richiesta prot.
n del . presso l'ufficio Tecnico del comune di Loir Porto san Paolo (S5), a
completamento della documentazione tecnica atta al rilascio del titolo abilitatrve a costruire e
risultato che, nel fascicolo della pratica edilizna | funzionari delfUfficio archivio comunale non
hanno trovato dichiarazioni tecniche in merito alla installazione di impianti eletirici. idrico e
fognario incltre, agli atti delle pratiche edilizie non risulterebbero escere state depositate
successive dichiarazione riguardanti la tipologia e e caratterictiche dei materiali, dei
companenti da utilizzare efo utilizzati nella esecuzione degli impianti tecnologici & alle misure
di prevenzione e di sicurezza da adottare né tanto meno, dichiarazioni di conformita rilasciate
da installator] abilitati, resi al sensi de! d vo n. 372006, Dalla visita di sopralluogo per la
varifica dello stato degli immobili, il CTU ha preso atto che trattasi di n. 18 unita abitative ad
uso residenziale (abitazione e pertinenze dellabitazions) con assetto distributivo definito e gli
impianti tecnologici, per quanto & stalo possibile accertare sul posto, sono stati realizzati con
condutture in opera softotraccia, scatole di derivazione e punti di allaccio ai gruppi di misura
realizzati a unita abitativa, mentre non & stato possibile risalire alla rete che allaccia le unita
abitative al gruppi di misura che, normalmente sono da installare a bordo lotto di proprieta.

L'impianto eletirico degli appartamentl in cui & stato possibile effettuare I'accesso, per quanto
& stato possibile accertare & risultato complete di quadro elettrico da appartamento, scatole di
derivazione, punti luce a soffitto e a parete, punti presa e, allo stato attuale, all'atto del
sopraliungo le condizioni di detto impianto sono risultati in pessimo stato di conservazione @
alcuni componenti risultano essere stati asportali efo danneggiati irrimediabilmente

Limpianto idrico degli appartamenti in cui & stato possibile effettuare I'accesso, per guanto &
stato possibile accerare @ risultato fomnito di allacci di adduzione. per i locali cucina, bagno e
W.C, alla rete idrica collegata ad un manufatto edilizio, realzzato senza titolo abilitativo a
costriire @ costituito da una struttura in cls armato, destinato a deposito idrico completo di
locale impianti, pozzo aresiano e rastrelliera per distribuzione idrica ai gruppi dl misura dei
singoli appartamenti.

L'implanto fognarie degli appartamentl in cui & stato possibile effetiuare 1'3::{.;1&559. par quanto
& slato possibile accerare & nsultato fornito di allacct di scarico per i locali :.:ur.:ma,_l;-ag_nu e
W.C. alla rete fognaria collegata ad-un manufatto edilizio, realizzalo senza titolo abilitativo a
costruire. costituito da una serie di cisteme in cls armato prefabbricate interrate e destinate a
costituire, per quanto é stato possibile accertare, un “impianio depurators" per il trattamento di
acque luride/nere completo di locale impianti

Limpianto di adduzione Gas/Gpl degli appartamenti in cul & stato possibile effettuare
l'accesso, per quantc & stato possibile accertare @ risultato fornito di allacci di adduzione per i
locali cucina alla rete di distribuzione collegata al deposito gas GPL, realizzato senza fitolo
ahilitativa a costruire ed & costituito da un bombolone interrato completo di rastrelliera e
tihaswRi per la distribuzians del gas ai gruppi di misura dei-singoli appartament. _
S| fa presente che per detti implanti non esistono depositate dichiarazioni di conformita
rilasciate da installatori abilitati, resi al sensi del d.lva n. 37/2008.

QUESITO “O" - “Dica, per | beni pignorati pro quota, se l'immobile sia comodamente
divisibile In RATUFE; .......cieeccririnnrasnnrssas g
procada in caso di comoda okizibilita aifa formazione di un lotfo da assegnare a parte ssecutala comspondenie &

]
Ii 4
|
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valore dells sua guola of spelianzes drevecendo gf evenfuaicanguagt it danaro; proceda i1 caso O now comoda
divisitiditd alla stima dellinters,  esprimendo-compiulamente ¥ givdizio o hdivisibifitd o farmises. quing
valutazions delle sola quola quale frazions el valore stimalto per [intaro mmoie.

Alla data della wisita del luogo oggetto della Esecuzione, avvenuta in data 18 e 18/12/2024 e
emerso che tutti | beni identificati al foglio , mappale . con eppartamenti identificati dal
sub fino al sub e con posti aute scoperti identificati dal sub  fino al sub  facenti
capo al Tipo Mappale di cui alla VARIAZIONE CATASTALE del protocalle n
in atti dal . cosi come riportato-negli Atti dell'Agenzia delle Entrate,

Direzione Provinciale di Sassar, Ufficio Provinciale — Territono, Servizi Catastali, di proprieta
del sig, nato a C.F
. per la quota di proprieta pari & 1/1, risuftano pignorati per l'intero per

cui, vista la lore natura e loro consistenza tecnico-amministrativa | CTU, ritiene non opportuna
la divisione in natura del bene pignorato & quindi, sl ritiene pil oppertunc formare un unico

lotha of vendita,

Qﬂﬁﬂm_ﬂ = “Valuti la possibilita di vendere i beni pignorati in uno o pit-lotti:

provveda, in quest'uftimo caso, alfa loro formazione .............ccceivvvissssnsanins

FPossibimants napsitando is ipologia complessive dal bane comeonginasiamente acquistaio da pate esecudala e
comunque evitando eccessive frammentazion! in iolli it ogni ceso DESCNVE B wie of accesso, pedanale &b
carain, ad oo singolc otfo evitande [ formazione di creszione of Jotti interclusi e redigendo
eventualmenie apposito schema grafico espiicative

L'Esecutato, sig. nato a N C.F.

- ~ risulta proprietario, per la guota/di proprigta pari a 1/1 degli immobili
sopra deseritti per cui, pur essende i beni divisibili in natura i CTW ritiene, vista la loro natura &
loro consistenza tecnico-amministrativa pil apportuno farrmare un lotte unico di vendita e ciog:

| _LOTTO UNQ costituito da: |

| intera proprieta delle u.lu. di un Compendio Edilizio residenziale libere/non occupate, con la
presenza di aleuni manufiljm non residenziali che risultano non conformi al titolo abilitative a
costruire, prive di allacciamenti alle urbanizzazionl primarie e prive di certificaziane di

% , alfimtemo del P, di L . in localita
& plu precisamente terreno censiio in catasto urbano al foglio mappale con al suo
interno beni aventl la seguente subaltemazions: s I

= U.LU. Appartamento categ. A2 (foglio , mappale ;

) posti al piano terra del compendio edilizio!
* U.LU. Posto Auto scoperti categ. C/8 (foglie |, mappale  , sub

s ) posti al plano terra del compendia edilizio;
i eomprest | proparzionali diritti, ai sensi dellar. 1117 del Cadice civile & dell'elsbarato planimetrico
sulle parli comuni censiti come BCNC (foglio , mappale . sub

) poste al piano lerra del compendio edilizio:

abitabilita/usabilita, in corwne di Lol Porto San Pasle (S5), nel'agro della fraZione di|

L'intero Compendio Edilizio residenziale confina con terreni foglo mappahs . Toglia
mappale , foglio mappale  _ salvo altri aventi titols.

= I|I ]

T
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QUESITO "ﬂ" - “Descriva, previo necessario accesso all'interno, l'immobile pignorato
NTERCOINIOL. ociinsiaiaisnnsissins sniniimsnrans "'

comune, uhicazione, localis, via, numere ohvico, scala, piano, iflemo; caraifenstiche mieme ed esterma:
superfice commerciala complessiva, altezza infema utile, superfici nefle, condiziomn df manctenzions, comling dall
catastali atiush ad evemual perinenze & sccessori Qualora s tralt di pi) immoleli pignovall, fomiscs la
dasprivione anallica di ciascuns dei beni compresi nal Ikfa

Dopo aver impostato lo studio della Causa il C.T.U., con-avviso comunicato in data 26/11/2024

- con Web-Mail PEC a per
— ton Web-Mail PEC a ' per
Gon 'l.."uia!:n-r-..'lail PEC = per
_ con Web-Mail PEC a per :
— con VWeb-Mail PEC a per in qualita di Custode Giudiziario

dei beni pignorati,

comunicava alle Partl che e operazioni peritali avevanao avuto inizio il giomo 07/11/2024 e che
il giorno 18 e Il giomo 18/12/2024 alle ore 10:00 si sarebbe trovalo presso |l l:anandiq
Edilizio residenziale in comune di Loiri Porte San Paclo (SS), nellagro della frazione di
. allinterno del P. di L. ° . in localita
* luoge in cui insistono | beni pignorati per procedere alla verifica dello stato
dei luoghl.

L'accesso agl immobili pignorati & avwenuto regolarmente nei giomi 18/12/2024 e 1511 EHEI'D:E#.
infatti. allora prestabilita, nelie due giornate, si sano wrovati presso | Compendio Fdnliziu
residenziale in comune di Loiri Porto San Paoclo (58), nellagro della frazione di
. allinterng del P. di L. * . In localita
sia || C.T.U arch: Giuseppe Saba e sia il sig, delegato
di Tempio Pausania custode giudiziaric del bene pignorato. Né la Parte Esecutata
né un suo rappresentante hanno partécipato alle visite di sopralluogo

A guesto punto I CTU, preso alto della presenza degli astanti, effettuava l'accesso agli
immobili per procedere alle operazioni pertali nel nodo seguente:

« in data 18/12/2024, si & proceduto a verificare lo stato di attuazione del P. di L. "

« indata 19/12/2024, si & proceduto a verificare lo stato di fatio del m_::mphsm Edilizio
residenziale realizzato nel allinterno del P, di L. ©
"o cuf alla C.E. n. el

A/
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Inguadramaria ertiborinls defl'ngro di Fafrosi in comene di Loin Poig San Pade (55)

RIE D

1 Compsndio Edilzio residenziale el dal P& L =

St

: feman Da: SABA QIUSEPPE Emessn On POSTE ITALIANE EU DLALIFIED CEXTIFICATES (4 Banpls’ 715641 208420 ten
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Gl immaobili oggetto del pignaramento si trovano quindi, nel Complesso Edilizio residenziale
sorto in comune di Loiri Porto San Paolo (55), nellagre della frazione di
, allinterno del P. di L. ™ , Bito in localita
, pi precisamente terreno censito in catasto urbano al foglio mappale , con al
suo interno unita immeobiliari aventi la seguente subalternazione;

» U.LU. Appartamento cateq. A2 (foglio , mappale , Sub

) posti al piano terra del compendio edilizio;

» U.LU. Posto Auto scoperti cateq. C/6 (foglio  , mappale | sub

} posti al piano terra del compendio edilizio;
ivi compresi i proporzionali diritti, ai sensi dell'art. 1117 del Codice civile e dallelaboralo
planimetrico sulle parti comuni BCNC (foglio , mappale , Sub
) poste al piano terra del compendio edilizio;
L'intero compendio edilizio residenziale confina con terreni foglic mappale . foglio
mappale , foglio mappale , salvo altri aventi titolo,

Il CTU, accompagnato sempre dal delegato dell di Tempio Pausania, custode gibdiziario
del bene pignorato, ha proseguito nella visita dei luoghl in cui € stato realizzato il compendio
edilizio residenziale pignoraio e, con lausilio delle tavole progettuali allegate alla C. E. n.

del . ha procedute ad esaminare, sul posto, lo stalo di consistenza del
corpi edilizi per poi, procedere alla verifica delle singole unita abitative (effettuata solo su
guelle in cui e stato possibile accedervi), accertandone |e condzioni attuali & lo stato in cui
versa lintero compendio residenziale.

Di saguita, vengono riportate le risultanze della visita di sopralluogo,

Il Complesso Edilizio residenziale, realizzato con C. E. n. de! . Insistente
Su un fotio di terreno censito in catasto fabbricati al foglio mappale , & individuato dal
PdiL = del come lolfo edificatorio n® 2, avente

una supgrﬁ:ia_p-ari a 6.781,00 mg, una potenzialitd volumetrica parl a 2.798,40 mc e una
volumetria realizzata pari a 2.793,92 mc, suddivisa in n* 6 corpi di fabbrica cosi distinti-

Complesso Residenziale (lotto edificatorio n°2)
censito in catasto fabbricati al foglio mappale
all‘interno del P. di "L, n
corpp | UNITASBITATIVE | \onibuzIoNE MAPPAL DELLE UNITA ABITATIVE
A 4 sub 8, sub 9, 5ub4 *, sub 2
B 4 sub 10, sub 11, sub 12, sub 13
G 2 sub 14, sub 15
. D 3 sub 16, sub 17, sub 18
E 4 sub 19, sub & *+ sub 20, sub 21
F 4 sub 22 sub 23, sub 24, sub 25
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DEPOSITO RISERVA TDRICH,

INTERRATA
T = AT ™
.C CORPO “A" =
i =~ | v f_:o_\ HL
CORPO "B"
. AL
' G ' | CORPO 0" GIUL
PISCINA CON
LOCALE IMPIANTI

CORPO 'E"

]

| SORPO "F" |
NI =1
\ MPLANTG GAS GPL

IMPIANTO DEPURATORE ¥

Foin gessa dal Compandio Edlize Hesiganrae auorzzeo con S E n (sl

Al _
P.5: Siprecisa che le UIU,_Appartaments categ, A2 {foglio mapnala LBub 2, sub 4 & sub 6

facentl parte gel medesimo Complesso Edifizio _residenziale, non rentrano pall'atie di planoramento
perchg apparensnti ad ALTHA PROPRIETA',
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Il CTU, accompagnato sempre dal delegato dell’ di Tempio Pausania, Custode giudiziario

del bene pignorata, con Fausilio; delle tavole progettuali allegate alla C. E. n. del
. ha comparato o stato di fatio del compendio edilizic con lo stato autorizzato dal

titolo abilitative a costruire &, per guanto e stato possibile accertare, ha rilevalo quanio segue;

= || Complesso Residenzigle & stato autonzzeto con C.E n. del ‘Costruziong complasso
ragidenziale e 21 apparamend, alintemno del P ai L " con comunicarione di
fnizio faven prof. n. ded data intestats = . residente a

aafli atli dell'UHficio tecnico comunale risulta mancere I dichiarazioms.di fme lavan;

»dl ‘memento defla visita di sopraliupgo. awwenuta il giomo 180120024, Tuite e unila abilatve oggelto ded
ppnocamento rsullano non abitate oo non occupate da tempo anche 3, i alcune unita abitative, sono
shabe irovate traces o arredo i vario tpo, ammassato alla rnfusa @ 0 condiziond di grave degrade,

= |e unité abitative dellintero Complesso Residenzisle sono realizzate con muratura portanie mista, solaio di
copertuera in letero cemenio, tefto eseguitc con fegale tipo coppo tramezzature Inferme in matboni forad),
intonaci mtemi ed esterni al civile, finleggiature esterne con prodott al quarzo tinleggiate, tinteggiature interme
con tempera biznca, pavimenti @ rivestimentl in ceramica, infissi esternd in legno massello con specchialune in
vElrocarnera & molll ded quab sond stall danfeggiat @ divedti, infissi intermi in legne tamberato & maolti dei quali
gsong stati completamente asportatl &'a divelt, gl impilant o & fognar sono reslizzat con tabature
soliciraccia, lmpianto eletirico reakzzalo con condutiure sotiotraccia & malll casi risulta privo dele placchetie
& ded fruttl di funzionamento, | giarding & pertinanza degh appariamenti sono risultall in pessme condizionl di
manutenzione,

o [ulle j& unita abfalive deffintero Compleeso Residenziale, in genere sono cosfituite dac locale soggiomo-
pranzo, locale cucina, locale bagno, locale studic. locale camera da letlo, veranda esterma e giardino di
pertEnenza

= le unita abitative dellintero Complesso Residenziale, in linea di massima. per quanic & stato posshile
accertare comspengong agh elaborati progetiuall afegati al Mok abibtative a costruire g alle planimetre

catastak di cui alla variaziona calaskale del protocclion in atts dal ’
» .l unita abitatve dellinters Complesso Residenszale, a fuittoog. sone privi di  certificazione  di
agibitausatilits,

= par (| Complesso Reaidenziale, per gquanic & siaio possiblle accedare non risultersbbers essere stali
depositati allUfficic Genio Civde atfi relativi ai calcoll sfrutturali in ca. nomina dal collaudatore (DPR
38072001, art. 65), non risulterebbars essere atate depasitate sia fa relazione 8 strullure ultimata né il collaudo
#labco delle opere in ¢.2, (DPR 380/2001, art, B7%;

s I Compendsn Edilizio residenziale. reabrraio allinterna dal & &) L ® Mot
adficatario n*Z), per quamc & stafo possibile accerars alla data del sopralluoge risultava non essers
servito dalle urbanizzazioni primarie previste dal P di L infatti;

- hon & stata realizzata ia fets of Visbilla of iottizzazione (strade, parchegal publiici, marciapedi)
- N sang state realizzate e retl of indtizrazions per fognature scgue nere e phndal

= o sonc state realizzate fe retl of Teltizzazione of distnbuzions idrica:

= fon sona sfafe reafizzate ie reti di lottizzazione per dluminazione pubblica:

= nonr song stale realizzate be refl df lottizzazione per distiibuzione energia eletinica & lefefonica,

s Le L-I:I'lllll.‘ﬂ abﬂatrudeEI Compendio Edilizio residenziale, per guanio & stato possibile secartars durante il
sopralluogo, rsultano essere carentl nella dotazione degli impianti tecnologici (idrico nario, eletirico
telefonico e distibuzione gas) e delle componenti di finitura (porte & infissi estemi) di el afluiiiltgln abilstivo @
costryime CE n. el i

ol passa ora alla descrizione di ogni sin Unita abitativa, di proprieta del sig
. nato 3 GF . perla
quota d| proprieta pari a 1/1, identificata nel modo seguente:

1} Appartamento censifo in catasto fabbricati al foglio |, mappale |, sub |, posto & piano lera, caleg
A7J consistenze . 4 vani classe 2 superficie calastale mq 71, rendits € 289,22 & composto da: ingresso su
.lml:a_ru SOOMOMa=0ranza,  locae  cooing locme disimpegno, 40 bagno, wha camers oa Jelfo,
= IIII J
i
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Incade studia, wna varands & o giamling of perfinenra

2} Appartamento censito in catasto fabbricati @l foglio |, mappale |, sub |, pasto af pianc tema, caleq.
A7 consistenza n, 4 vami, classe 2 superfices calastale my 80, rendita € 289 22 e compasto da’ mngresso si
locale soggiomo-pranzo, locale cucing, locsle disimpegno, un bagna, wna camera da fetfo, wne veranda, un
povTien & wn giarding of perinanza;

3} Appartamento censito in catasto fabbricati al foglle |, mappale |, sub |, posto af ano lesra, caleg.
A3 consislenza n 3 vani, classe 2, superiicie calastale mg 64, rendits € 21807 & composto da: ingresso-
varanda su locsle scggiomo-pranze, locale cucing, locale disimpegno, wn bagno, una camera da feifo, wn
Incale studi, wna veranda, wn eartice e un gisrding df perinenza;

4} Appartamentc censito in catasto fabbricatl al foglie |, mappate  sub | posto al plano lerra, categ,
A3 consislenza n. 2 vani, classe 2 superiice calasfale mg 86, rendlila € 21697 & composto da: ingresso-
yaranda. sulocale sogoiomo-pranzo, (ocake cucing, focsls dizimpegno wn bagno, uns camers ds felio, una
Versnoa, wT porico £ un gierding di pavlinenza;

5 Appartamenito censito [n cafasto fabbricati al foglio , mappae csub | posio al pano lerra, categ,
A43 consizlenza n. 4 vani, clazse 2, superficie calasfale mg 65, randila € 27887 @ composfo da) INGESS0-
verands s¢ locale soggiomo-pranzo, locale cucina, locale disimpegno, 4n bagng, wha camers da lallo, uns
vErands, wn partico 8 un garding of pedinenza,

&) Appartamento censito in catasto fabbricati al foglio , Imappals . 2itth | posto & piamo fers, catag
A4 consisfenra n, 3 van. ciasse 2 superdfice cefastale mg 62 rendia € 216,97 & composio da’ rgresso-
veranda su Jocale Soggiomo-OrEngo, lacale cucing, locals disimpegno, un bagno, wia camera da lello, wna
veranda & un gierdird O pedinenza,

71 Appartamento censito in catasto fabbricati af foglio |, mappale |, sub |, posto & piana tere, caleq.
A’3 consistenza n 4 vam, classe 2, superficie calestale mq 72, randila € 288,22 e caomposio Oa: ingresso su
Incale soggiomo-pranzo, locale cucing, locals disimpegna, un bagna, wia camera da leifo. wn locale studio.
ura verands & un gigrding di pertinenza;

8) Appartamento censito in catasto fabbricati al foghie |, mappade |, sub |, posio af pano herra, caleg
A4 conzsistenza n 4 vanl, classe 2 superficle catasiale mg 71, rendila € 288,22 e composio da’ iINghesss su
loaak Sogaiomo-pranzo, locsle cucing, Jocale disimpegno, un begno, une camera da fello, un locsle studio,
g veranda e un gisming of perdinenza; _

) Mppartamento censito in catasto fabbricat &l foglio |, mappabe |, sub , posto &l piana terra, cales.
A3 consistanza n 3 van!, ciasse 2, supefdficle catastale myg 62, remdits € 21891 & composta da, imgresso sy
locale soggiomo-nranzo, locale cucing, locale disrmpagng, un bagee, una cameva da leflo, una verands e un
gravding of perimsnes, )

10) Appartamento censito in caiasto fabbricati al foglio , mappale , sub |, posto s pigno ferrs,
gateg, A3 consistenza n. 3 vanl classe 2 superfice calastde mg 65 rendia € 216.97 @ composio da
ingresso S locake soggioma-pranzo, locale cucing, locale disimpegno, un bagno, una camera da leffo, una
varanda, o paficd & un madine di pedimenza; .

11) Appartamento censito in catasto fabbricati al foglio , mappale . sub , posto &l pano, ters,
categ. AQ consistenza 0 4 van, cldsse 2 supericie cafaslale mg 74, rencifs € 289,27 e composto da:
ingresso su locale soggiomid-prandd. iecale cucing, locals disympegne, wn bagno, una carmera. da fein, e
locals shudio, una vevanda, un portico e un giarding of perfinenza, .

12) Appartamento censifo in catasto fabbricati al foglio , mappale . Ul , posto al piaro ferra,
caleg, A3 consisienza n 4 vani, clesse 2 supericie calastale mg 68, rendifa € 28522 e composto da!
Ingresso su iocake soggiomo-oranio, locals cucing, lncale disimpegno, un bagno, wna camers da fetfo, un
loaie studio, una verarda e ur Glarding df pertinenza;

13 censito in catasto fabbricatl al foglio . mappale ., 5ubh |, posio al piano lema,

G, AL COTSISIENZE fi 3 Vil CIesss £ SUPESITIGe Cengmes (rny 08, rerRita € S10,87 o uorapueds o,
npresEe Su lotale soggiomo-pranzo, locale cucing, fcale disimpegna, Wn bagno, ura camera od lelto, una
varanda, L parfica & U glavding o pertinenza;

14} Appartamento censiio in catasto fabbrcati al foglio , mappals . suly |, posfo & mang farrd,
categ. A3 consistenza n. 4 vanl, classe 2 superficie calastale mg 71, rendila € 289,22 e composfo ds.
ingresso-versnds sU jocale soggiceno-pranzo, iocals cucina, locale dizimpegno, unt bagno, ura camera da
fedfa, wn locale studio, Una veranda e un piardino di pevtinenza;

15) Appartamento censito in catasto fabbricati al foglio | mappale |, sub pasto al piano tera, caleg

(]
=
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A3 conziztenza n. 3 vanl, classe 2 superficls calaslale mg 62, rendita € 216,87 g composto da, ingresso su
locsle soggiomo-pranzo, locale cecing, Jocale disimpegno, v bagno, una camers da lelfa, une veranda e.un
giarting di perlinanza,

161 Appartamento censito in catasto fabbricati al foglio , mappale | sub | posio af plano ferrs,
categ. A consisfanza n. 3 vanl, classe 1. superficre cafasiale mg 64, rendia € 21697 & composio de
iNgresso-veranta sy Mocale SogEIomo-ovanso, facake cucing, locale disimpedgna, Wn bagno, wng camera da
fefle, are verandla, un pomico e wn gianding of pertinenza;

17} Appartamento censito In catasto fabbricati al foglio . mappala . Bob | poshe al piane ledra,
citlgg. A conslstenza n. 3 van, classe 2 superficle calaslale mg 64, rendia € 216,01 & composto da.
ngresse su locse S0gQIOMo-pranzo, locale cucing, locale dismpegno, wl hagno, Lng camers da letfo, una
verands, wh partica @ un graring of peringnza;

18] Appartamento censito in cafasto fabbricet al fogilo » mappale &b, posto al plano e,
categ. A3 corsisfernza n 3 vand, classe 2 supericle calasiale mg 59, rendifa € 276587 & composio de

frrgresas su locale soggamo-pranzo, lecale cucms, laealy gisimpegno, wn begno, ung cemers da leffo, una
varands e un giarding di pedinenza;

Dal punto di vista costruttivo ogni Unita Abitative (Appartamenti), risulta avere le seguenfi

caratteristiche:

= sirutiura in elevazone coskbela da muralura portande: mista dello spessare di cm. 30 e struthésa portanke
internafesterng in pilasin e travl in cemenio amusto;

solaig intermedic del fipo prefabbricato con fraveth e pignatte di lsterizic

teito di coperiura con tegole tipo coppo;

miur dhasari internl in mationi forati o laterzio delle dimension unitarie 8x15x30 spessore cm 810
pavimentazions intarns & realizzata in mattonells & gres porceflanato 43x43 cm.;

Il bagna & completo di water con cassetts, bidet, box doccla. lavabe e rubinetierie e il rivestmento & realizzalo
in mattanee di ceramica 10x10 digposto a mezza altezza;

intonaci inderni al chvile con finitura al fine;

Unteggiatura interna con tempera bianca al Civile,

infissi 2atemd in legne masselio con vetro-camers;

irifessi infbemi in legno tamburato;

impiant elettrico completo di cassette, fruth e tubazioni sotiotraccia;

Imptanta idnco eseguito con tubazion sottalraccia

intonas estern| al crvile;

tinteggiatura esberna con pittiera finfura quarze;

pavimentazione esterna delle veranda/portico in mattanelle di gras porcellenato e cantonett di granio nelle
verands di ingresso;

» coperiura delle verande'portico asterne con pergokali in legno.

Lo 5tatn_dl= CONServazions Fle]le unita abitative e delie loro pertinenze sono attualmente pessime &, witlo
quesio & steto causato, sicuramente da uno stato di abbandono e di precarietd progressivi che, col
passare del tempo andra sampre a peggiorare.

Si passa ora alla descrizione di ogni singolo Posto Auto scopearto, di proprieta ded sig. .
natq a 1 \ C.F, , per la guota di
praprieta pan a 11, identificato nel modo seguente:

1)/ Posta Aufo scoperfo censito in catasto fabbricati al foglio.  , mappaie |, sub  posio al piana
ferra, caleq. G, supericle calastale mg 17, clazse 1, rendite € 38,63, -
Z)  Posto Auto scoperto censite in catasto fabbricati al fealio , mappale , il posio |l pang
% LE::E.. E-ilfﬂg‘ 8 superficie catastale mg 15, classe 1, rendits € 34,09
te Awto scoperto censito in catesto fabbrical! al foglio . mappale , Sub poato & puars
rerra, cateq, L6, superficie calastale mg 15 classe 1, rendita € 34,08, e

=l
i
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4| Posio Auto scoperfo censite in catasic fabbricatl al foglio , mappale . sith st gl plang
terra, caleg. O supemice catastale mg 15, cfasse 1, renclfa € 34,05

5} Posto Aute scoperto censito in catasto fabbricati al foglio , mappale . Eub posio &l plamo
terra, categ. O/ superficle catastale mg 13, classe 1, rendlfs € 29, 54,

4} Posto Auto scopearto censito in catasto fabbricat! al foglio . mappale
terra, cafeg. G5 suparicie calastale mg 21, casse 1, endifa € 47,72

71 Posfo Aufo scoperfo censita in catasto fabbricall al foghio ; mappale ; Sub posia & piang
terra, categ, C/6, supericie caltestale mq 18, clesse 1, rendita € 40,90,

g Posto Aufo scoperfo censifo in cafasto fabbricatl al foglio . mappale . atb posio al piana
larrg-categ. G superice catasiale mg 18, classe |, rendita €40 90

5) Posto Aufo scoperto censito in catasto fabbricat! al foglic. |, mappale . sub posio al plano
torra, categ. C/6 superficie catastale mq 15 classe 1, rendita €34, 09;

10} Posto Auto scoperto censito In catasto fabbricati al foglio |, mappale |, sub  posio al plano
terra, caleg OA6 supedice catasfale mg 14, classe 1. endila € 31,87,

11] Posto Auto scoperto censito in catasto fabbricati al foglie |, mappale , sub poslo al prano
terra, categ O superficie cafastale mg 14, classe 1, mndita € 37.871;

12} Poste Aute scoperto censito in catasto fabbricati al foglio , mappale , Buly posha &l plan
lerra, caleg, O superficie catastale mg 14, classe 1, rencifs € 37, 81;

13} Posto Auto scoperfo censito in catasto fabbricali al foglio ; mappale ¢ Bub posta al pigho
tarrs, cafeg. O, supericke calesiae mg 14, classe f, rendita € 31,81,

14) Posto Auto scoperfo censito in catasto fabbricati al foglic , mappale 171 ) posio alf pigng
terrs, categ. C/6, superficie calasiale mg 15, classe 1, rendita € 34,08, _

15) Posto Aulo scoperfo censito in catasto fabbricati al foglio , mappale , Eub posto al piano
terra, categ. O/6 superfitie cafasfale mg 18, classe 1, rendifa € 43,18 _

18) Posto Auto seoperto censito in catasto fabbricati al fogiio , mappale , Sub posto &l planc
tevra, categ. /6. superficie catastale mg 14, classe 1, rendifa € 31,817 _

17) Posto Auto scoperto censito in catasto fabbricati al fogllo |, mappale |, sub  pasto al piano
fems, categ. C/6, superficie cataatale mg 15, classe 1, mndifs € 34,08 _

18 Posto Auto scoperio censito in catasto fabbricati al foglio ; mappale . Bub posto al piang
tarra, caMig. (75, supericie calasiate mq 13, classe 1, mendita €29, 54,

, Sth pazta el piamra

Il CTU, durante la visita di sopralluogo. rispetto al progetio approvato, ha individuato solo due
aree destinate a posti auto scoperti lacalizzate in prossimita dei corpi edilizi "C" ed "E” mentre,
I'area prevista in prossimita del corpo edilizio “B" & risultata occupata da un manufatio edilizio
abusiva destinato a cisterna deposito idrico & I'altra, prevista a valle del corpo edilizio “F” &
risultata occupata da un manufatto edilizio abusivo destinato a depuratore/trattamento liquami,
I'aspetto della legittimita urbanistico-edilizia dei due manufatti citatl, & stata valutata e descrilla
nel “guesifo L™ a pag. 31 diguaesta relanone.

Tutte le U.LU. vantano proporzionali diritti sulle parti comuni ai sensi dell'art. 1117 del Codice
civile e dellelaborato planimetrico allegato alla VARIAZIONE CATASTALE del
protocalio n. in atti dal

Per avers una pil dettagliata descrizione degli immebili I CTU nmanda anche alla
documentazione fotografica di cui allelaborato “"ALLEGA I O_RILIEVD FUTUGRAFICL

U o “R" - “Nel caso in cui dalla certificarione ipocatastale dimessa dal credifore
procedente emerga che limmobile sia state costruito In regime di  edilizia
residenziale pubblica convenzionata ed agevolata, ... ceeeeeeensasaen”
acquisisca if testo dells convenzions & sagnall al Giudice del Esecuzione se limmabile & stato finanzisto in lutfo od
in parte con nsorse pubbliche, con spposita @ separata islanza & fni defla venfica provista dalar. 1, comma
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376, legge 1782020, Semprg.pelcaso-dl immobWe coslnilo i regime of ediizie residenzieles pubblics
convenzionale ed agevolsta segrall se. I sede oi vendite consensuale. d vendilore & obbiipsto a rispetiare Il
prezza slabifto dalla convensione-ipg & sansi delfan. 35 dela legge B65T871 & calcoll i costo par ohierers
I'affrancezione del vincolo ai sansd delart, 31, comma 45-0is, legoe S48/ 7971,

Il CTU ha accertato che non ricorrono condizioni per il guesito in esame,

QUESITO "S" . “Determini il complessivo valore dellimmobile, indicando anche il
valore delle singole componenti del lotto, considerande lo stafo di conservazione dello
stesso; nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo wsufrutto,

determminl, previa verifica della permanenza in vita dell'usufruttvario af momente dalle stima, | valone de)
diftto pignorafo appficands | coefficient Rscall &l valore stimalo dellintero; nel caso o immobll abushi & now
sanabill imdichi 0 valore del terrenc, defreendo | cosh df apristirma dai Juoghl Nella deferminazions el valare
laspero provveders al calcolo delfa superdicie dellimmabile, specficands quella commerciale, dal valore per
melo quadrale & del valorg complessivo asponendo analificaments gff adeguarment’ @ le comezion! i stima, b
mciissla rduzione del valore d inercala praticals fassenzs delia garanzie per vizi del bene vendufo & preeizands
fali aceguamanti in mankera distinia per oneri o regolanzzazione urbanisiica, io stalo of tso & of manwtenzions, o
slafo di possessa e gl oner glunofcr

Si da alte, come dichiarato nella relazione peritale redatia dal geom. con
studio in Tempio Pausania (35), allora CTU della presente esecuzione e depositata in data

+che lintero compendio edilizio pignorato efa stato gid sottoposto a valutazione
estimativa e, al guesifo 8 - Indicazione del valore dellimmobile. sia libsro che occupaio
venivano esposti n® 36 lotti di vendita (18 appartamenti e 13 posti auto scoperti) per un valore
complessivo pari a € 1.774.500,00.

Lo scrivente CTU, in queste capitolo vuole invece, arrivare a determinare un valore di stima
del bene pignorato, nello stato di diritto e di fatto in cui esso oggi si trova, aggisrnandolo
ai valori di mercato attuali e ragguaghandolo ai fattori di riduzione e agli onen e spese dervant
dal rispetto degli obblighi & alle presenzioni di cui allAtto di convenzione del P. di L e agli
oneri @ spese derivanti dall'ottenimento della certificazions di regolarita urbanistica del
Compendio edilizio.

I CTU, nel determinare il valore di mercato dellimmobile pignorato ha provveduto, prima di
tutto, alla verifica dei Parametri del Barsino Immobiliare dell Agenzia delle Entrate “Banca datl
delle quotazieni immobiliari riferite all' Anno 2024 — semestre 2" e cioe;

Frovincia di Sassan — Comune di Loiri Porto San Paolo (55)
Fasciaizena Suburbana/ZOMNA COSTIERA PORTO SAN PAOLO ALTA COSTA DORATA PORTO
TAVERMNA ALDIA BIANCA

= LCodice di Zona: E2 - Micrezona Catastsle n, 2 - Tipoiogla prevalente: Abitazion| Cchvill,

¢ [Destinamione RESIDENZIALE

_ie":}‘._,;
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STATO DI VALORE sUP. | VALOM SUP.
TIPOLOGIA LOCALIZZAZIONE
CONSERVAZIONE | MERCATO (€/MQ) | (LIN) [oMa X MEsEy | (LN
MIN | MAX MIN | MAX
ABITAZIONICVILI | NORMALE 2.000 | 3.000 L 84 12,5 L
_ABITAZIONI CIVIL| OTTIMG 2.500 | 3.700 L | 105 15,4 L
VILLE E VILLINI NOEMALE 2.600 3.8500 b= 4= 108 16,3 L

stabilendo che, | pid probabile valore di rifermento, per fabbricati aventi caratteristiche e
posizione simili allimmobile oggetto di stima e siti nel Comune di Lein Porto San Paaclo e, pil
precisamente nell'agro delle frazioni , varia tra | 2.000,00 e i 3.000,00
€ (abitazioni di tipo civile con stato di conservazione normale) per mq lordo ragguagliato. 11 mg
lordo ragguagliato si oftiene aggiungendo alla superficie lorda commerciale dell'abitazione,
una percentuaie per gli accessori di pertinenza dellimmobile come verande, giardino privato,
posti auto, ecc..

Nel calcolo dal valore di riferimento non si tiene conto defle aree classificate beni comuni non
censiti efo aree condominiali in quanto essendo adibite a spazi condomimali, viotioh pedanali,
verde privato ed altro, esse non hanno un reale valore commerciale.

Considerata quindi, la tipologla delle unitd abitative, le condizioni ltecnico-urbanistiche, le
condizioni tecnico-strutturali, la vetustd delle ui.u., lo stato igienico-sanitarie dellimmaobile
pignorato, il loro state di conservazione, le finiture esterne ed inferne, la salubrita degli
ambienti, lincidenza del contesto morfologico di localizzazione e le caratteristiche
paesaggistiche con viste panoramiche verso il mare, la commerciabilifa del bene, le dotazioni
di servizi pubblici efo privati (urbanizzazioni primarie e secondarie), |'esislenza o meno di
pregiudiziali allo sfruttamento delia potenzialita volumetrica del lotto edificatorio e soprafiutio,
le attuall condizioni del mercato present in zona, si ritiens congruo, per gli immobili oggetio
dell'esecuzione, assumere || valore pari a 2.000,00 €/mq come valore di stima siabilito dai
Parametri del Borsine Immobiliare dellAgenzia delle Enirate; defto valore dovra essere poi,
ragguagliato utilizzando le percentuali di riduzione di cul alla tabella riporiata a pag. 52 in virtll
dello stato tecnico amministrative e funzionale in cul oggi si rova | Compendia Ediizio
residenziale (loffo edificatorio n*2) realizzato allintermo del £ di L

Mella tabella seguente verranno riporfate la descrizione della tipologia dei fattor di

riduzione/spese, ritenute essenziali al fine della determinazione del pil probabile valore di
miwrcals del bene eggetle del prigneraments.

||
i ¥
e
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TABELLA PER LA DETERMINAZIONE DEI FATTORI DI RIDUZIONE E DELLE SPESE |
DERIVANTI DAL RISPETTO DEGLI OBBLIGHI E PRESCRIZION!
DELL'ATTO DI CONVENZIONE DEL P. DI L. ]

FATTORE Dl RIDUZIONE/SPESE | DESCRIZIOME

Fattore comottivn dl riduzions por grado &l | Tresiasi di ona nourions percentuale che & applice sul valore oi mecaio def bens n

wetusdd - 5% werchia & & boss gulla daka di Bre Breeel ain aul dlsds dala corlficabiors di sgibiia-
wahdiin ded bang & marcandt guesie dal: dals dal rilascin dal Bioln aniliaiam @
cosinim. |

Eattore correttive di sdudions pes vabutils | Tratinel i ure fdeiors percerduple che sl applice sul valore of mercsto 09 Bena N

mancanzs garanzia vizl bens wanduba |- | vendita in guants, § compralors anguissa || bana nedlo skatn & Ao & O fafle in ol assa |

208 sb irowa @l momesio delln wendis, ouind Sanzag  gEtanne o svenbual probisni

wrirsnalicn difiormila calaskai o abusi sdilei.

Fattore correttiva di ridecions por stako df | Trafissl di ona ddudions percertuale che @ applics <ul valoms 0 mecsto o= Bens N
manuisnrions adifcie (- 15%) werdilg N Daks a2 BEDG 0T QONEANREIONS che incide negalivamene sgi vakes |
b del bene,

Stima delle eventuall spese per cnoran | Traflas d una ndurions, simata A compa, che sl applica sul veloie i mercain dal bene
progette @ DDLLL. In genere. sccartamenio |~ in-vendile in quanio, | compratore, una volta scguistato | bens, leddowe dovessern
canformith adilize ale richiests rlascle | gorges problems wbarsalic, difformed calsalal o abusl edilzl & costretic ad alfronbes
cerificazions di agibiliita in genere. Wh“e | perotienere ie regoianta urbaristico:-catasiall sul ono

Cirprl warl coimprosl /ial- 0 (S
Stima degli oned comenal ¢ sanzioni varie | Troitesi i wna riduziane, shimaéa 8 compo, che i appkca sul salers di rnnru{n chal banig
par rilaselo tiwedl abllitativl 8 cesirair in vandite in quania. || compralane urd volla Boquistain i bene. dowrd soshenore per

| otErees b cartificaziant di regolartd urbanistico-catatak aul bame.
Stima malle Spe=da pro-Comparts | Trelss F L oo, Amats & corpo. che & @ophsa sul valore 0 morcaso :IH hﬂ'll n
wdificatorio per riprogettarione pio varante | vendita m ouanio. § comprAlare, una yolla eaoquisiale 1 Dane. dowrd acslenens

progeiie F, di L ® | pamecpando, & guola pars alla realrzancone alo :I campiesamaendn dallp opers o
redfizzazionetcompletamento delle opere di | ubanizzacors del P, dl L,
urbamizzazionas dal P, di L. Par pltenere questa ouola che con compratone cel beni ool postensse per Tar fonbs

&pli ahblighi desivanti dal’sio di convenzlone del P, di L. @ ood. L8 o fonlie Fanle, mer
i3 pavie cha g compeda. assume Inmpsma par 58 & ger ( Suli SSCCESSon 3 JrAkMTe
oo of realrzars le opore ool | wbenrzarane, delle Dfranoes per wiiczan /
[ U] CITUSSLE - BECAMT0 N iooadla 'dal puane ol Jolirzazions aaorovais
dal DO A Lol Pt Sdn Peala CNTERSS

§ CTU down tenar conty di aleune variabilh che conserdranna di calcolss Mnddshiza
pro-capite g ciof:

Cesto dela opers o irhaniszazione o oo ol compulo mefncg o gusild allsgams ol Ao
l]'lmﬁ":iﬂr't"'l.l'lﬂnc (= LR LFatr i E ] & A0E 255 05 [eashdd Wi

AQQTamenia 8l precs pnrsn delle WORTIOm DrewElE e QUET BooamTRED. el
COmOLte Mned - aapmaive elegeio al @ & [ =
comaTIGTale, diizande § Frafrano Regooals Caean Futblo = Safgeged

A ! e 62560008 00 jompraan el

Pertanto il CTU, nel determinare il piu probabile valore di stima del Compendio Edilizio
residenziale, ha tenuto conto anche degli obblighi derivanti dall' Atto di Convenzione del “P. di

L. " e ciog, allart. 2 riporta “La difta lottizzante, per la parte che
fe compele, assume limpegno per se e per i suol successon & qualunque fitota di realizzare la
opere di urbanizzazione della lottizzazione, per utifzzare | ferreni . ciiiivies . DMISSIS,

secondo | progefio del piano di lothzzazione approvate dal C.C. o Loiri P::r.r'm San Paolo

-Dimissis” per cui, si faccia espresso riferimento alla stima dei costi della realizzazione delle
urban{z_zaalml primarie caicolato utilizzando | Prezzario Regionale Laveri Pubblici —
Sardegna 2024 e riporfato a3 pag. 18 della RELAZIONE QPERAZIONI-
FPERITALI_SECONDO-STEP_Es.257-2016 & a pag. 24 del presente Elaborato peritale di
stima e rlp-nr'iatn nella tabella sottostante:
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Aggiamarmentadntegrazions oftenufo dal calcolo dells quaniils delle lavorazion, lva e?;

oner van previst nel computo metrico estimativo alegato af P. di L. - € 2.560.000 00
convenzionalo, molliplicato | prezei wnlad del Prezzanoc Regionale | A r

Lavort Pubbiici — Sardegny 2024

Sifa presente che il totale delle fideiussioni, ammontante a € 531.359,86, rilasciate a garanzia
della’ realizzazione delle opere di urbanizzazione del P di L. e ripotate nell'Atto di
convencione del con scadenza & proroga al . in guesta
fase. non viene detratto dal costo aggiornato delle urbanizzazionl in quanto gncora || Comung
di Loiri Porto San Paoclo non ha provweduto a dichiarare decaduto |'Atto di convenzione del P,
di L. @ guindi, ad attivare e procedure necassarne per richiedeme |'escussions,

In base ai risconti effettuati, sulla base dei costi aggiomati delle opere di urbanizzazione
primaria che andranno ripariti su tutti | Companti edificatori del P. di L. il CTU, ha proceduto
alla determinazicne della quota spettante al Comparto edificatoric n. 2, utilizzando le seguenti
formule:
s Costo Finale del Lavorl delle urbanizzazioni aggiornato / Volume edificabile totale del P. di L=
Costo unitario urbanizzazionl (€ime);

« Costo unitarlo (€/me) urbanizzazioni primarie x Volume edificabile Lotto Edificatorio n. 2 = Costo
incidanza urbanizzazioni su Lotto Edificatorio n. 2;

B
Dascrizions Totale vokime -um'n:ﬂl- del P di L. alb=g
" = - Conio fime
COSTI AGGIORNATI DELLE
OPERE DI URBANIZZAZIONE | 2-560-000,00 14,301,860 179,00

Fizia G Toiale vod ) odificalik I a Hr:I‘E-l:
s - Lotto BEdificatario n. 2
I P Pyt W S RULELEE ) Costo €mc ~ Mc _ P
COSTO INCIDENZA DELLE e
 OPERE DI URBANIZZAZIONE | 179:00 2.798,40 | 500913,

" COSTO INCIDENZA DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE ARROTONDATO | 501.000,00

Nella tabella seguente sono riportate le superficie commerciali degli appartamenti, delle
verande, dei giardini di pertinenza e le superfici dei posti aute scoperti che, moltiplicate per |
relativi coefficienti di moltiplicazione danno onigine alla superficie lorda ragguagliata,
essenziale al fine della determinazione del pill probabile valore di mercalo del bene.

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

Ermatn On: 5808 GIVSEFRE Emass Da- FOSTE ITALIANE EU CLIRUIFIED CERTIFICATES GA Seomil 1338 idsd3ice

-



ES 257/2016 ES R.G.Es Tribunale di Tempio Pausania

Pag. 54 di 58

B Complesso Residenziale (lotto edificatorio n°2) :
censito in catasto fabbricati al foglio mappale
all'interno def P. di “L. i
comune di Loiri Porto San Paolo (S5) .
SUPERFICIE | copFFICIENTE
LORDA ]| Ma
Mo MOLTIPLICAZIONE
 SUPERFICIE LORDA TOTALE APPARTAMENTI |
foglio ' ‘mappale ,dalsub alsub 4.0 100 7000
SUPERFICIE LORDA TOTALE VERANDE
foglio mappale ,dal sub al sub 138.00 0.26 84,00
SUPERFICIE LORDA TOTALE GIARDINI
foglio mappale . dal au_h_ __g_l _:iuh 2.563,00 010 296,30
SUPERFICIE LORDA POSTI AUTO SCOPERTI
foglio mappale , dal sub al sub 269,00 0,10 25,30
SUPERFICIE COMMERCIALE | 1.377.20
CALCOLO DEL VALORE DI STIMA RAGGUAGLIATO DELL'IMMOBILE I
VALORE DI RIFERIMENTO DEL COSTRUITO pari a o EING 2.000,00
| @ detrarre Fattors correttivo di riduzione per grado di vetusta (- §%) - 100,00
la_detrarre Fatlore correttive di rduzione per mancanzd gamanzia. vizi bene 400,00
anduto {-20%) ,
a detrarre Fattore corettivo riduzione per stato di manulenzione edificio (- 15%) 300.00
VALORE DI STIMA RAGGUAGLIATO IJ € 1.200,00
CALBELEDFLH?.L‘DRE Dl STIMA DELL'IMMOBILE
Superficie Compendio
Lorda ragguagliata Mg €
CALCOLO DEL VALORE DI STIMA Mg
_ 1.377,20 1.200,00 1.652.640,00
PILU' PROBABILE VALORE DI STIMA | € 1.652.640.00
VALORE DI STIMA ARROTONDATO € 1.660.000,00

Dal valore deflimmobile, cosi determinato nella tabella precedents doyranno ezsere decurtati
gli oneri & le spese che I'Aggiudicatario del bene pignorato sard chiamate a sostenere, in
virtt degli obblighi derivanti dall'Atto di Convenzione del
" g degli oneri & delle spese da sostenere per 'ottenimento della conformita edilizia-
urbanistica del Compendio edilizio; detti costi vengono stimati nella sequente tabella e cioé:
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DESCRIZIONE DELLA STIMA DELLE SPESE GRAVANTI SULL'IMMOBILE

Stima degli eventuali costi gravanti sul Companto edificatoro n. 2 del P. di L.
che "Aggiudicatario del bene pignorato sara chiamato a sosienere per

anodan evantusle nueova progettazione edilizia, dirsziane lavan & conlsbilita, Seunazzs € 200 000,00
d.igs. 8172008, collaudi van compransivo di eventuabs sccertamento conformita edilizia, N
richiesta rilascio centificazione di agibiita (comprenshv di Iva di Legge, onan & oblazioni
var per rilescio tioli abilitativi)
Slima dei costi gravant sul Comparto edificatorion, 2 del P di L

che ['Aggiudicatarc cel bene pignorato sard chiamalo ) a (sostenere per la
'\ realizzazone delle opere di demaliziene dei manufatt risuliati non sensbili & successivo € 200.000,00
| ripFisting ded lucghi al titolo abiitativo & costruire originano [ comprensivi di lve & Lagge.
grnar & obiazani van per rilascio titali abdtativi}
Stirma dei costi gravanti sul Comparto edificatorio n, 2 del P di L

che laggiudcatars del bene pignoraic saréd chismato & sostanare per |3

realizzazione, in quata parte, delle cpere di urbanizzazione del P, di L € 504,000, 00
Shma onen comunali @ sanzionl vane  che [Aggiudicalano del bene pignaratc sard € 20.000,00
chiamato a sostenere per rilascia di nugvd titols abilitative & costruire W as
Totale delle spese da detrarre dal valore dellimmobile | €521.000,00 1)

1 61 ©TU 1 prosamie che s slima & Suscelias Al vriasion: (N + & I -) 3 saconan oala (poogs 0 (rAbcs adiizia 02 Jdoitre & ded
wortl Srall ded lavori, degli oneriisangioni comunali ealcolal dall'Utficlo preposts & dalle gcehe che lagpiucicatadn fard in lusiong del
| Teoco a cun affigers |8 prateha adilzig

In conclusione, il pit probabile valore dell'immobile é determinato da:

Valore di stima dell'interc Comparto edificatorio n. 2 del P. di L.
costituito da n. 18 APPARTAMENTI al Piano Terra, foglio

mappale . dal sub 8 al sub 25, comprensivi di VERANDE di| € 1.660.000,00
pertinenza, GIARDINI di pertinenza, da n. 18 POSTI AUTO SCOPERTI/
al Piano Terra, foglio mappale  , dalsub 26 al sub 43

A DETRARRE SPESE GRANMANTYSU IMMOBILE PIGNORATO € 921.000.00

VALORE DIMERCATO FMALE UL KL
VALORE DI MERCATO FINALE ARROTONDAT

QUESITO “ I " - “Dapositi nel fascicolo telematice un autonomo file contenente la descrizione
del lotto (o dei lotti), che dovra deve contenere Je seguent! INAICAZTIONI ....cccoamsmminanen ¥

T TTID A0 WETET T drifoca ey wperielady crudha @ropate il wmiafrmattoy) macdbpecrgeiedl adbeibte ol ouyperfisie -nm_n-.r@r'_ L i
tipalogia. appatamenis, negozia. capannone indusiriale, box, gerage, canting elc.... 5ITO IN {comune, indirizzo)
Bt brd 79 m || ol T piamg ... inf., . COMPOSTO DA m. cantere, 1 hegm, pertinenze, g, .. fLa
superficie Ve espneass in meld guadrali @ s/ intende af fonda ded mtrd infarm. Per ¥ cicola non ve tenwio conto defle
eventuali consistenze avenli superficie of Hpo sccessono (es. giarding, pardl comumi, ecc. ) DATT CATASTAL|
CON INDICAZIONE DE! CONFIN DATT RELATIV! ALLA REGOLARITA™ URBAMSTICD — EDILIZIA Fara
riferimeanio in parbicolars & proveediment aulorzzativi.condormn, DA, .. OFNESE. . )

'1-'_.4_.'-“'
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Intera proprieta delle u.i.u. dl un Compendio Edilizio residenziale, libere/non occupate,
con la presenza di alcuni manufatti non residenziali risultati non conformi al titolo
abilitativo a costruire, prive di allacciamenti alle reti di urbanizzazioni primarie ed
attualmente prive di certificazione di abitabilita/usabilita, realizzato su terreno censito al
catasto urbano al foglio mappale , eon al suo interno unitd mmobilian aventi la

sequente subalternazione:

«  Apparfarsenio censifo i catasio fabbricati al fogio , mappala i Euib X, posto al pana femd, cadeg. AT congsieara & 4 vani
cragEe I pupeTioe colpdlale fag 77, rencia 280 57 & covpasic i vpreesse S ocals moguoms-granto,. ool cuona, iocaie
oiskmpsgoa. o bagno, uma cansne g eitouriecaie Siodio, LTE waSEaE D LN GYRTANG OF SeARnTa O mig 240

=  Agpartamrenio consihe i catasto febbeigotl al fogha , g y Bl 8, ot &) fiamo Tevra, ceted. A7 consatevra mhd el
clazie 2 pugerfice cstaziaie my B0, fancis @282 27 & compomit OO MOMESE AL IOCEE . SOGQMNVTRO-INANTS. Jocals cusied Beals
MRTTRRGTG. N Dagia, uie CATHYE de BT, Wl it um porhe0 & R partind o pertinenza of Mg TESO00

*  Apparfemenio cemsfio in cotasto fxboricoti al foglio . mappale |, sub 10, poo & D080 fra, cote) AJ canaslenza 2 1 vani
clagse 2, suparioid cafasiae mg &4, rencilo € 21607 & compasio di. inpresso-verandl S¢ Cak SOgnYTIO-EraTEG, el sutna ipoalks
CRREQAD, UM SAGR0, U CaMora oF fa, W Meale L, WAd wEREE i parkes @ L gierding of partnanza & mg 24 00

« Appasamento censito i catasfo fabbricatl al feglia | mappale | sub 11, posto al pao e cafeg AT conaisfens - A veny
chigee 2. Epetcis calssfiale my 68, ronodn € 216,01 @ composho o, Agraass-wirinds U Jocals Sogmamoanrinzg, dcske cuciea oo
ASUTEEGRND, (N SN0, (N8 CENAE 59 B0 Una Warenda. Un pomicd @ o0 mendag o pedfimenra o myg 15260

*  Appaviamant censiio im cafesto fabbricati af fogils , PRAE A i duil VR, posio a! plano lara, colng A0S conglsieeda 0§ vanm
classe £ superice calasi@e mg 68, /enaia € 318 07 & covngosio 00 mgresso-varancli.au fesshs madadarna-pranzo. focade coona, boaia
LVEVTRREAG. 0 bapnio wea camana da G, Uine WEAGE. 1 Pering & i Ao periinetea o mg TR0

= _Appariamemio censio i catasio fabbricati &l fogife | mappaie |, sob 13, Ronto o g tevrd, cadeg. A consistanza o 2 wani
CRAsRT 7, SU0aTTiF caliulal wng G2, rancile € 2TE3 e commasio da. NeSSE-Peiea iy S0 inrail sopgionmo-pranan, Iea e fucine, Jooals
Aipmpag g LT BagTIO. UNG CAMATT (3 AT, (08 vinants & un giarlea of pedtinenrs o e B2 D0

= Apparizmento CERsio ¥ carasro fabbricatl af foglio . mappale . Sirh 14, posfo &l oiana fema, categ AT congisfenza & 4 vam
cladse & superfoe cafestale mg T2 rengiin € 28022 @ composfo de' iNgress SU AW SOOMOENO-OTANID IOCAE COCTE. fooaE
ShEIMEEnG, Un Bagnao, Jna carury de il o locals sUOn, ena veranios @ um glardino o) pertinenza of mg 29404

= Appariamonts censito in catasro fabbricet) al foghe | magpale |, sub 15, poalo al mann Mrs, calep, AF congsfenga n 4 varn
cisse 2 suporhCio calasiiig mg T, rendifs € Z8832 ¢ compaslo i ngremmo Sy Jooale SO0QRTMSraliza localn cucha iscals
CAEATOEEND, A0 DEGND. WAl ST 0 Joifo, un jlocaie Sfd, Lre versnde & L0 GraTinG oF DaneriEa o g 209,00,

= Appartamando Cansife in catasie fabbrica al fogho . Mappale | swb 15, pasto &' piano b, caleg. A conmElanze A 3 wand
clapss 1 Buperfice caasiaie mg 53 rETE € 3687 e composio o imvessn su locale SoqQOTO-rEnEn ksl CUCiTE, oA
CUSTEHMIG. T B30, Uke camera da el waa VENE 8 1 andaa o DRmneedE o mg TR 00, 1

*  AppaTThTENLD COnsilo i catasto TabBACAN o Foglio | mappale |, wub A7, posto o plano e, cafeg A consisienza m
Hesze I supeniow calssfals g 68 memva f #1E61 B COMpCSID da ingrassa gi lacals r.ug'g'r::ﬂn;";n?n it ﬁd';ui jg:u;mé
ISR, Un ERgnD, Ann CHNErs de 0. Ure varanda, un SOTeo 8 W gIaRTnG of PETINGnTa o sy A2 .00,

*  Appartamento censifo v calesio fabbrical al fogie cteppate | seb 18 aoals 8l pano dema, caleg &4 covsisienza n 4 vani
clases 3, gupwfice calashis mg M4, rendie € 289227 = composiy o8 egressn sw docse FORQIOTO-ArAra, oAk clora losaks
AsimpBgro, we Bagea, Ue CANTer da felin, W DG ANVE, UNS VEranGR. 1 PORICH & i glandng @ perinamas & iy 205 g

*  Apparfanremie consito in catasto febBeicati s foglio mappale s murh 18, posio ai plane fvre; categ. A songisdansa f 4 very
chasie 3, syperfice cafasal mg G0, fenciie € 265,22 & COMOOED dB MpESS0 U (DCEME Sogmomoprenrn, focele cosna, sk
CRSTPOPNG, UR BAJMD, Lne Camena oa Ak, W kcale Sutit, L VEraNnda § i Hlirdvo o pevhnenrs of g 159 00

* AppadEmento censito ia catasto febbriceti of foglic |, mappele |, sub 20, pesio sl piana lees, cafog. A conmEeAzs n 3 wand

JHEEAR J supniioie Cofesfald mo 65 rondda € 21607 e composto da ingveass sy kacale SOPMTGTMICHIVERED, (ooaie cucing ool
g, un mﬂ: CHTBTE mﬂh&m WRMANZ, wn DOrice @ on maroing: o perlimesire-ch mg 103, 0

¥ Appartamenta catasia daflegles | mdgpwie |, sab T, ptois sl pano e 5 s ; )
Enssa § Blpehse catastale mg 7T, rerlla € o e compoaic dE mﬂwm—l.‘m:aﬂ.ﬁu ﬁ-_f;a,'g ;wﬂmffuﬁmf;q_ mm.;f;i:&#g_::u‘.le
CAEVIIDETAD, &1 DapAo, g Cantans Ja eifo ur focae sfedin, e verands & U giavding & partsenza o mg 150,00

+  Appariamonto censife in calasio fabbricati of foglie | magpate |, aub 33, pasts 3 pano firs, caleg. AT consislenTa 0 3 vani
cilass & upsviice calasiaie mg 62 rendifta € FISO7 O cOMpORD oW Marasss S¢ loosw ASodiamaspranza, bcalk Shens Kol
gismpegen, o bagea I8 cameva da lelio, ana wiranda @ o giardien o pAMNenZa of mg- 154,00

*  Apparfamenie ceviaito in catasio fabbricati &) fogiio mappalig |, #ird 2T, pasia a) plana fesrs, caleg, A cansislenza A 3 wanl
clazse T supariow calasale my 84, renalfo £ 276,67 & compoato o INgrEER-VeETE S Dcald SOpQOmiHYanTs fooae cucind

=yl
-
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DCEe aMseant, an bagne, une camens da katio, Una vevanda, wn porhico & o0 gerdie o perknanza o myg 107, 05,

= Appartamento consito in catasto fabbricali & foglie.  , mappale | sub 24, posto of plaon fevre, cdep. AT consiafencs i J venl
clagsd P supaditie cafastals g @4 endifa £ 369 e composio da ingresso su focafe sogpiomoggransa, oocole opced, oo
EIMEGET, A0 BSAND LN CRMETE oe edie, e varaeds. on porlicn & on gardng o parkeenze of mg 10500

= Appavtamenta cergita i cetasto fabbricat al fogliie + IMmappale « Suh 28, posto af piano fevra, cadeq. A3 constheera m 3 vand,
efaane 2 supanricis cafasiale miy GO randts £ F1E.07 & oopadio da idveasa B (Bcdle adgoiarnd-fuaingd lacals cutne, oosle
FSIMEEENS, 4N CagNo, Uhd CATER o Mo, 4ne vamnda @ Ui ghasing d pednansa o My E500

= Posio SMS sCaparts canglng i celasne fabbnes & feglic . IRARD S o« Bab 26, p0sa 8l pEma faim, calaf CE Rbpehoe
caasiae mg 17, chassg 1, mnovha € 38567

=  Pogio Aurs scOparto Cansito M cslssra fabbrcan &l foglic o Iamn sk gub 27, pasio Bl pland fes, camg O sunedia
cashae.amg 18 classe 1, randita € 34,05

= Posio Aufo scopero consitn in caresto fabhricad! al foglio . Imapnato
calacidemg 15, classe T, nendifa € 3405

= Posia Autd scoperis cansito i catzsfa fabhrican al fogifo . mappaln , suls 7%, padlo @ plavo tevs, caleg w1 ey i
calazshle mg 18 classe T, rendie € 28 06

. b 28 pos'o af piano tera, caleg. 8

=A

« Posfo Auto scoperds consiio in catasto fabbricafi al fogito , mappale , Biile IO, AOSG & AND [eTE, CAMG DYE flpsiices
LG

= 1)

[y ]

suneviica

calmsioiE mg 13 clasyes T, rerdfe € 2954

* Pogto Aufo scoperte censio in catasto fnbbricati ol fogito , maprale Rl T, posle @ pranc hems, consg
cAfmsfate mg 21 ciasss T orendia € 47 72

«  Posts Auto Scoperlo censio i catasts fabbvicatl af fogto |, mappale | sib 32 posto & Mane e, categ
caraafaie my 18, clagse ¥, sendia € 40,650,

& Posto Aule SCODMTS CEIEND In CAtasin fahbwicati af fogio , mmppaie , b 3, posfo & planc rara, cEeg
calFstas Mg 10, classe 7 mndia € 4053 |

=  Posfo Auto scoports censio in cAas febbricari & foqio mappafe |, swb 34, posfo af piang fern, ceteg. S8 supediae
cafasiae i 15, cfasss |, renaia £ 34 08 |

»  Postc Auvlo scoporto censilo i caaste febbncsti al foglic | mappele | sub 35, poslo af mano fere, caleg. AL saperfice
catasial Mg T4, classe 1, rengiro € 319,87

+ Posto Suho scoperto cemsito i caesio fMEbrcal af foglio  , mappale , #ub 38, paglo @ prano loe, caley A8 supedica
calagials i T4 clessd T rancre € 11879,

« Poslo Auto scoperie carsite 0 catasto fabbn'cald al fagiie , mappala , sub 37 posic &l piess s, categ CA5 suparicia
salashale g 14, classe 7. rancite € 3782,

»  Posto Auto scoperto censile in catests fabbricati af foghie | mappale | sub T8 BESID &) MATD TS, Cteg D supariTiE
calasiaie fg 14, clazse 7, mandda & 21 81

« | Posto Aulo scepers censife In catasto fabBricati of fogiio , mappale (B XN PO &) plann fara, categ S euparkce
cafgsiehe myg 15, classs 7, sendils €54, 08, I

« 1 Paosfo Mute seaperto consito n cotasio fahbriceti & foglio . mappale Euh 8, oo ol piana deem, cetag, GO0 sugeTioTE
ot miy TG, ofasse 1, rendila € 33078

« Posic Arlo scaparia consito in cxtasio febbricsi &l foglio . mappate . Huib 41, posio i pianma lerm, cadag. G Supormong
calaslaly mg 74, olacge T rancife £571.87

+ Poste Mube seopeno cansito in catesto fabbricen af foglio |, mappale sub 42, pasic o pieng e, cabég G supariak
calaglafe mhy 18 places T randfs £ 30

« Ppgfo Aulp scoperio censio in calssho fabbricat! af foghio mappale | sub 43, posto @ @ann heTa, coleg O0E supanics
calasiade g 13, Gasss 7, remdia € 28 04 .

fvi CompTesd | propozinnel dint, oi sens ded'at. 1117 dell Codice ovlle e del'elaborila planimalrica sule parki comunl cenuli come BCNC

{fogiin , meappade sub 4, sub &5, sul 46 sul-47, sub 448, sub 48, sub 500 poste al pano lerra del comparedio adilzin:

Lifene corependo sdiizn reaidenziale confina con bemeni foglio mappale | dogho mappas fogio mapoile ., talg

Al auenh Do,
Il prezzo di vendita & pari a euro 740.000,00

{€ SettecentoguarantamilasDl)

Titod abifativi 8 casfrline o rifarmeanio |

« Concessione Edifizia n. ol , rilascins dal Sndeco del comune of Lok Porlo San Peolo (S8 per fa
pratica edilizia inerante (3 “Costruzione del complesso ediizio (n. 21 appartament], airinterms del P.odl L “

° mgaiarmens convenzionata n dals & ooy oo o
urbafzzaziong primane suforzzaele con C E o el , GOV 08 SIPAENG QNS BIBUAE (1 LU IO NG
=T eina P e . [, mallanea censia in cafachs feren s fogho Al

intestata s | ndfo a b=
=« Denuncia o indeio favor 8 domanda vaifica dif picchettazions del . presEntats dal s nata a
i . &l Sindaco ol cormuna BY Lodl Pomo S0 Paohe (55) par v prafcs edilizis
neree fa def complesso ediizio (n 21 appartament), all'irferno oel P di L. ©

. i Iocalid e _
= sullimmoblle pignorsto non risulta essere staty  rilasciats certificazions & agiilipiapiabiits, =~ |
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Considerazioni finali del CTU all'incarico del Giudice dells esecuzione di eul alle
ingivunzioni del 181072024 25

Lincarico affidato dal Giudice della esecuzione allesperto stimatore riguardava,
principalmente Ia stima di un bene pignorato che, trovasi in Comune di Loin Porto San FPaolo
(58) - zona suburbana di , allinterno del F. ai L. *

e, pil precisamente trattasi del Compendio Edilizio Residenziale {ioffo edificatono

n“2) distinto in catasto fabbricati al foglio mappale

Essenda | Compendio edilizio pignorate facente parte di un P, di L. convenzionato questo, ha
generato una serie di difficolta analitiche sia di tipo tecnico che di tipo documentale, difficolta
che sono state esplicitate nelle risposte date al quesiti espost| dal Giudice in sede di incarico
infatti, non si @ trattato di esaminare il solo Compendio edilizio pignorate ma la verifica, gioco
forza ha dovuto tenere conto anche del fatto che il bene pignorate & parte integrante del P. di

i & a guesio & legato da precise disposizioni derivanti dai
vincoli & dalle prescrizicni dettate dall'Atto di convenzione stipulata in data . can
rogito Motaio . registrato ad Olbia in data aln med. 1.

Il CTW quindi, redigendo il presente Elaborate peritale di stima ha cercato. nell'interesse della
Giustizia e a tutela delle Parti in causa di esparre, nel miglior modo possibile & con la massima
chiarezza e obieltivita, lo stato reale del bene oggetto dellatto di pignoramenta e
contestualmente, contribuire a metiere in luce l'attuale statc di attuazione del P di L

. altresi | CTU, ha cercato di sottoporre all'attenzione delle Parti in
causa qual siano state & quali sono oggi le critictd che sussistono sia sul P, di L, stesso che,
sul Compendio edilizio pignorato e fornendo, ad un possibile soggette Assegnatario del bene
pignorate, anche la stima degli oneri e dei costi che un domani. egli sara chiamato a sostenere
per addivenire, In quota parte con gli alti proprietari chiamati in causa, alla ridefinizione
dellintero P. di L. e alla contestuale riprogeftazione e realizzazione delle opere di
urbanizzazione previste nel Piano e poi, ha fornito anche le modalita di definizione delle
pratiche edilizie necessarie e la stima degl oneri & dei costi che, un domani egli sara chiamato
a sosienere per addivenire alla certificazione di regolarits edilizia-urbanistica del Compendic
edilizio rilevato nel Comparto edificatorio n. 2 del P. di L,

Naturaimente | compiti affidati dal Giudice della esecuzione al CTU, erano & sona quelli di
“fotografara”, lo stato giuridico e tecnico in cui il bene oggetto dell'atto di pignoramento si trova
&, quindi, lo stato di fatto ad oggi cosi come di fatio, @ stato esplicitato in tutte le pagine di
questo Elaborato Peritale di stima, coredandele di documentazione tecnico-fotografica
esplicitata negh allegati mentre, tra | compiti affidati al CTU non rientravanc e non rientrano
quelli di valutare la tempistica necessaria per la conclusione di tutte le operazioni tecniche e
burocratiche che il soggetto Assegnatario del bene pignorato dovra affrontare dal momento
dell'assegnazione del bene pignorato in poi.
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5i da atto che la prima bozza dellElaborato peritale di stima era stata inviata alle Pari in
causa con PEC o con PEQ in data 26/03/2025 al fine di rendere le csservazioni di Legge e, in
data 09/04/2025 risultava essere parvenula [a sola osservazione e/o richieste di integrazioni al
documento peritale inviata da awv. per conto di

@, a tali osservazioniintegrazioni il CTU ha dato seguito redigendo il
documento denominato ALLEGATO _QSSERVAZIOMI_PARTI_Es 257-2016 quale parte
integrante e sostanziale de! presente Elaborato pentale di stima.

-CTU guindi, preso atto delle osservazioni di Parte présentate, dopo aver sottoposto il suo
Elaborata peritale di stima ad una revisione che ha contribuito a modificarefintegrare alcune
parti sostanziali del documento di stima, al fine di rendera partecipi tutte le Parti in causa, in
data 03/06/2025, procede ad un nuovo invio alle Parti in causa, tramite comunicazioni PEC o
con PEO al fine di rendere le ossarvazioni di Legge.

Alla data del dapusul:} del plesente Elaharatn perllale di stima e dei rEIEIlJ‘-fI allﬂgatl nﬂu

La presente Relazione Peritale & stata redatta secondo le disposizioni di cul alla circolare del
3. Es. del 14/09/2023 recante “omissis.............nuovi compiti affidati agli esperti stimatori”

| ALLEGATI FACENTI PARTE INTEGRANTE DELL'ELABORATO PERITALE DI STIMA
1) Allegato A=A arl,

21 ) Allegato_ Adti_Calastali

3y - Allegatoy Rilieve_Fotografico;

4} Allegato_Verbali_Accesso;

6} Allegato_Osservazioni_Farl in causa

§) Alira documentazion ritenita & necessario supporo allia procedura di vendita,

Il sottoscritto CTU, grato per la fiducia accordatagh, nel ritenere di aver assolte al mandato
conferitomi dal Giudice della Esecuzione, con tutto quanto prodotio ed argomentato, dichiara
la propria dispenibilita per gualsivoglia eventuale ed ulteriore chiarimento in merita al presente
Elaborato peritale di stima.

Tempio P. nia 18 giugno 202 NC.T.LW.
Arch. Giuseppe Saba

=
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