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RELAZIONE DI PERIZIA

In data 04 Settembre 2020, if sottoscritto Geom. Massimo Varrucciu, con Studio in Olbia in via Palermo n® 9
iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Sassari al n® 2251 ¢ all’Albo dei Consulenti Tecnici
presso il Tribunale Civile e Penale di Tempio Pausania, previo giuramento di rito, veniva incaricato dal

Giudice Dottoressa Cecilia Teti, di procedere alle indagini peritali riguardanti il procedimento di esecuzione
immobiliare 98/19 promossa da ITALFONDIARIO S. p.A. contr_

Operazioni Preliminari

11 sottoscritto CTU ha provveduto mediante raccomandata A/R ad informare le parti, sia quella
creditrice che quella debitrice, dell’incarico conferitogli, esaminare il fascicolo del creditore
procedente e raccogliere la documentazione necessaria mancante.

A seguito di accordi con il Sig. Emmanuele Murrighili dell’l.V.G., veniva fissato I’ incontro per il
sopralluogo il giorno 03 Dicembre 2020 alle ore 14,00,
Erano presenti sul posto oltre al sottoscritto, il Sig. Emmanuele Murrighili rappresentante dell’IVG

Le operazioni peritali si sono svolte regolarmente con I’espletamento dei rilievi planimetrici e
fotografici all’interno, che all’esterno. Mentre riguardo la documentazione urbanistica necessaria al

softoscritto per I’espletamento della perizia mnon ha potuto consegnarmi la stessa in
quanto non era in possesso, ma indicava al sotfoscriiic CTU che aveva dato incarico ad un
professionista di seguire tutte le pratiche edilizie ¢ di condono.

A questo punto per avere riferimenti necessari per eseguire [‘accesso alla documentazione
urbanistica presso il Comune di Arzachena, ho provveduto a prendere contatto con il professionista
Qo F

Dopo varie difficolta a contattare il professionista incarioato— e quindi ad avere
riferimenti per poter fare accesso presso il Comune di Arzachena, prendevo contatti con 'addetto
all’accesso atti, sia per le pratiche in condono, sia per le pratiche in edilizia privata.

La situazione pandemica ha comportato notevoli disagi e sovraccarichi di lavoro al personale del
Comune di Arzachena pil volte interessato ad assenze dovute al contagio con conseguenti e
frequenti chivsure al pubblico della struttura, sottoponendo il sottoscritto CTU ad adeguarsi alle
circostanze scaturite.

Tale situazione ha provocato consequenziali slittamenti dei tempi per poter accedere e soprattuito
per interloquire con i nuovi addetti relativamente alle vecchie pratiche in oggetto, viste anche le
problematiche e specifiche situazioni urbanistiche della zona in cui ricadono gli immobili esecutati.
In virth di quanto affermato i tempi si sono allungati oltre modo e visto lo specifico caso
Urbanistico della zona in cui ricadono gli immobili e specificatamente entro la fascia dei 150 metri
dal mare come indicato nel PPR il sottoscritto CTU doveva avere delle risposte concrete riguardo
specificatamente le opere da definire nel condono al tempo presentato,
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QUESITO -1 -

Verificli, prima di ogni affra witivita, In completezza della documentazione di cui all’art, 567, ¢o.2 cpc (estratto del cotasto e
certificati defle iscrigioni ¢ trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriorl alla trascrizione del
pignoramenio, eppure ceriificato notarile aftestante le risultanze delle visure catastali e del registri Immobiliari) segnalando
immediatomente al Giadice ed al Creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed eventuali carenze nella continuitiv defle
trascrizioni;

predisponga sulla buse dei documenti in ait, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrigioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande gindiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

acquisisca, ove non depositate, le mappe censnarie che egli ritenga indispensabili per la corretia identificazione del bene ed, in
ogii caso, | certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cuf afl*art, 30 del DPR 6 Ginguo 2001, n. 380 dando prova, in caso
di mancato rilascio di detia documenitagione da parte dell’Anuninisirazione competente, della relativa richiesfiy;

Dalla verifica effettuata ed in particolare dal certificato Notarile presente in atti & risultato che a
carico di—risultano i seguenti immobili:

Elenco immobili come da Atte Pignoramento
a) Unita immobiliare sita in Comune di Arzachena (SS) Loc. Baja Sardinia censita al NCEU al

Foglio 10 mappale 1039 sub 3 piano T cat. A/2 classe 3 Vani 5 ;

b) Unitad immobiliare sita in Comune di Arzachena (SS) Loc. Baja Sardinia censita al NCEU al
Foglio 10 mappale 1039 sub 6 piano 1° cat. A/2 classe 5 Vani 5 ;

T

ATTO PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presso I’Agenzia del Tetritorio di Sassari
— Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania all’articolo in data 05 Luglio 2019 ai
numel-rcgistro generale, e-egistro particolare.

Dopo aver letto e verificato sia I’ Atto di Pignoramento, sia il Certificato Notarile presenti agli atti, il
sottoscritto CTU ritiene segnalare quanto riscontrato in base alle risultanze'delle visure catastali
per variazioni nel Certificato Notarile, ossia che alla descrizione degli immobili ed in particolare
riguardo ’area ente urbano vi & una errata descrizione dei dati catastali. Infatti gli immobili in
oggetto ricadono all’interno di un’area distinta in catasto al foglio 10 mappale 2754, anziché come
erroneamente descritto foglio 1¢ mappale 1039 di are 2,54, il quale & ubicato sempre in loc. Baja
Sardinia ma in altra zona.

Infatti i fabbricati esecutati distinti al catasto urbano al f. 10 mappale 1039 sub 3 ¢ sub 6 sonoii
fabbricati correlati al mappale 2754 area ente urbano.
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Elenco delle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli sulla base dei documenti in atti

Formalita, vineoli ed oneri che saranno cancellati al momento della vendita

Dalla verifica della documentazione aghi atti e dalle ispezioni che lo scrivente ha eseguito si evidenzia quanto

segue:

TRASCRIZIONI:

atto giudizinrie deli*Unep del Tribunale di Tempio Pausania del 2%/5 repertorio
n gnoramento su: intera proprietd dell'unitd immobiliari in Arzachena, alla
Localitd Baja Sardinia, distinte al Cataste Fabbricati al foglie 10 particella 1039 sub. 3
natura X ¢ particella 1039 sub. 6 natuffa X

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 3475 registro particolare n, 659 del

412011 di euro 700.000,00 a I’avorm
sede in San Miniato codice fiscale 0 SUY domieilio ipotecario eletio in San
Miniato Vi 1V Novembre n. 45, S —
in regime di separazione dei beni, in virti di atto per notar Sabrina Casarosa di San
Miniato del 4/4/2011 repertorio (AR e rtura di credito di euro 350.000,00 da
rimborsare in 2 anni, 1 mesi, Ipoteea su: intera proprietd dell'unitd immobiliare in
Arzachena, alla Localith Baja Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10
particela 1039 sub. 3 naturg A2 di § vani,

Annetazioni:

- registro generale n.-'egistro particolare li.-cl 29/3/2013. Proroga della

durata di apertura di eredito in C.C.

- regisfro generale n, registro particolare u.-el 24/7/2013. Proroga della

durata di apertura di credito in conto corrente.

- repistro generale n.iegistro particolare 1_1/1/2014. Proropa della durata di

aperfura di credito in C.C

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA repistro generale n. 11057 registre particolare n, 1997
del 23/11/2011 di ewro 500.000,00 a favore

con sede in San Miniato codice fiscale 01217600509 domicilio ipotecario eletto in San
Miniato presso Ia propria sede

in virth di atto per notar Yittorio Di Lella di San Miniato del 17/11/2011 repertorio n.

sertura di eredito di euro 250.000,00. Ipoteca su: intera proprietd dell'unith
immobiliare in Arzachena, atla Localith Baja Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 10 particellp 1039 sub. 3 naturg A2 di S vani,
Annotazioni:
- registro generale n JlBegistro particolare n.
della durata di apertura di eredito in C.C.
- registro generale n egistro pavticolare ll.-icl 29/3/2013. Provoga della

durata di apertura di credito in C.C.

- registro generale n-egistm particolare n-del 24/7/2013. Proroga della
durata di apertura di eredito in C.C,

- registro generale n istro particolare n. 8 de 2014 Proroga della durata di

apertura di crvedito in C.C

1el 6/6/2012 Atto di proroga
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ISCRIZIONE, IPOTECA VOLONTARIA registro generale ol repistro particolare n. §iil del
30/12/2013 di euro 1.280.000,00 a favorem
con sede in San Miniato codice fiscale 01217600509 domicifio 1potecario eletfo in San

Miniato presso la
in virti di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 23/12/2013 repertorio n,

Apertura di eredito di euro 640.000,00, Ipoteca su: intera proprieth delle unitd
immobiliari in Arzachena, alla Locealiti Baja Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al fogtio 10 particelln 1039
sub. 3 natura A2 di 5 vani e particella 1039 sub, 6 natura A2 di § vank,

Miniato presso la propria sede
in virt di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 23/12/2013 rvepertorio n,
13192, Apertura di credito, Ipoteca su: intera proprietd delPunitd immobiliare in
Arzachena, alla Localith Baia Sardinia, distinta al Catasto Fabbricafi al foglio 10
particellp 1039 sub. 6 natura A2 di 5 vani

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 52 registro particolare n, 6 del

7/0122004 di euro 500.000,00 a faveie

sede in San Miniato codice fiscale 01217600509 domicilio ipotecario eletto in San

Miniato presso la propria sede.

in virta di atio per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 23/12/2013 repertorio n,
ertura di credito di enro. Ipoteca sus intera proprieth dell'unitd immobiliare

in Arzachena, alla Loealith Baja Savdinia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10

particella 1039 sub. 6 natura A2 di 5 vani.

.
ISCRIZIONE JPOTECA GIUDIZIALE repisfro generale

16/11/2015 di euro 320.000,00 a favogq. con sede in Roma codice
iiscale 00348170101 domicilio ipotecario eletto in Firenze Via Pandolfini n, 26 presso
PAvy. Claudia Nufi, CONTRO
deereto inpiuntive del Tribunale di Pistoia del 6/7/2015 repertosio n.
garanzia della somma di euro 250.000,00. Ipoteca su: intera proprietd delle unitd
immobiliari in Arzachena, alla Localith Baja Sardinia, distinte al Catasto Fabbrieati al
foglio 10 particella 1039 sub. 6 natura A2 e particella 1039 sub. 3 natura A2
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TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'intera proprieta dell’unitd immobiliare in Arzachena in Localitad Baja Sardinia .
distinta al Catasto Urbano al foglio 10 particella [039 sub. 3 natura A, & pervenuta al
signor

oniugi in regime di comunione legale, con la scrittura privaia di
compravendita per notar Luigi I’ Alessandro di Olbia del 10/12/1991 repertorio n.
ﬁrascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Tempio Pausania

it 21/2/1992 ai nn i egistro generale e registro particolare.

L'intera proprietd dell’unita immobiliare in Arzachena in Localitd Baja Sardinia
distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10 particella 1039 sub. 6 natura A2 di 5 vani al
piano 1, & pervenuta
regime di separazione di beni, dalla so
con I’atto di compravendita per notar Carlo Trifuoggi di
Solofra del 20/2/2002 repertorio 1 trascritto presso la Conservatoria dei
Registri lmmobiliari di Tempio Pausania il 9/3/2002 ai nn.-registro generale e
igistro particolare.

piena proprieta dell’immobile in Arzachena alla Localita Baja Sardinia ¢ precisamente
il fabbricato composto di due vani, satone cucina, bagno, due verande, disimpegno ¢
una scala al primo piano con annesso cortile e posto macchina, riportato nel NCEU al

foglio 10 n. 1039/6 al primo piano, & pervenuto dalla signor:

repertorio n! rascritto presso la: Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Tempio Pausania 11 23/6/1987 ai nn. JJiegistro generale e

< istro particolare.

COSTI E ONERI NECCESSARI ALLA CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA' DI CUI SOPRA:

CANCELLAZIONE IPOTECA GIUDIZIALE (Favore
Yalore ipoteca €. 320.000,00 x 0,5%=€.1600,00 + spese €. 59 imposta di bolle + €.55 imposta ipotecariate.35 belli= €. 1.749,00

CANCELLAZIONE IPOTECA VOLONTARIA £

Valore ipoteea €, 700.000,00 x 0.5% = €. 3.500,00 spese €257 TAPBSERRTHIHG RPAtET ihofcearin

CANCELLAZIONE IPOTECA VOLONTARIA
Valore ipoteca €. 500.000,00 x 0.5% = €, 2.500,00 spese €. 59 imposta di bollo + £.55 imposta ipoteearia =€,

CANCELLAZIONE IPOTECA VOLONTARIA S
Valore ipoteca €.1.280,000,00 x 0,5% = €, 6.400,00 spese €, 59 imposta di hoflo + €.35 imposta ipotecaria = €, 6.514,00

CANCELLAZIONE TPOTECA YOLONTARIA
Valore ipoteca €, 700,000,080 x 0.5% =€, 3.500,00 spese €. 539 imposta di bollo + €.55 impostfa ipotecavia

=€, 3.614,00

CANCELLAZIONE IPOTECA VOLONTARIA (g . L
Valore ipoteca €. 500.000,00 x 0.5% = €. 2,500,00 spese €. 59 imposta di bollo + €55 imposta ipnfecaria

=€, 2.614,00

TOTALE ONERI €, 20.719,00

A questo punto si procede alla stesura della perizia prendendo in considerazione i seguenti immobili
censiti al foglio 10 mappale 1039 sub 3 e mappale 1039 sub 6 fabbricato “loc. Baja Sardinia”
allineati tra catasto terreni e catasto fabbricati, con area ente urbano mappale 2754

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

Firmato Da: VARRUCCIU MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serial#: 323a5d491ef0bd226¢0807111 1e1dbi3q




QUESITO - 2 -

Deseriva, previo necessario accesso, Uimmobile pignorate, indicande dettagliatanente:

Commne, Localitd, Via, numere civico, scala, plano, inferno, carafteristiche interne ed esterne, supetficie (calpestabile} in mq.,
Confini e dati catastali attnali, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (favatoi, soffitte communi, focali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

Bescriva.le caratteristiche stratfurali del bene (strutture verficall, sofai, inflssi esterni ed interni, pavimemtazione interna ed
esterna, impianti termici, impianti eletiricl);

Descriva le caratieristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi aofferti dalia zona
(Centri conmerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al detiaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di
connmicazione verso esterno (strade, aufostrade ferrovie, porti, acroportl) nonché af principali colfegamnenti verse il centro della
citfd.

Dapo | vari accessi presso I’immobile in oggetto si descrive quanto segue:

Gli immobili sono ubicati in Comune di Arzachena, in localita “Baja Sardinia”,
LN

?

Trattasi di due appartamenti facenti parte di un complessd residenziate, denominato “Condominio i Pini”.

« Le caratteristiche dell’appartamento posto al piane terra censito con il mappale 1039 sub. 3 sono:

I’immobile internamente ¢ composto da un salone, un ripestiglio sotto scala_oggetto di condone/1986, una
cucina, un bagno, una camera da letto, ¢ un’altra comera da lette difforme dalle C.E./1981 oggetto di
condono/1986. La pavimentazione ed i rivestimenti sono stati realizzati con piastrelle in monocottura, mentre

« gli infissi sono in legno tipo meranti, mentre gli intonaci sono del tipo al civile, Gli impianto idrici ed
elettrici sono funzionanti e sotto fraccia. .

% Alllesterno sono presenti tali opere:
sul prospetto frontale ¢ presente una veranda coperta— pisultata difforme da _ce. n. 48/04 oggeito futuro di
accertamento di conformita’ ;
sempre sul prospetto frontale & presenie un’altra veranda coperta comunicante
con camera da lelto — risuitata difforime dalla c.e. /1981 opgetto fituro di accertamento di conformita’ ;
sul lato Nord-Ovest & presente una pergola con struttura in legno con soprastante manto di canne;
sul lato Sud & presente una chiusura dello spazio esterno comunicante con fa cucina con parapetto in
muratura ed infisso scorrevole in alluminio — risultato difforme dalla c.e. /1981 oggetto futurg di aecertamento di
conformita’ con la rimoglone del solo infisso,

11 tutto compresa area esterna di pertinenza e condominiale delimitata da muri a secco e posto auto ubicato su
spazio confinante sul lato Nord-Ovest. L’area esterna & risultata diversa come conformazione rispetto alla
vecchia scheda catastale e quindi andra aggiornata catastalmente.

Confini
L.’ appartamento posto al piano terra censito con il mappale 1039 sub, 3 confina :

sul Lato Ovest con spazio condominiale adibito a parcheggio auto
sul Lato Nord con area di pertinenza cortile

sul 1ato Est con vano scala condominiale

sul lato Sud con area di pertinenza “cortile”
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ESTRATTO DI MAPPA “F.10 MAPP. 2754”

UBICAZIONE IMMOBILI
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IMMAGINE SATELLITARE UBICAZIONE DEL BENE
Comune di Arzachena “localita Baja Sardinia®

Appartamento Piano Terra Censito al Foglio 10, mapp. 1039 sub.3
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Dati Catastali attuali

L' IMMOBILE E* CENSITO AL CATASTO FABBRICATI COMUNIE DI ARZACHENA (88) AL FOGLIO 10
PARTICELLA 1039 SUB 3 Localita Baja Sardinia piano T, caf. A2 vendita catastale enro 774,69 (ultima scheda
catastale in atti n. T390777 del 14/06/1989) Al Scheda -1- Planimetria Catastale F. 10 mapp, 1039 sub3

Riguardo le caratteristiche strutturali del bene si pud descrivere quanto realizzato:

le strutture verticali sono state realizzate in struttura di cemento armato;

i tamponamenti perimetrali esterni (pareti) sono stati realizzati con forati con finitura esterna intonaco tipo al
civile;

i solai della struttura sono in latero-cemento gettati in opera,

Gliinfissi interni sono realizzati in legno massello;

gli infissi esterni sono in legno massello compresi di persiane a due ante.

La pavimentazione interna e il placcaggio sono stati realizzati con piastrelle in monocottura,
Gli impianti elettrici interni sono funzionanti e sottotraccia.

Gli impianti idrici sono funzionanti e sottotraccia.

La descrizione della zona & la seguente:

PPimmobile fa parte di un complesso immobiliare it tuto ubicato all’interno della Zona F/2 di completamento
turistico adottata definitivamente con delibera del Consiglio Comunale del Comune di Arzachena al n. 77 del
19.12.2013.

Tale zona & dotata di opere di wbanizzazione primaria ¢ secondaria, e nonostante la stessa sia prettamente
turistica offre servizi utili come farmacia, negozi al dettaglio, spazi diversi. La localita Baja Sardinia dista dal
capoluogo cittd di Olbia circa 60 Km, dal paese di Arzachena circa Km 26, dalla prestigiosa localita Porto
Cervo circa Km. 6.5.

Immobile posto al piano primo mappale 1039 sub 6
Le caratteristiche dell*appartamento posto al piano primo censito con il mappale 1039 sub, 6 sono:

Pimmobile internamente & composto da un salone, una cucina, un bagno, due camera da letto, un
disimpegno.

La pavimentazione ed i rivestimenti sono stati realizzati con piastrelle in monocottura, mentre ghi infissi sono
in legno tipo meranti, mentre gli intonaci sono del tipo al civile. Gli impianto idrici ed elettrici sono
funzionanti e sotto fraccia.

Allesterno sono presenti tali opere;

una scala esterna, con annesso cortile al piano tetra ¢ posto auto su spazio condominiale, una veranda lato
Sud, (dove iusistone un locale fecttico difforme dally C.E. 48/04 ma futuro oggetto di accertamento di conformitd), ¢
di un bagno comunicante con la camera da letto (risultato difforme dalle C.E, 48/04 non sanabile in quanto il
condono del 2004 e improcedibile). Sul lato Nord-Est veranda coperta, mentre sul lato Nord-Ovest veranda
coperta (risultate difforne da C.F. 48/04 oggetto futuro di accertamento di conformita”).

Confini

I"appartamento posto al piano primo censito con il mappale 1039 sub. 6 confina :
sul Lato Ovest nessuno

sul Lato Nord nessuno

sul lato Est con proprieta Demuro

sul lato Sud nessuno
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ESTRATTO DI MAPPA “F.10 MAPP. 2754”
UBICAZIONE IMMOBILE
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Dati Catastali attuali

L' IMMOBILE E* CENSITO AL CATASTO FABBRICATI COMUNE DI ARZACHENA (88) AL FOGLIO 10
PARTICELIA 1039 SUB 6 Localitd Baja Sardinia piano 1, cat. A2 rendita catastale ewro 1.058,74 (ultima scheda
eatastale in atti n, T392970 del 16/06/1980) Al Scheda -2- Planimetria Catastale F.10 mapp. 1039 sub 6
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Riguardo le caratteristiche strutturali del bene st pud descrivere quanto realizzato:

le strutture verticali sono state realizzate in strultura di cemento armato;

i tamponamenti perimetrali esterni (pareti) sono stati realizzati con forati con finitura esterna intonaco tipo at
civile;

i solai della struttura sono in latero-cemento gettati in opera.

Gli infissi interni sono realizzati in legno massello;

gli infissi esterni sono reatizzati in legno compresi di persiane a due ante,

La pavimentazione interna e il placcaggio sono stati realizzati con piastrelle in monocottura.
Gli impianti eletirici interni sono funzionanti e sotfotraccia.

Gli impianti idrici sono funzionanti e sottotraccia.

La descrizione della zona ¢ la seguente:

’immobile fa parte di un complesso immobiliare il tutio ubicato all’interno della Zona F/2 di completamento
turistico adottata definitivamente con delibera del Consiglio Comunale del Comune di Arzachena al n. 77 del

19.12.2013.

Tale zona & dotata di opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, e nonostante la stessa sia prettamente
turistica offre servizi wili come farmacia, negozi al detfaglio, spazi diversi. La localitd Baja Sardinia dista dal
capoluogo cittd di Olbia circa 60 Km, dal paese di Arzachena circa Km 26, dalla prestigiosa localitd Porto
Cervo circa Km, 6.5.

QUESITO -3 -

Aceerti la conformita tra la descrizione attnale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali ¢ confini) ¢ quella
cantenita nel pignoramento evidenzlando, in caso dl rilevata difforinita:

a)  Seidat! indicatl in pignoraniento non hanno mai identificato 'innnobile ¢ non consentone lu stea univaca ldentificazione;
b} Seidati Indicati in pignoramento sono erronef wma consentono Pindividuazione del bene;
¢} Seidati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanne in precedenza individuato Vimmobile

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorate;

Riguardo la conformitad tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel pignoramento si segnala
quanto segue.

I beni descritti attuali softoposti alla procedura esecutiva sono i seguenti:

Indirizzo — Comune di Arzachena localita Baja Sardinia;

Numero civico — s.n.c.;

Piano — Terra sub 3 e Primo sub 6;

Dati Catastali — Foglio 10 mappale 1039 sub 3 e mappale 1039 sub 6;

Descrizione contenuta nel pignoramento:

N. 2 appartamenti siti nel Comune di Arzachena (SS) localitd Baja Sardinia snc censiti al catasto fabbricati di
detto Comune al foglio 10 particella 1039 subalterni n.3 e n.6
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QUESITO -4 -

Procedn ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Paggiornamento del catusto proyvedends, in cuso di difformiiti o
mummcanza di idonea planimetria del bene, alla siw correzione o redazione ed all’aceatastamento delle unitq inmobifiari non
regolarmente accatustate, inserendp nell’elaborato peritale la planimetria catastale.

Riguardo le variazioni catastali il sottoscritto CTU fa rilevare che ’aggiornamento catastale andra eseguito
successivamente a seguito delle differenze riscontrate nei due immaobili esecutati. Tale aggiornamento dovré
essere realizzato dopo aver concluso tutto Piter burocratico amministrativo sia dei condoni edilizi gia
presentati al tempo dall’esecutato, sia dalle pratiche di accertamento di conformita per sanare le difformita
presenti.

QUISITO -5 -
Tudichi Putilizzazione previstu dalle siramento urbanistico comunale.

I utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico Comunale Vigente Piano di Fabbricazione ¢ la seguente:
la zona wbanistica in cui insiste 'immobile & classificata in Zona F/2 di completamento TURISTICO ¢
all’interno delfa perimetrazione denominata i nalizzata alle verifiche di cui all'art. 2, 1
comma, lett. a) 1.r.4/2004 deduzioni alle osservazioni presentate ai sensi dell'art. 20 Lr, n, 45/1989, adozione
definitiva.

PLANIMETRIA CARTOGRAFICA COMPLETAMENTO URBANISTICO
ZONA CAVALLINO BIANCO ADOTTATA DEFINITIVAMENTE DAL
C.C. ARZACHENA N. 77 DEL 19/12/2013

Completamanto Yrbankitico Cavatino Blante,

Erafhern d approvazions & C.C. n*20de! 13021972,

Coatessions Ediizia n*Z397F (R PE " XTE196) par ke
oostrzions ¢ un conplessa reaidanaialy o sendrl,

Superfcia coperta . 5.416. .

Vihuma giobale oo, $4.726

Vohorrss boort barra s, 34,720,

* | Congessing Ediirla n* 204684 (RE. £.E 0" 3551530} per lessrnions
et opere ¢ urbaniz2erionn fef emiitn defla iiizzazics Cavgling
Bianco b Localta Bata Savinia
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BEEEAR Localizzazions In zona Fi2,
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QUESITO -6~

Indichi fa conformitd o mene defla costruzione alle autorizzazioni o concessioni mnniinistrative e Pesistenza o meno di
dichiarazione di agibilita dello stesso.

In caso di opere abusive, operi il controlio sulla possibitita di sanatoria di cui allart, 26 del DPR 6 Giugno 2001 n. 380 ed accerti
gli eventuali costi della stessay alirimenti, se risultine pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto Istante ¢ lo normativa in
Sforza delfa quale Vistanza sia stata presentata, lo sialo del procedinento, I costi per il conseguinmento del titolo in sanatoria e le
evenfuali oblazioni giit corrisposte o du corrispondere;

in agai alfro caso, verifichi, of fini della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventstalmente presentare, che gli imniebifi
pignorati si frovino nelle condizioni previste dall*art. 48, co. 6, 1. 28 Febbraio 1985 n. 47 ovverc dell’art. 46 co. 5, dpr 6 Giugno
2001, n. 380 specificando i costa per il conseguimmento del titolo in sanatoria.

Riguardo la conformitd o meno delle costruzioni, dopo molteplici accessi effettuati presso il Comune di
Arzachena per reperire futta la documentazione urbanistica relativa agli immobili edificati, si & potuto
constatare che gli stessi non sono risultati conformi rispetto alle concessioni edilizie, come indicato in
seguito,

Dalla documentazione reperita in Comune di Arzachena é emerso quanto descritto:

Gli immobili piano terra e piano primo mappale 1039 sub 3 ¢ sub 6 facenti parte di un intero complesso
residenziale sono stati realizzati con C.E. n, 107/78 presentaia dalla ditta Filigheddu Pasquale, di seguito
volturata alla Societd Immobiliare Tosco-Sarda Srl il giorno 01/Agosto 1980.
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Successivamente ¢ stata rilasci i na i <0 ol
j ¢ ¢ stata rilasciata una variante esterna in corso d opera alla C.E. 107/78 prat. N. 181/77

. COMUNE DI ARZACHENA

PROVINCIA DI SASSARI

C.¥._ DOBG2090472 ___del Titelare

ChF._ del progetti StﬁrallcaN 12783

CONCESSIONE N. _Q'Jf?_’_i PER LA ESECUZIONE DI OPERE

PH/ams.

tL SINDACGCO

VISTA la domanda in data _£1

presentata dal

nato a . Pisktoia - e : W 15.4.

residenta a _Eistoia  ipvia . del Villone - 3 i [
vari anti esterne

1844

con la quale viens richiesta g concessions per la esecuzione del favori di ..
in corso d'opera ad un complesse condominiale in loc.

Baja Sapdinia

wo_Arzachens - RI{. Prat. N° 181/77; O,
suli'area efo sull'immobile, distinti al catasto al fogllo 5, .. 2% particella n. L3528
postain. Arzachepe yia__ Log. 3?&13 Sardinia S

VISTO H progetto d} favort allegato alla domanda stessa:
VISTO il Nulta-Osta della Soprintendenza al Monumenti protocollo n. ...

mEmE=a

REZE=

in data 770

VISTO #i parere n, .o 25
11 2,81~ Ver‘b .\“’ 3}

della Commisslone Edilizia Comunale espresso nelle seduta del

VISTE | regolamanti comunall di edilizia, igiens o polizla urbana;

VISTE le leggi 17-8-1942 n. 1150 ¢ 8-8-1967 n.765, ¢ successive modlﬂcazicm ed Integrazionl;
VISTA [a legge 28 gennalo 1977, n, 10;

VISTA [a legge Reglonale 9-3-1978 n. 10;

VISTO il D.P.G.R. 1-8-1877 n. 9743/271;
AGCERTATA la conformiid dell’opera dl progetto el Vigents strumento urbanistico del Comune;

PRESO ATTO che il richledente dichlara di essere proprietaric o di avere i} necesserio titolo alla

concesslone.
DISPONE
Art, 1 « GGGETTO D CONCESSIONE
Alle Ditta ... e —
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A seguire nell’anno 1986 & stata presentata domanda di Condono in data 25/08/1986 prot. N. 12454 per
irregolarita edilizie d | quale ha venduto I’immobile posto al
piano terra F.10 mapp, 1039 sub 3 1 sanatoria da definire.

con la domanda

Infatti il giorno 04/10/2013 il Comune di Arzachena in riferimento alla pratica di Condono Edilizio
N.1119/86 richiedeva a la documentazione da integrare per la definizione dello stesso.

COPIA RICHIESTA
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A questo punto dopo aver interloguito con il responsabile del Comune di Arzachena, vista la
documentazione agli atti, per concludere Ia pratica in condono, e in accertamento di conformita per opere di
ripristino il tutto inerente all’immobile posto al piano terra F,10 mapp 1039 sub 3 si consiglia quanto segue:

concludere condono n, 1119/86 integrando tutia la documentazione richiesta;

confemporancamente alla stessa pratica in base all’Art. 16 L.R. 23/85 con pratica in accertamento di
conformitd per le opere di ripristino si possono sanare le verande, realizzate difformi posizionata sul fronie e
sul retro prospetto. Tuttavia ¢ necessario rimuovere 1’infisso posto a chiusura veranda sul refro, in quanto
non sono consentiti aumenti di ulteriore volumetria,

Per una migliore comprensione si allega una planimetria esplicativa.

STESSA~DITTA

Vergnda coma da C.H.n, 46:04

—t— —— —-\ W F IS0 EIA MM M
BRI i
'
]
1

-
E , ."SJE"Q = P to ¢
i etg ;@gmanu i canne
C. b,
-1
1R r'?‘e
7
{% STESSA DITTA
TR s0gqiornoe
N U
Opeta by Dl s L
Conteaa 111565 | / .
/; Cpata in aitfprty
. Cenmhora § 100G
& V. =
| 648 =
ey v ENFE! nda varanda In difformita
Varanda come da C.E n, 4804 B CORTY sanafe con accerdamento
o confornita

L

CORTILE f’

]

STESSA DITTA

I costi da sostenere sono:

Oneri primari da conteggiare sulla base del computo metrico richiesto dei lavori eseguiti in difformita nelia
misura della percentuale del 9% appunto sul valore computato;

Oneri secondari sono pari ad €/mc 7,17 per opere fuori ferra pit diritti pari a €. 130,00;

Una volta oltenuti § valori definitivi gli stessi verranno calcolati nella misura del doppilo,

Oltre i costi sopra indicati previsti dalla normativa, bisogna sostenere I’onorario del professionisia che
espleterd la definizione della pratica sulla base di quanto richiesto dal Comune di Arzachena,
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Successivamente, & stata rilasciata un’altea Concessione Edilizia la n. 48/2004 pratica n, 604/02, del
29/10/2002 per ampliamento di una terrazza esistente, ed esattamente quella posta al piano primo,
appartamento F.10 Mapp. 1039 sub 6 su! prospeito frontale.

| - ———

REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA
COMUNE DI ARZACHENA
Provincia di Sassari

"Hja Sardinia™

i AMPLIAMENTO DI UNA TERRAZZA ESISTENTE

[F2 T
PIANTE E PROSPETTI PROGETTO ;
e — :m;‘““ T e T e
1460 21007 i
H———

?‘, A gertiess

GA'".".’I"’"-""?-‘ :
E’%*‘%/ Y !f/:;
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I e B 2 ) Am:-_‘}
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M (XX v”v 2]
,Q,nu'o,o, ?oﬁ
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wites wdiffede praseniafs in inin 250902

Pianta piano primo progetto
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A seguire nell’anno 2004 ¢ stata presentata

omanda di Condono in data 09/12/2004 prot.

N. 44718 per la realizzazione di opere abusive dell’immobile posto al piano primo F.10 mapp. 1039 sub 6,

A tal proposito il giorno 21/09/2015 il Comune di Arzachena in riferimento alla pratica di Condono Edilizio

N.1037/04 richiedeva a
per la definizione dello stesso.

e p/c All’ Arch, Fiorenza Pietrobono, la documentazione da integrare

Copia domanda di richiesta documentazione pag, 1 ¢e2

o

COMUNE DM ARZACHENA
Provincia di Olbia - Temple

EFHCHI OO SLITORE X22

peorne TOO2., 19 SETHIG

HACCOMANDATA R R

Arzachera, L2142 2045

p'e Arch, Floreura PIETRORONG
Via Galilvo Galdel o° §
9021 ARZAUHENA

.
OGGETTO: Rithlena dodumentazlone - Pratica di Condeno Fdilizla o” 103704

Iy rifeaments alls richinw di Condoan Fadilzio presentaly in data 99132005,
Frot o 418 per by realizaadons 3 opare stasive relfimmebife sito i Y. Baja Sardinea, o
irm ohe T stezss deve casert infeyprata Jelli seguents docutentazions:

1= Altesizione dod versamento Jolfs secomda ¢ lerva rate 3i oblazione 531 conto eorrente posuie
n*ISENKY, dntestoro slla Amrndmastrarhons £.T. + Oblazions Abusivisise Edilizie

2 dunentazions & dits gl o dicksarmgione sastutiva f ante 8 soreristd da caf risuit Uepoca &i
ltimaricre del lavers (e od wvn),

3= doomndatadond ffogTaicen;
4- Nulfa Usts Utficio Turela def Pacrapels;

5 5 Fabusa & couituits da amplisment: s un Ablicate csistente # fegessania produme fotocepla
del progeits procedentrmzinte s5wrzesta (88 m w0tz possesn)

- doqunrentazions delfavvennto 2ecatastamenty con bl LATE 2 relative sehode canstly,
7 v deseriznong Jei laven & caitlficato di idoneit statica ¢ igienion saniteris delfopers sbasiva;
8 - compite metrico ¢stimativer delle opere abusdvy;

Wb 20 i benyt SR b O T A €4 53 a8 300 ST e B ot by VI B JEAR 00 F B

18

G - compitaripne dei dofi planovelumetriod per 2 veritioa Jei volumi previsti iz LR o*4 04 ~an,

T

10 connpifazione det inodella sllegao pet L detenminazipos del vontnbuta sul costedi
S IES,

b= dichuarazlons wshitutiva ds certilicasdune canvhi padenti {an. 32 ~ 1. 3262003),

Iy 2etesa i tali elyraonti §a pratia rimane sospesa

1 DIIGENTE SETTORE X°2
Urbaalstica ~ Edillsia Pelvata

{og. a\nlomd)}ilt\

I ¥ecufen Jtrutivsy
Gitom. Sefevriaga Erest

Wbl Calet B sfdaey ackivir s SeCh i LAl e DA IR it Bt Bty ohetn BN ATV VTR T I
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Le opere difformi alla C.E. sono relative ad ampliamento di volume “locale tecnico”, ed un bagno
compnicante con camera da lelto il tutto realizzato nella retrostante veranda posta sul lato Sud.
Sul fato Nord- Ovest & stata realizzata una veranda coperta comunicante con camera da letto.

Per una migliore comprensione si allega una planimetria esplicativa
inunobile piano primo F,10 mapp. 1039 sub 6

G

. L ]
focale tecnico in coRpT! Lg DirTA
difformita sanare con
accertamento conform(té T ESTATA
\ Locale bagno opora difforme
sseguin demolizione Candano

P _ L

acodibile

PRo PR,
Dirra lnre!

Propr.
Bfrra [NTESYTATA

et varanda in difformita
ﬁ . R § sandse ton accadamenta
At BN conlfomita
2 dybpp pun:
d —

7
Veranda come da C.E.n, 48K

A questo punto dopo aver interloquito con il responsabile del Comune di Arzachena, vista la
documentazione aghi atti, per concludere la pratica in condono, ¢ in accertamento di conformitd per opere di
ripristino il tutto inerente all’immobile posto al piano terra K.10 mapp 1039 sub 6 si descrive quanto sepue:

riguardo il condono n, 1037/04 ¢ praticamente improcedibile in quanto non essendo concluso a suo tempo,
e soprattutto in relazione alla SENTENZA CORTE COSTITUZIONALE N. 49/2006i condoni
per ampliamenti di velmune e nuove costruzioni non vengono pit rilasciati da due, tre anni in quanto
bloccati appunto dalla sentenza.

Cid premesso per i motivi sopracitati si dovrd operare solo ed esclusivamente con la procedura di
accertamento di conformitd per le opere di ripristino.

Nel caso specifico si dovrd sanare con la pratica di accertamento di conformita fa veranda coperta realizzata
sul lato Nord- Ovest comunicante con camera da letto, e anche il locale tecnico realizzato nella veranda
retrostante lato Sud.

Mentre il locale bagno realizzato in difformitd sempre nella veranda lato Sud ¢ da demolire in quanto non si
possono sanare nuovi volumi dei condoni delP’anno 2004, per effetto di contrasto delfla Legpe Regionale
rispetto alla Legge Nazionale come sopra indicato, con una procedura dedicata a tale operazione,
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1 costi da sostenere sono:

Oneri primari da conteggiare sulla base del computo metrico richieste dei lavori eseguiti in difformita nella
misura detla percentuale del 9% appunto sul valore computato;

Oneri secondari sono pari ad €mc 7,17 per opere fuori terra pit diritti pari a €. 130,00;

Una volta ottenuti | valori definitivi gii stessi vanno calcolati nellg misura del doppio,

Per attuare la demolizione del locale bagno si deve avviare una pratica a zero giorni per ripristino opere non
conformi atla C.E, 48/04. Una volta demolita P’ opera non conforme, bisogna inviare al Comune di Arzachena
una relazione di avvenuta demolizione con allegata documentazione fotografica,

Oltre 1 costi sopra indicati previsti dalia normativa, bisogna sostenere 'onorario del professionista che
espleterd la definizione della pratica sulla base di quanto su esposto.

QUESITO -7 -

Verifichi se § beni pignorati siane gravati da censo, livello o use civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero clie §
dirifto sul bene def debitore pignorato sia di proprietit ovvero derivante da alcuno dei suddetti titofi,

Dalla verifica effettuata presso il sito della Regione Sardegna ed esattamente nell’ inventario generale degli
usi civiei al 23 Novembre 2020 dei 236 Comuni della Sardegna, realizzato dal’ ARGEA, si ¢ potuto
constatare che in tutio il Comune di Arzachena non sono presenti terreni gravati da usi civici.

Infatti si pud affermare che il terreno in cui insististono i fabbricati oggetfo di esecuzione, censito al

Foglio 10 mappale 2754 non ¢ mai stato gravato da affrancazione di tali pesi,

QUESITO - 8§ -

Specificld Pimporto annno delle spese fisse di gestione e di muntenzione, su eventuali spese straordinarie gii deliberate anche se
it relativo debito non sia ancora scadufo, st eventnali spese condominiali non pagate negli witimi due anni anteriori alla data
della perizin, sul corso di eventuali procedimenti gindiziar! relativi al bene pignorato.

Si specifica che le spese condominiale non sono state comunicate al sottoscritto CTU.

QUESITO -9 -

Dica se & possibile vendere | beni pignorafi in unoe o pite loitf; proveedendo, in quest’nitimeo caso, alla lore formagione e
procedendo, Inolfre, (solo previa autorigzazione del Giudice dell esecuzione) allideniificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del fragionamento; in questa ipotesi Pesperto doved allegare, alla relazione estimativa i fipi debitamente approvati dall®Ufficio
Tecnico Erariale.

Si precisa che i beni in oggetto sono gia distinti € separati fra loro, infatti I'immeobile censito al F.10 mappale
1039 sub. 3 & ubicato al piano terra, menire I'immobile censiio al F.10 mappale 1039 sub. 6 & ubicato al
piano primo, entrambi sono autonomi con ingressi autonomi ¢ separati.

Quindi circa la possibilitd di vendere i beni pignorati in pit lofti, si ritiene affermare che la eventuale
divisione ne ridurrebbe la potenzialitd economica di entrambi per queste motivazioni si ritiene non
auspicabile dover frazionare e dividere i compendi oggetto di esecuzione.
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QUESITO — 10 -

Dica, nel caso in cui Vimmobile sia pignorate solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedende, in questo caso, olla
Jormazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, wil'identificazione dei nuovi confini, nonché afla redazione del frazionamento
allegande alla refazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascune di
essi ¢ tenendo conto delle quote dei singali comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in
denaro; Pesperto dovri procedere, i caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compintamente il gindigio di indivisibifita
evenfualnente anche alfla luce di quanto disposto dall’ art. 377 epe dall’art. 846 cc e dafla L. 3 piugnoe n. 1078,

Gli immobili in oggetto in procedura sono pignorati per infero, quindi si procede alla stima dei singoli
immobili in modo integrale, trattandosi di singoli appartamenti ben distinti adatti ad abitazione residenziale.
Cid premesso, non trattandosi di terreni agricoli dove la divisibilitd & pits consona sempre nel rispetto di
quanto disposto dagli articoli 577cpc — 846 cc e dalla Legge 3 Giugno n, 1078 e d.lgs. 99/2004 che
disciplinano la ¢.d. minima unitd colturale necessaria al raggiungimento del livello minimo di redditivita
determinato dai piani regionali di sviluppo rurale per lerogazione del sostegno agli investimenti previsti dai
regolamenti CE numeri 1257 e 1260 del 1999 ¢ ss.mm., si ritiene non procedibile attuare le indicazioni
disposte nel quesito appunto perché non si tratta di terreni agricoli.

QUESITO - 11 -

Accerti se Uinnnobile & fibero o eccupate; acquisisca il fitofo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziande se esso
ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso Vufficio del registro degll atti
privati confrati i locazione; qualora risultino contraiti di locazione opponibili alla procedura esecutivie Vesperto dovrd indicare
{a data di scadenza, la data fissata per if rilascio o se sia ancora pendente il gindizio per la liberazione del bene e dovri esprimere
un parere in ordine alla congrunitd del eantone di locazione.

Gli immobili in oggetto di esecuzione sono risultati liberi al momento del sopralluogo.

QUESITO -12 —

Ove Vinnnobile sia oconpate dul coniuge separato o dall’ex coninge del debitore esecutato, acqulisisca il prowedimenito di
assegnazione defla casa coniugale.

Gli immobili esecutati sono risultati liberi nessuna occupazione del coniuge.

QUESITO -13 -

Indicli Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vinceli artistici, storici, alberghieri di inalicnabititi o di indivisibilita;

uccertl Pesistenza di vincoli o onerl, anche di hatira condomininle, che resteranno a carico dell’aequirente, ivi compresi quelli
derivanti da contratti incidenti sufla attitudine edificatoria deflo stesso nonché Pesistenga di forimalita, vinceli, onerd, anche di
natura condominlale clie suranno cancellafi e che, comungue, risulteranno non opponibili allacquirente:

indichi, altresi, Pesistenza i divitfi demaniali (di snperficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatlo,

Non risulta sui beni pignorati nessun vincolo artistico, storico, alberghiero,
Riguardo eventuali vincoli o oneri di natura condominiale, non & stato possibile avere queste informazioni.

Non esistono diritti demaniali o di usi civici.
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QUESITO — 14 -

Determini il valore di mercafe dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con specificazione di quella
commerciale), operando i necessari adeguamenti ¢ correziont sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanistica, dello state di
iwse e manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri ginridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di
eventuali spese condeminiali restate insolute ed, infine, considerande che la vendita forzata non prevede garanzia per vizi del

bene vendsto espressa;
precisi fulte le circostanze ntifi valufate ai fini della stima i comprese quelle che hameo giustificato la riduzione o correzione

nella guanitificazione del valore finale del bene,

Prima di procedere alla determinazione del valore di mercato si procede al calcolo e alla determinazione

della superficie commerciale.
La misurazione viene effettuata con il cosiddetto metodo commerciale calcolando la superficie al lordo delle

murature esterng ed interne.
Le altre superfici vengono rapportate con i coefficienti correttivi previsti dail’art. 13 della legge 392 del
1978, DPR 138/98 e nella norma UNI 10759:

TABELLA

Immobile Foglio 10 mapp. 1039 sub.3

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA

Immobile Coeff. Di Ragguagiio.

-Appartamento piano Terra Se¢ =mg. 24,00 1 Sucr=mq. 94,00

-pergola esterna Se =mq. 13,25 0,30 Suer=maq. 3,97

-Yerande Sc =mgq, 33,29 0,50 Sue =mq, 16,64

-Area esterna pertinente Sc =mq. 67,00 0,10  Sucr=mq. 6,70
Totale SC=mgq. 155,54  Totale SUC/R=mgq, 121,31

-Posto Auto scoperto Se =magq, 12,00 0.2¢ Sur _=mq. 2,40

TOTALE SC/R=MQ. 123,71

Valore di mercato dell’immobile

Valutazione e stima_del valore di mercato da attribuire all’ inunobile in oggetto.

11 processo ricognitivo adoperato per [a ricerca del pitt probabile valore di mercato da attribuirsi all’ immobile
esecutato, & stato quello di effettuare un” ampia ricerca dei valori di mercato nella zona in cui ricade I’immobile.

Dopo questa breve premessa, il sottoscritto estimatore ritiene dover operare in modo capillare ed ad ampio raggio, ad
eseguire delle indagini ricognitive di dati di compravendita di immobili similari, per ottenere cosi dei valori realie
congrui da assimilare all’immobile in oggetio.

Infatti le uniche informazioni accessibili per gli estimatori oltre ’esperienza, sono quelle riconducibili ai cosidetti
“borsini” forniti sia da agenzie immobikiari, sia dall’ Agenzia del Territorio OMI, che quelle di ricerca sul posto di
compravendite realizzate recentemente,

Cid premesso il criterio di stima adottato per if caso specifico dal sottoscritto CTU & quello denominato
“SINTETICO-COMPARATIVO”

Tale metodo sintetico-comparativo non & alfro che il tener conto dei valori di mercato attuali della zona riguardanti
beni con caratteristiche simili, utilizzando come parametri tecnici €/mq. efo €/mc.
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Per una migliore comprensione sono state realizzate dal CTU delle tabelle contenenti sia i dati riguardanti le
CONSISTENZE DELLE SUPERFICI, sia i VALORI DI MERCATO rilevati da fonti ceite come OMI,
BORSINO IMMOBILIARE della FIAIP, sia da COMPRAVENDITE ¢ dalle pubblicazioni delle AGENZIE
IMMOBILIARL

TABELLA VALORI DI MERCATO

Min. Max, Valore medio
OML......... voren@pputi ad uso civile abitaz, €/mq. 2.700,00 3.900,00 3.300,00 €/mq,
Borsino imm, Fiaip app.ti ad uso civile abitaz. €/mq. 2.454,00 3.844,00 3.149,00 €/mq.
Indagini di mercato dinamiche inserz, Su Web €/mqg, 3.900.00 5.700,00 4.800,00 ¢/mgq.
VALORE MEDIO OTTENUTO 3.749,66 €/mq,

Ottenyto il VALORE MEDIO DI MERCATO lo stesso deve essere moltiplicato per Ia superficie ragguagliata
dell’imimobile in oggetto applicando successivamente i coefficienti di differenzinzione quali ad esempio:

(Vetusta- altezza piano- con o senza ascensore - coeff. energetici — coeff. posto auto 5i o no - locale se locato o no, ece)

CALCOLO COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE DA APPLICARSI

Vetustd et annidl. . i valore coeff, .72
Esposizione Vedute Panoramiche ......ooovveunnreiiannieaiese.. valore coeff, 1.05
Coelf, differenz. Globale................. 0.88

Si procede ora a stimare il bene:

hmetodo “SINTETICO-COMPARATIVO

Superficie comm, Ragguagliata = 2,606,97 mq
{mq 123.71 x €/ng 3.749,66) = €. 463.870,43
Applicazione Coefficiente di Differenziazione Vetusta

Coeff. di diff. vetusta ( 0,88)

€. 463.870,43 x 0,88 = €. 408.205,97

VALORE BENE ESECUTATO STIMATO

€. 408.205,97

Arr. €. 408.206,00

23

-
2
=
s
2
&
e
b
=
A
(=3
o
i3

[53
0
o
of
o
=

@
2
[223
=
2
)
&
o
o0
i
e
5
&
o
<L
G
©
z
<
&
o
3
1]
o
<
o
2
74
=y
&5
fat
3
o
=
1%)
)
2
@
2]
<
=
2
%]
0
2
A
E:
=
o
o
£
3
£
=

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




RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVO
IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE

per oneri cancellagioni formalitd e spese

Tatale Valore Stimalo=...ums oo soiasansonceen= G 508.206,00-
A dedurre
Oneri cancell. Formulita... O PO . 7.102,50
Oneri condominiali non pen'emrt.r LR LR LSRR R AR b SRR $H e8RS L e
Oneri per spese tecniche per clnmum Comfmw, acr.ertmnwm Codormlm, varigzioni eatastali 9.580,00 =
Oneri primari il Comnene calcolerd la somma dopo aver fornito it compute metrico estimativo dei lavori difforni perc.9%. e
Oneri secondari il Comune calcolerd o sonuna in base ai inc.esegniti difformi fuori terra per €me. 717, iiviiiniiiieniinnion
Oneri per le pratiche in gccertamento di confornitd i costi sone gli stessi del condono ma verranno eoalcolati al doppio..oooovvviisnen
Totale Valore.. o =€, 391.603,50

YALORE BENE ESECUTATO STIMATO AL NETTO
DELLE SOLE SPESE CERTE

IMMOBILE CENSITO IN COMUNE DI ARZACHENA LOC. BAJA SARDINIA
AL CATASTO FABBRICATI FOGLIO 10 MAPPALE 1039 SUB 3

€. 391.603.50

Ovviamente per conoscere le ulteriori spese da decurtare si dovra espletare ed ultimare la documentazione necessaria
per conseittive al Comune di Arzachena di stabifive | costi ulteriori

TABELLA

Immobile Foglio 10 mapp. 1039 sub.6

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA

Immobile Coeff. Di Ragguaglio,
-Appartamento piano Primo Se =mq, 84,00 1 Suer=mq. 84,00
-Verande coperte Sc¢ =mq. 35,78 0,50 Suc =mq. 17,89
-Area esterna pertinente Sc =mgq, 57,000 0,10 Sucr = my, 5,70
Totale SC=mq. 155,54  Totale SUC/R=mgq. 107,59
-Posto Auto scoperto Se =mq, 12,00 0.20 Sur _=mq. 2,40

TOTALE SC/R=MQ. 109,99

Valore di mereato del’immobile

Valutazione e stima del valore di mercato da attribuire alPimmiobile in opgetto.

1l processo ricognitivo adoperato per la ricerca del piil probabile valore di mercato da attribuirsi all’immobile
esecutato, & stato quello di effettuare un’ ampia ricerca det valori di mercato nella zona in cui ricade 1’'immobile.

Dopo questa breve premessa, il sottoseritto estimatore ritiene dover operare in modo capillare ed ad ampio raggio, ad
escguire delle indagini ricognitive di dati di compravendita di immobili simitari, per ottenere cosl dei valori reali e
congrui da assimilare all’immobile in oggetto.

Infatti le uniche informazioni accessibili per gli estimatori oltre ’esperienza, sonc quelle riconducibili ai cosidetti
“borsini” forniti sia da agenzie immobiliari, sia dall’ Agenzia del Territoric OMI, che quelle di ricerca sul posto di
compravendife realizzate recentemente.
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Cid premesso il criterio di stima adottato per il caso specifico dal sottoseritto CTU & quello denominato
“SINTETICO-COMPARATIVO”

Tale metodo sintetico-comparativo non & altro che il tener conto dei valori di mercato attuali della zona riguardanti
beni con caratteristiche simili, utitizzando come parametri tecnici €/mg. efo €/me.

Per una migliore comprensione sono state realizzate dal CTU delle tabelle contenenti sia i dati riguardanti le
CONSISTENZE DELLE SUPERFICI, sia i VALORI DI MERCATO rilevati da fonti certe come OM],
BORSINO IMMOBILIARE della FIAIP, sia da COMPRAVENDITE e dalle pubblicazioni delle AGENZIE
IMMOBILIARI.

TABELLA VALORI DI MERCATO

Min, Max, Valore medio
OMIL.......oouveens app.ii ad uso civile abitaz. €/mq, 2.700,00 3.900,00 3,300,00 €/mg.
Borsino imm, Fiaip app.ti ad uso civile abitaz. €/mq, 2.454,00 3.844,00 3.149,00 €/mq.
Indagini di mercato dinamiche inserz. Su Web €/mqg, 3.900,00 5.700,00 4.800,00 €/mq,
VALORE MEDIO OTTENUTO 3.749,66 €/muq.

Otienuto il VALORE MEDIO DI MERCATO lo stesso deve essere moltiplicato per Ia superficie ragguagliata
dell’immaobile in oggetto applicando successivamente i coefficienti di differenziazione quali ad esempio;
{Vetusta- altezza piano- con o senza ascensore - coeff. energetici — coefl. posto auto si o no - locale se locato o no, ecc)

CALCOLO COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE DA APPLICARSI

Vetusid etd annfdl. .ot valore coeff, 072
Esposizione Vedute Panoramiche «ovvinirineiceceieinnin, valore coeff, 1.05
Coeff. differenz. Globale................. 0.88

'Si procede ora a stimare il bene:

Imetodo “SINTETICO-COMPARATIVO]

Superficie comm, Ragguagliata = 2,606,97 mq
(mq.109,99 x €/mq. 3.749,66) = €. _412.425,00

Applicazione Coefficiente di Differenziazione Vetustd
Coeff. di diff. vetusta ( 0,88)

€. 412.425,00 x 0,88 = €. 362.934,00

VALORE BENE ESECUTATO STIMATO

€. 362.934,00
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RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVO
IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE

per oneri eancellazioni formalitt e spese

TORALE ValOEe ST ALOT s tirversesntreersserionssrosonsesmessstssessssnsseosasassssrsssssssssass siener s st pissdensassinsbesssinbuntons e €, 362.934,00-
A dedurre

Queri cancell, Formtlitth, oo . RN 8 £3.616,50-
Oneri condominiall non pervennti... revesrrner b LS
Oneri per spese tecniche, accermmwm Cmformam,e variazioni camsm!r .................................................... ={. 6.500,00 -

Oneri primari il Camune calcolera ta somma dopo aver fornifo il computo metrico estimativo dei lavori difforuti perc.9%..vinn.
Oneri seconduri il Commnne calcoleri la somma in buse ai me.eseguiti difformi firori terra per €me. 717, viviviiiiiniiiiininninnna
Onerl per le pratiche in accertamento di conformita i costi sono gli stessi del condone ma verranno calcolati al doppio....ovovierirens

Oneri per spese tecniche pratica per demolizione loc, bagno ..., e R 1.100,00 -
Oneri per demolizione foc. Bagio now regolure conpreso osieri di simalfinento maf, dif r.rmlm ............... =€, 2500400 =
Totale Valore....oens = € 339,217,50

VALORE BENE ESECUTATO STIMATO AL NETTO
DELLE SOLE SPESE CERTE

IMMOBILE CENSITO IN COMUNE DI ARZACHENA LOC. BAJA SARDINIA
AL CATASTO FABBRICATI FOGLIO 10 MAPPALE 1039 SUB 6

€. 339.217,50

Ovvigimente per conoseere le ulteriori spese da decurtare si dovrd espletare ed ultimare la documentazione necessaria per consentire al

Comune di Arzachena di stabilire i costi nlteriori

Conclusioni:

PRECISAZIONI IN MERITO Al VALORI STIMATI di regola per metodo estimale si intende la logica
comparazione del bene da valutarsi con altri che, per caratteristiche estrinseche ed infrinseche, sono assimilabili al
bene in oggetto. La risultanza di un giudizio estimativo nelPambito del settore immobiliare, formulata al fine di
conoscere I"apprezzamento di uno specifico bene, identifica 'entitd che Pestimatore presuma possa realizzarsi con la
maggiore probabilita,

La storia delle valutazioni immobiliari, come confermato da diversi autori, tra i quali si citano: Di Cocco, Famularo,
Forte, Lo Bianco, Medici, Ribaudo, Zucconi, Brioli e ancora altri, ha insegnato che nei casi normali di stima {esclusi
quindi quelli di unicita del bene o di difficile comparazione del bene) la capacita discriminatoria dell’estimatore non
possa essere inferiore al 10%-15%: tutte le valutazioni incluse all’interno di tale percentuale, al di 14 dei percorsi
estimativi compiuti sono egualmente attendibili.

In questo confesto e a conclusione del lavoro svolto si conferma che potranno essere ritenute congrue anche
valutazioni oscillanti nelP’ambito di una percentuale positiva o negativa prossima al 15% rispetto al valore oggetto di
stima della presente relazione.

1l sottoscritto CTU, ritiene di aver svolto il compito assegnatoli e ringraziandoLa per la fiducia accordatagli

resta a disposizione della 8.V, per qualsiasi altro chiarimento,

Olbia — Tempio 11 CTU
Geom. Massimo Varruccia

Allegati:
Sehed -1- Doctmentozions Fotografica F10 mappale 1039 sub 3

Scheda -2- Planimetria Catastale Iimmobite Fi10 mappale 1039 sub 3
Scheda -3- Visura Inmmebile Catusto dei Sfuabbricati F. 10 mappale 1039 subd

Scheda -4~ Docamentazione Fotografica FIG mappate 1039 sub 6
Scheda -5- Ptanimetria Catustate Immobile F16 mappale 1039 sb 6
Scheda -6- Visura mobile Cataste dei fabbricafi F,10 mappate 1039 sibt
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI STIMA DELL’TMMOBILE PIGNORATO NELLA
PROCEDURA ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE N. 98/2019

GIUDICE ESECUZIONI IMMOBILIARI:
DOTTORESSA Costanza Tefi

Promossa da:

Contro:

CTU
Geom. Massimo Varrucciu
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RELAZIONE DI PERIZIA

In data 04 Settembre 2020, il sottoscritto Geom. Massimo Varrucciu, con Studio in Olbia in
via Palermo n® 9 iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Sassari al n® 2251 ¢
all’Albo dei Consulenti Tecnicit presso il Tribunale Civile e Penale di Tempio Pausania, previo
giuramento di rito, veniva incaricato dal Giudice Dottoressa Cecilia Teti, di procedere alle

indagini peritali riguardanti il procedimento di esecuzione immobiliare 98/19 promossa da

Operazioni Preliminari

1I sottoscritto CTU ha provveduto mediante raccomandata A/R ad informare le parti,
sia quella creditrice che quella debitrice, dell’incarico conferitogli, esaminare il
fascicolo del creditore procedente e raccogliere la documentazione necessaria
mancante,

A seguito di accordi con il Sig. Emmanuele Murrighili dell’L.V.G., veniva fissato
Pincontro per il sopralluogo il giorno 03 Dicembre 2020 alle ore 14,00.
il Sig. Emmanuele Murrighili

Erano presenti sul posto oltre al sottoscritto

rappresentante del’TVG ed il —

Le operazioni peritali si sono svolte regolarmente con Pespletamento dei rilievi
planimetrici ¢ fotografici all’interno, che all’esterno. Mentre riguardo la
documentazione urbanistica necessaria al sottoscriito per Pespletamento deila perizia
non ha potuto consegharmi la stessa in quanto non era in possesso, ma

indicava al sottoscritto CTU che aveva dato incarico ad un professionista di seguire
tutte le pratiche edilizie e di condono.

A questo punto per avere riferimenti necessari per eseguire I’accesso alla
documentazione urbanistica presso il Comune di Arzachena, ho provveduto a
prendere contatto con il professionista incaricato
Dopo varie difficolta a contattare il professionista incaricat e quindi
ad avere riferimenti per poter fare accesso presso il Comune di Arzachena, prendevo
contatti con I’addetto all’accesso atti, sia per le pratiche in condono, sia per le
pratiche in edilizia privata,

La situazione pandemica ha comportato notevoli disagi e sovraccarichi di lavoro al
personale del Comune di Arzachena piu volte interessato ad assenze dovute al
contagio con conseguenti ¢ frequenti chiusure al pubblico della struttura,
sottoponendo il sottoscritto CTU ad adeguarsi alle circostanze scaturite.

Tale situazione ha provocato consequenziali siittamenti dei tempi per poter accedere
e soprattutto per interloquire con i nuovi addetti relativamente alle vecchie pratiche
in oggetto, viste anche le problematiche e specifiche situazioni urbanistiche della
zona in cui ricadeno gli immobili esecutati.

In virtd di quanto affermato i tempi si sono allungati oltre modo e visto lo specifico
caso Urbanistico della zona in cui ricadono gli immobili ¢ specificatamente entro la
fascia dei 150 metri dal mare come indicato nel PPR il sottoscritto CTU doveva
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avere delle risposte concrete riguardo specificatamente le opere da definire nel
condono al tempo presentato.

H giudice dell'esecuzione affida all'esperto l'incarico ponendo i seguenti quesiti:

1} Verifichi, prima di ogni attivitd, congiuntamente al custode, ka completezza della documentazione ex art 367 c.p.c. {estratto
dal catasto e eertificati delle iscrizioni ¢ traserizioni refative all’inunobile pignorato effettuate sino al primo acquisto
anteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento eppure certificato notarile attestante le risulianze delle visure
satasialt e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice eventuah gravi mancanze,

Rediga congimtamente al custade il moduolo di controlie deiPesame presente sul sito internet del Tribumale di Tempio
Pausani, provvedendo al suo deposito entro 10 giorai prima la data detbudienza ex art, 369 cod. proc. eiv, in caso di esi
“positive” © “alfenzione”. mentre, in caso di esito negative, provveda al deposifto entro ¢ non oltre venti gierni dal
ricevimendo del¥’incarico;

¥ .
2} Provveda ad acquisive:
I planimetria calastale;
H.  tudti i titoli cdilizi (licenze, coneessioni, permessi di costriire. condoni ete.} ¢ ghi elaborati grafici delPultimo titolo
valido ¢ comungue Pultimo efaborato viguardante il bene nella sua totalie;
HE  ceriificato di abitabilitd/agibilitd ove esistente;
IV, anche se anteriore al ventennio, copia imegrate del titolo di provenienza negoziale af debitore dell immobile pignoralo;
V. evenluali dichiarazioni di successione successive al titolo negoziale, segnalande immediatamente al Giudice
dell’Esecuzione Pevertirnle mancanza della nofa di trascrizione delPatio di seecttazionce espressa o facitn
deil’eredit;

3)  Accerli fn conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piane, interno, dati catastali e confini nel
easo di terreni) ¢ quetla contenuta net pignoramento ¢, in caso di ritevata difformird, dien:
I se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate Pimmobile ¢ non consentono fa sua umiveca
identificazione;
I seidati indicati in pignoramento sone erronei ma consentono Findividuazione del bene;
HE  se i dati indicati nel p:gnormnem?) pitr non corrispondende “a qu&il atluali, hanno in precedenza individuato
Uimmaobile; in quest’nltimo caso rappresenti a storia catastale det compendio pignorato:

4} Proceda, senza richiedere avtorizzazione del giudice, ad eseguire fe necessaric variazioni per "asggiornamento del catasto, sin
~esso Catasto T} _c‘{rem o Catasto Fabbricati, {fino ad un importe massimo di spesa complessiva pari ad € 1,500,00 oltre accessoni
di legge; qlmtora fe variazioni catastali dovessero comporture una spesa maggiore pli esborsi dovranne essere autorizzati dal
giudice su specifien istanzn dell’esperto ¢ in detto caso Pesperto dove indicare in detta istanzn una sinietica descrizione
del’immobile e del svo stato in modo che il ghedice possa vahnare Ia convenienza di detle spese;

5)  Alleghi, avendone fatle richiesta presso 1 compelenti uffici detlo stato civile, it certificato di stato libere o Pestratto per
riagssinto dellatto di matrimonio deghi esecutati titolari degli immeobili pignorati (nel caso in coi non sia noto il comune in cui é
stalo contratto il matrimonioe, tale Iuogo sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel comune di residenza); in
caso di convenzioni matrimoniali particolari diverse da quelle shluante 1a separazione dei beni, acquisisca copia delle stesse

iy

$- 2

6)  Accerti lo stato di possesso ded bene, con Pindicazione, se occupato di terzi, del titolo in base al quale & occupato. Ove il bene
sia occupato da terzi in base n contratto di aflitto o locazione, verifichi la data di registrazione ¢ di scadenza del contratio
assumendo informazioni presso il debitore, il terzo oceupante o le associaziond di categoria ed effettuando ricerche presso
PU#icio del Registro con if nominative ottenuto atiraverso le informaziont assunte. In ogni caso Pesperlo acquisisea copia
datl'Agenzia delle Entrate di opni contratto registrato, anteriore o posteriore al pignoramento, avente ad oggetio i bene o parte
dei beni opgetto di esecuztone, escludendo dall’alegazione i soli contratti chinrmmente risolti, scaduti ¢ comunque non pit in
essere;

Si avvisa sin da ora che sone opponibili alla procedura i soli contratti di locazione efo affitto aventi data cerla 'uﬂcnore al
perfezionamenio della notifica delPatto di pignoramento (v, arl. 2923, primo comma, ¢.c.), menire il comodato non & mai
opponibile alla procedura.
Quadora Pesperto rilevi Pesistenza di un contratio opponibile alla procedura o conwnque lo stato di occupazione dell'immobile
da parte di sopgetto terzo alla procedura in forza di contratio non opponibile, Pesperto:
I segnalera immediatamente la circostanza al giundice per la nownina i custode finalizzata al recupero dei frutti civili;
H,  valuterd, ai sensi deliart, 2923 c.c,, se il canone pattuito & congruo: in parlicolare Fesperto indichi il giusto corrispetiivo
per immobile ogeetto di locazione facendo riferimenio al valore di mercato csistente alla data di conclusione del
confratéo (o, in caso di rinnovo anche tacite, alla data del rinnovoe) ¢ guello risultante da eventuali preeedenti

presso i competenti uffici;
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10)

1)

12)

locazioni, indicando espressamente se if canone di locazione in essere sia inferiore di e terzo al giusto canone di
{ocazione e precisando in tal caso analiticamente il eriterio di slima seguito;”

L nel caso in eui I'immobile faccia parte di un’azienda o di on ramo @ affitto d'azienda oggetto di contratto daffifto (v.
arl. 1613 c.e.) Pesperto stimatore, evenlualmente anche facendosi assistere da un ausiliare previa autorfzzazione
espressa det GLE., caleolerd il valore delln componente mobiliare ed il valore della componente immobiliare
deflazienda o individuera la quota parte del canone riferibife al godimento defimmobile ¢ la quota parte del
cosrispettivo imputabile al podimento degli altri beni fhcenti parte delP aziends;

IV, uelcaso in cui il contraito di focazione o d’affitte comprenda in purte beni oggetto dell’ espropriazione immobiliare e, in
altea parte, beni non colpiti dal pignoramento, Pesperto stimatore enleolerd Iy quota parte def canone riferibile af beni
oggetto defl’espropriazione immobiliare ¢ la quota parte imputabile ai beni che ne sono rimasti esclusi.

Valuterd, in ipotesi di bene di provenienza successoria, nelf caso in cui il debito non sia in capo al de cujus, la sussistenza di
diritto di abitazione uxorio previste dall'art. 540 secondo comuna c.e. acquisendo dai Pubblici Uffici il certificato di matrimonio
del beneficinrio e di residenza al momento della costiluzione del diritto: ove ritenga sussistente fale diritto, sulPovvio
presupposto che il beneliciario non sia esecutato, stimi delto diritto ala strepua di diritto di usufrutto ¢ ne tlenga conto in sede di
stima del valore del bene;

Accerti se & stato emesso un provvedimento di assegnazione della casa contugale ¢ in easo di risposta affermativa:
I acquisisca copia del decreto di assepnazione unitamente al provvedimento di omologa/sentenza definitiva det giudizio;
Il verifichi se il provvedimento di assegnazione sia stato trascritto;

Ik, se trascritto, acquisisca copia integrale della nota di trascrizione nonehé copia del eertificato di stato di tamighia al fine
di verificare se il coniuge assegnatario risicde nela casa familinre unitamente a figli minori o maggiorenni che si
presumono non autoswficienti sino af ventiseiesimo anno di eti.

Si avvisa che il provvedimento di assegnazione non & opponibile se il coniuge assegnatario & soggetlo esecutato.

It provvedimento di assegnazione & opponile atla procedura solamente in ipotesi di trascrizione anteriore al pignoramento (art.
135 quater c.c. ¢ 2643 c.c.), tuttavia qualora nella procedura sia presente, quale procedente o intervenuto, un creditore munito
di ipoteca iserifta prima della traserizione del provvedimento di assegrazione, a propria volta trascritto prima della traserizione
del pignoramento, il provvedimento di assegrazione non sard oppondbite ulla procedura.

In easo di silevata oppoulbilith, Pesperto stimerd Pimmobile sccondo # seguente criterio: effettui I quantilicazione
defl’equivalente pecuniario dell’assegnazione ad immagine di usufrutto, eiod come se la c'oniuge assegnataria decedesse al
compimento del ventiseiesimo anno del figlio minore c'sottmgga la somma cosi quantificata dal valore base del bene,
Predisponga, cftetiuate opportune verifiche  presso PApenzia del Teritorfo, Pelenco delle iscrizioni ¢ irascrizioni
pregiudizicvoli efo o favore (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande phudiziali ¢ servith) geavanti sugli immobili
pignorati sino al primo acquisto anteriore ab ventennio dalla trascrizione del pignoramento, ivi compresi i vinceli
derivanti da contratti incidenti sulla attitndine edificatoria dello stesso, I vincoli connessi con il suo carattere slorica-artistico,
ovvero di natura pacsaggistica e sinili, nlti Ji asservimento wbanistict e cessioni di cobatura, convenvzioni matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa al conifuge, altri pesi o Hmitazioni duso (oneri reali, servitd, vso, abitazione,
obbligazioni propter rem et similia); rilevi esistenza di diritt demaniali (di superficie o servita pubbliche), usi civiei, liveli,
censo, convenzioni di diriito pubblico di qualungue natura, evidenziando gli eventuali oneri di aflrancazione o riscatto; sepnali
infine I'esistenza di altri vinceli di natura reafe o personale conesciuti, unche se pon frascritti {ad es. sequestri penali).

Accerli Pesistenza di vincoli o oneri di nmaturs condominiale, ove esislenti; reperisca nomipativo e il reeapilo
det amministratore del condominio e le tabelle millesimali apgiornate; accerti 'imporio annuo delle spese fisse di gestione o di
mantenzione, lemita di eventuali spese stracrdinarie gid deliberate, anche se il relativo debito non sin scaduto, ammontare
delle spese concdomininli non pagate negli ultimi due anni anteriord alla data deHa stima ¢ indichi, se noti, Pesistenza e il corso
di eventuali procedimenti sul bene pignorito;

Accerti la conlormitd della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e "esistenza o menae Ji dichiarazioni di
agibilitd; in caso di costruzione reakizzata o modificata in violazione della normativa urbanislico-edilizia, deseriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrali assumendo informazioni presso le awtoritd competenti. In caso opere
abusive contrelli la possibilitd di sanatoria ex art. 36 D.PR, 6.06.2001 n. 380 ¢ ghi eventuali costi dela stessa; altrimenti,
verifichi Peventuale presentazione di istanze i condone indicande 11 soggetio istante ¢ la normativa in forza della quale
Pistanza sia stata presentata, lo siato del procedimento, § costi per il consegnimento del tifofo in somalorin ¢ le eventuali
oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni aliro caso verifichi, ai {fini di istanze di comdono da purte
dell’aggiundicatario, se gli immobili st trovino nelle condizioni previste dail’art, 40 comma 6 L. 28.02.1985 o, 47 o dalt’art. 46
comma 5 D.R.P. 6.06.2001 1. 380 speciicando il costo per il conseguimento della sanatoria;

Indichi Pwtilizzazione previsin dalle strumento urbanistico comunale, acquisendo. nel caso i terrend, il certificato di
destinnzione urbanistica; laddove H C.D.1L non sia necessario alleght copia dei plani urbanistici;

Precisi le principali carntteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, alln tuce del d.dvo n, 37/2008 ¢ sneeessive modiliche
e acquisisca, ove possibile, relativa certificazione di conformitd;

Dica, per i heni pigrorati pro quota, se Pimmobile sin comedamenie divisibile in natura; proceda in caso i comodn
divisibilita alla formaziene di un lotto da assegnare a parte esecutata corvispondente al valore della sua quota di
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b)

spettanza ¢ prevedendo gli eventuali conguaghi in danaro; proceda in caso di non comoda divisibilitd alla stima
delPintero, esprimendo compintamente il givdizio di indivisibilith e fornisea quindi In valutazione della sola quots quale
frazione del valore stimato per Pintero immaobile,

13} Valuti la possibilitd di vendere i bent pignorati in une o pit lofti: provveda, in guest'nltimo caso, alla loro formazione,
possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato da parte csecutala e comungue
evitando eceessive frammentaziont in lotti; in ogni cuso descriva le vie di accesse, pedonale efo carraio, ad ogni singolo lotio
evitando Ia formazione di ereazione di lotti interclusi e redigende eventualmente apposito sehiema grafico esplicativo.

Nel caso in cuni dalla certificazione ipocatastale dimessn dal ereditore precedente emerga che Pimmeobile sin stato
costraito in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata ed agevelata, acguisisea if testo della convenzione ¢
segnali al Gindice delPEsecuzione se I'immobile ¢ sinto finanziato in futto od in parte con rvisorse pubbliche, con
apposita ¢ separata isianza ai fini delin verificn prevista dall’art, 1, comms 376, legge 178/2020.

Sempre nel caso di immobile costruito in regime di edilizia vesidenzinle pubblica convenzionate ed agevolata segnali se,
in sede di vendita consensuale, il venditore & obbtigate a vispettare il prezzo stabilito dalia convenzione-tipo ai sensi
deli*are, 35 della legge 865/1971 ¢ caleoli il costo per eftenere Paffrancazione del vineolo ai sensi delPPart. 31, commnp 49-

bis, fegge 448/1971

1)y Determin il complessivo valore def’immobile, indicando anehe il valore delle singole componenti del lotto, considerando Io
stato di conservazione dello stesso; nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o det solo usufiatto determini, previa
verifica delln permanenza in vita dell’'usufruttnorie al memento delln stima, il valore del diritto pignoraio applicando i
coefficienti fiscali at valore stimato dell’intero; nel caso di immobHi abusivi ¢ non sanabili indichi #l valore del terreno,
detragndo i costi di ripristino dei luoght. Nelta determiinnzione del valore Uesperto provvederd al caleolo della superficie
dell’immobile, specificando quelln commerciate, del valore per metro gquadrato e def valore complessiva esponendo
apaliticamente gli adegramenti e le correziond di stima, ivi inclusa la riduzione del valore di mercate praticnta Passenza della
garanzia per vizi det bene venduto e precisande il adeguomenti in maniera distinta per oneri di repolarizzazione urbanistica,
lo stato di uso ¢ di manwtenzione, fo stato di possesso e gli oneri giuridici.

Ng; gg;‘p '!n cu '! al ’g;"ggg 2 del g‘gj:rgﬁggggo! S'g g' ceorgn che Pimmo J_l le abl ia o) mlgm nauiﬁ‘sjmngnm yj]g‘ (pg v tale ini;ndendg si

iumﬂlmLu_aﬁ_m 164 -his disp. att. ¢.p.c..

1 proyy

RISPOSTE AI QUESITI

1) Verifichi, prima di ogni attivita, congiuntamente al custode, In completezza della documentazione ex art 567
c.p.c. (estratio dal catusto e ceriificati delle iscrizioni e trascriziont relative all'immnobile pignorato effettuate sino al
primo acquisto nnteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento eppure certificato notarile attestante le
risultange delle visure catastall e dei registri immobiliari) sepnalando inunediatamente al giudice evenfuali gravi
mancanzge,

Rediga congluntamente al custode il modnlo di controlle dell’esmne presente sul sito internet del Tribunale di
Tempio Pausanin, provvedendo ol suo deposite enfro 10 giorai prima la data dell’ndienza ex art. 569 cod, proc. civ.
in caso di esito “positive” o “attenzione”, mentre, in caso di esite negutive, provveda ol deposito entro e non oltre
venrdl giorii dal ricevimento dell’incarico;

Datla verifica effetfuata ed in particolare dal certificato Notarile presente in atti & risultato che a
carico di -risultano i seguenti immobili:

Elenco immobili come da Atto Pignoramento
Unitad immobiliare sita in Comune di Arzachena (8S) Loc. Baja Sardinia censita al NCEU
al Foglio 10 mappale 1039 sub 3 piano T cat, A/2 classe 3 Vani 5 ;

Unita immobiliare sita in Comune di Arzachena (SS) Loc. Baja Sardinia censita al NCEU
al Foglio 10 mappale 1039 sub 6 piano 1° cat. A/2 classe 5 Vani 5 ;
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ATTO PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presso I’ Agenzia del Territorio di
Sassari — Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania all’articolo in data 05
Luglio 2019 ai numer-'egistro generale,dgistro particolare.

Dopo aver letto e verificato sia P’ Atto di Pignoramento, sia il Certificato Notarile presenti
agli atti, il sottoscritto CTU ritiene segnalare quanto riscontrato in base alle risultanze
delle visure catastali per variazioni nel Certificato Notarile, ossia che alla descrizione
degli immobili ed in particolare riguardo ’area ente urbano vi € una errata descrizione dei
dati catastali. Infatti gli immobili in oggetto ricadono all’interno di un’area distinta in
catasto al foglio 10 mappale 2754, anziché come erroneamente descritto foglio 14
mappale 1039 di are 2.54, i quale & ubicato sempre in loc. Baja Sardinia ma in altra
zona,

Infatti i fabbricati esecutati distinti al catasto urbano al f. 10 mappale 1039 sub 3 e sub 6
sono i fabbricati correlati al mappale 2754 area ente urbano.

Elence delle iserizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli sulla base dei documenti in atti

Formalita, vincoli ed oneri che saranno cancellati al momento della vendita

Dalla verifica della documentazione agli afti e dalle ispezioni che lo scrivente ha eseguifo si
evidenzia quanto segue:

TRASCRIZIONL:

particolare n Wicl 5/7/2019 a favore]
fiscale 10003140968, CONTRO

Pignoramento su: intera proprietd dell'unitd immobiliari in Arzachena, alla
Localith Baja Sardinia, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 10 particella 1039 sub. 3

natura X e particella 1039 sub. 6 natura X

7/4/2011 di euro 700.000,00 a favore

Miniate Via IV Novembre n. 45, CONTR
in regime di separazione dei beni, in vi

. Apertira di eredito di enyro 350.000,00 da
runborsare m 2 anni, 1 mesi. Ipoteca su;: intera proprietd dell'unitd immobiliare in
Arzachena, alia Localitd Baja Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10
particella 1039 sub, 3 natura A2 di 5 vani.

Annofazioni;
- registio generale l-egistro particolare .el 29/3/2013, Proroga della
durata di apertura di credito in C.C,

egistro particolare el 24/7/2013, Provoga della
durata di apertura di credito in conto corrente,
- registro generale n, 40 registro pacticolare s
apertura di eredito in C.C

1 7/1/2014, Proroga della durata di
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ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 11057 registro particolare n, 1907
del 23/11/2011 di cure 500.000,00 a favor:
con sede in San Miniato cedice fiscale (1217600509 domicilio ipotecario eletto in
Miniato pi ropria sede, CONTRO
in virti di atto per notar Yittorio Di Lella di San Miniato de I'eperforio .
10700, Apertura di eredito di euro 250.000,00. Ipoteca su: intera proprietd dell'unitd
immobiliare in Arzachena, alla Localith Baja Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al
foplio 10 particella 1039 sub. 3 natura A2 di § vani,

Annotazioni:

- registro penerale
della durata di aper

egistro particolare n el 6/6/2012 Atto di proroga

i credito in C.C.

-egistro particolare .ﬂ29/3/2013. Proroga dcella
durata di apertura di credifo in C.C,

- registro generale n i MBegistro particolare I-lel 24/7/2013. Proroga della
durata di apertura di credito in C.C,

- registro generale n Jflflegistro particolare ililiel 7/1/2014 Proroga della durata di

apertura di credito in C.C

ISCRIZIONE JIPOTECA VOLONTAR nerale n. 10163 repgistro particolare n, 1417

del 30/12/2013 di euro 1.280.000,00 a favore

con sede in San Minigto codice fiscale 01217600509 domicilio ipofecario eletto in San
in virta di atte per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 23/12/2013 repertorio n,
ertura di eredito di euro 640,000,00. Ipoteca su: intera proprietd delle unita

immobiliart in Arzachena, alla Localith Baija Sardinia, distinta_al Catasto Fabbricati al foglio 10
particella 1039 sub. 3 natura A2 di 5 vani e particella 1039 sub, 6 natura A2 di S vani,

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro gencrale n, 34 registro particolare n. 4 del
3/1/2014 di ewro 700.000,00 a favore .4, Con

sede in San Miniato codice fiscale 01217600509 domicilio ipotecarie eletto in San
m vntu di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 23/12/2013 repertorion, *
EEEED herfura di eredito. Ipoteea su: intera proprietd dell'unitd immobiliare in

Arzachena, alla Loealith Baia Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al foplio 10
particella 1039 sub. 6 naturg A2 di 5 vani

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 52 registro particolare n, 6 del
7/01/2014 di euro 500.000,00 a favore —.a. con
sede in San Miniato codice fiscale 01217600509 domicilio inotecario eletto in San
Miniato presso la propria sede.
in virtn di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 24 repertorto 1,
sertura di credito di curo. Ipoteca su: intera proprieta dell'unitd immobiliare
rzachena, alla Localith Baia Savdinia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10
particella 1039 sub. 6 natura A2 di 5 Val!i.

ISCRIZIONE IPOTECA GIUDIZIALE repgistro generale n, 7787 registro particolare n, 1237 del
16/11/2015 di enro 320.000.00 a favore con sede in Roma codice
fiscale 00348170101 domicilio ipotecario eletto in Firenze Via Pandolfini n. 26
I*Avv. Claudia Nuti, CONTRO
decreto ingiuntive del Tribunale di Pistoia del 6/7/2015 repertorio
garanzia della somma di euro 250,000,00. [poteca su: intera propricti delle unita
immobiliari in Arzachena, alla Localith Baja Sardinia, distinte al Catfasto Fabbricati al
foglio 10 particella 1039 sub, 6 natura A2 e particella 1039 sub. 3 natura A2

in virti di
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TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'mtela propricta dell’unita mnnobihale in Arzachena in Localita Baja Sardinia .
: a 1039 sub, 3 natura A, & pervenuta al
in regime di separazione di beni,

in regime di comunione legale, con la scrittura privata di
avendita per notar Luigi ID’Alessandro di Olbia del 10/12/1991 repertorio n.
ﬁrascriﬂa presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Tempio Pausania
i1 21/2/1992 ai nn gistro generale e ﬁegistro particolare.

L'intera proprieta dell’unita immobiliare in Arzachena in Localitd Baja Sardinia

distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10 particella 1039 sub, 6 natura A2 di 5 vani al
piano 1, ¢ pervenuta al
regime di separazione di bent, dalla socie . con sede 1n Avellino

codice fiscal con Patto di compravendita per notar Carlo Trifuoggi di
Solofra del 20/2/2002 repertorio n rascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Tempio Pausania if 9/3/2002 ai n {{ffffesistro generale e
2170 registro particolare. T

q!. con sede in Avellino codice ﬁscale_la
piena proprietd dell’immobile in Arzachena alla Localitd Baja Sardinia e precisamente

il fabbricato composto di due vani, salone cucina, bagno, due verande, disimpegno e
una scala al primo piano con annesso cortile e posto macchina, riportato nel NCEU al
foglio 10 n. 1039/6 al primo piano, & pervenuto dalla signor

COSTI E ONERI NECCESS‘AR[ ALLA CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA’ DI CUI
SOPRA:

CANCELLAZIONE IPOTECA _GIUDIZIALE (Favor
Valore ipoteca €, 320.000,00 x 0,5%=€,1600,00 + spese €. 59 imposta di bolio + €.55 imposta potecariat€.35 bolli=
€ 1.749,00

CANCELLAZIONE IPOTECA VOLONTARIA
| Valore ipofeca € 700.000,00 x 0.5% = €, 3.500,00 spese €. 59 imposta &i bollo + €,55 imposta ipetecaria

cancrLazioN: rotrca voLoxru,
] Valore ipoteea €. 500,000,00 x $.5% = €, 2.500,00 spese €. 5% imposta di hollo -+ €55 imposta ipefecaria
Valore ipoteca €,1,280.000,00 x 0.5% = €. 6.400,00 spese €. 59 imposta di bollo + €.55 imposta ipofecaria

-annrc ipoteca €. 700.000,00 x 0.5% = €. 3.500,00 spese €. 39 imposta di bollo + €55 imposta ipofecaria
¥y N

=€, 3.614,00

CANCELLAZIONE IPOTECA VOLONTARIA"
lore ipoteca €, 500,000,00 x 0.5% = €, 2.500,00 spese €. 59 imposta di bollo + €,55 imposta ipofecaria

=€, 2,614,060

TOTALE ONERI €, 20.719,00
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A questo punto si procede alla stesura della perizia prendendo in considerazione i seguenti immobili
censiti al foglio 10 mappale 1039 sub 3 e mappale 1039 sub 6 fabbricato “loc. Baja Sardinia”
allineati fra catasto terreni e catasto fabbricati, con area ente urbano mappale 2754

Provveda gd acqm".s'ire.'
I planimetria catastale;
11,

2

tutti i titoli edilizi (ficenze, concessioni, permessi di costruire, condoni etc) e gli elaborati

grafici dell’uitimo titolo valldo e comungue Pultimo elaborato riguardante il bene nella sua

fotalita;
111 certificato di abitabilita/agibilita ove esistente;
.

dell’immobile pignorato;

anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza negoziale al debitore

V. eventuall dichiarazioni di successione successive al titolo negozmle, segnalando immediatamente
al Giudice dell'Esecuzione Peventuale mancanza della nota di trascrizione delPatto di acceltazione

espressa o tacita dell’eredita

-

Riguardo la conformitd o meno delle costruzioni, dopo molteplici accessi effettuati presso il
Comune di Arzachena per reperire tutta la documentazione urbanistica relativa agli immobili
edificaii, si & potuto constatare che gli stessi non sono risultati conformi rispetto alle concessiont

edilizie, come indicato in segulto

Dalla documentazione reperita in Comune dl Arzachena & emerso quanto descritto:

Gli immobili piano terra e piano primo mappale 1039 sub 3 e sub 6 facenti parte di un intero
complesso residenziale sono stati realizzati con C.E. n. 107/78 presentata dall

Ta
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® COMUNE DI ARZACHENA

PROVINCIA DI SASSARI

+F. 00802090472 - del titolare
¥ del pmgetti“?ratican 12/8:

CONCESSIONE N. _Qﬁli’i PER LA ESECUZIONE DI OPERE

F/ams,

L SINDACO

VISTA g damands in data _ 2% 280 e
presentata da

e W 384,394

residentea . Fistois ipvia.___del Villone - 3

natp a _Pistois —_ -

con la quale viene richiesta la concesslone per la esecuzions del favor) di _ Yarianti esterne
_in corso d'opera ad un complesso condominiale in loc, Bain Sardinia

. Arzachena - Rif. Pra _,,#ﬂ;_ﬁum__ 1 : -

328

sull‘araa e/o sull'immobile. distintl af catasto al foglle n. .22 ____ . particelia n. ...
e vla . Loo, Baja Sardinia S .

posta in ._Arzachena

., VISTO U progsito dl lavori allegato slla domanda stessa;

nmdata S 0T e}

VISTO I} parere . ... 25 della Commlssions Edilizta Comunale espresso nella seduta del

i1.2.81-Vorb., N° § .

VIST! 1 ragolamentt comunali df edilizla, lgiens o polizla urbana;

VISTE le leggl 17-8-1942 n. 1150 e 6-8-1967 n.765, e successive modificazicni ed integrazionf;
VISTA la legye 28 gennato 1977, n, 10; .

VISTA la legge Reglonale 8-3-1976 n, 10;

VISTO 1} D.P.G.R. 1.8-1977 o 9743/271; ,
ACCERTATA la conformita delt'opera df progstto al Vigeste strumento urbanistico del Comuna;

PRESO ATTO che 1l richledente dichlars di essere proprietario o di avers Il necessarle titolo alla
congesslone,

DISPONE

Art. { - OGGETTO DELLA CONCESSIONE
Alla Ditta .
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A seguire nell’anno 1986 & stata presentata domanda di Condono in d
per frregolaritd edilizie dal Sig alP’epo
Pimmobile posto al piano terra F. sub 3,
sanatoria da definire,

mapp.

Infatti il giorno 04/10/2013 il Comune di Arzachena in riferimento alla pratica di Condone Edilizio
N.1119/86 richiedeva a_la documentazione da integrare per la definizione dello
stesso.

COPIA RICHIESTA

GOMURE DI ARPACHENA C‘
Provingia & Sassa Q,
Setonan's

*

FROT.H* 554N Arrahena § ~ 4 OFF 10y

QGGETTO. Rskiasta documentsiiong
Pradea o Conddony G NG 85

In plerznast 614 ribiasta di condong eE2 prostedsta i dafa 250571935 por dotio operd atushe
atuala reiimmobis sto wr Loo Baia Sadeia, #nflma cha b o880 diew 655500 forals dota sepaide
FCuTEnt drmd
1 Fotoopea Holp of propristi
& Dovumgnfazions flografia;

3 Auturirrercon pranigysiiy; oc

4 Sefateto ¢ potiauds o anplament adun fablricato prifents & necy e prodkers fototepa 2!
frogea precedprlimante s (58 Mogin pasliag) .

Ducamentasivg def iy 30calistnatds sggomada, oon tmtd UTE & rafative schede catagtel:
Coguto malrion gify cjure dbusne,

Blawcrziong daf Bvor & poifvaln o 1one2d slalda @ fpiiios S40Rana Felpera fusha;

T oepio deBy sfsta F Falio, 00N EYIFENTISG b Cpate SOGTRIG 9 Q0NN QUTERY o panaTals,
$rain el PO caknd plansoumsingd $e opera husa @ Lo ndrazing Gy gidantaliainga &
etz marng;

Q- ampnde maliid estimativs;

10- Bikiasaria sosthuliea O (otiFoarions de ekl pandenty
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Le opere difformi alla C.E. sono relative ad ampliamento di volume “camera da letto, ed un
ripostiglio ricavato sotfo il vano scala esterna,
€ T

3 8 fiFFormrA )

A questo punto dopo aver interloquito con il responsabile del Comune di Arzachena, vista la
documentazione agli atti, per concludere la pratica in condono, e in accertamento di conformita per
opere di ripristino il tutto inerente all’immobile posto al piano terra F.10 mapp 1039 sub 3 si
consiglia quanto segue:

concludere condono n. 1119/86 integrando tutta la documentazione richiesta;

contemporaneamente alla stessa pratica in base all’Art. 16 L.R. 23/85 con pratica in accertamento
di conformita per le opere di ripristino si possono sanare le verande, realizzate difformi posizionata
sul fronte ¢ sul retro prospetto. Tuttavia & necessario rimuovere Pinfisso posto a chiusura veranda
sul retro, in quanto non sono consentiti aumenti di ulteriore volumeltria.

Per una migliore comprensione si allega una planimetria esplicativa.

Veranda come da C.1{n. 4694
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Oneri primari da conteggiare sulla base del compute metrico richieste dei lavori eseguiti in
difformita nella misura della percentuale del 9% appunto sul valore computato;

Oneri secondari sono pari ad €/mc 7,17 per opere fuori terra pits diritti pari a €. 130,00;

Una volta ottenuti i valori definitivi gii stessi verranne calcolati nello misura del doppio,

Ottre i costi sopra indicati previsti dalla normativa, bisogna sostenere [’onorario del professionista
che espletera la definizione della pratica sulla base di quanto richiesto dal Comune di Arzachena,

Successivamente, & stata rilasciata un’altra Concessione Edilizia la n. 48/2004 pratica n-
del 29/10/2002 per ampliamento di una terrazza esistente, ed esattamente quella posta al piano
primo, appartamento F.10 Mapp. 1039 sub 6 sul prospetto frontale.
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A seguire nell’anno 2004 & stata presentata

domanda di Condono in data

09/12/2004 prot. N, 44718 per la realizzazione di opere abusive dell’ immobile posto al piano primo

F.10 mapp. 1039 sub 6,

A tal proposito il giorno 21/09/2015 il Comune di Arzachena in riferimento alla pratica di Condono

Edilizio
N.1037/04 richiedeva
integrare per la definizione dello stesso.

e p/c Al Arch, Fiorenza Pietrobono, la documentazione da

Copia domanda di richiesta documentazione pag, 1 e2
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Le opere difformi alla C.E. sono relative ad ampliamento di volume “locale tecnico”, ed un bagno
comunicante con camera da letto il tutto realizzato nella retrostante veranda posta sul lato Sud.
Sul lato Nord- Ovest & stata realizzata una veranda coperta comunicante con camera da letto.

Per una migliore comprensione si allega una planimeiria esplicativa
immeobhile piano primo F.10 mapp. 1039 sub 6
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A questo punto dopo aver interloguito con ii responsabile del Comune di Arzachena, vista la
documentazione agli atti, per concludere la pratica in condono, ¢ in accertamento di conformita per
opere di ripristino il tutto inerente all’immobile posto al piano terra F.10 mapp 1039 sub 6 si
descrive quanto segue:

riguardo il condono n, 1637/04 ¢ praticamente improcedibile in quanto non essendo concluso a
suo tempo, e soprattutto in relazione alla SENTENZA CORTE COSTITUZIONALE N
49/2006 i condoni per ampliamenti di volume e nuove eostruzioni non vengono piu rilasciati da
due, tre anni in quanto bloccati appunto dalla sentenza.

Cid premesso per i motivi sopracitati si dovrd operare solo ed esclusivamente con la procedura di
accertamento di conformitd per le opere di ripristino.

Nel caso specifico si dovra sanare con la pratica di accertamento di conformitd la veranda coperta
realizzata sul laio Nord- Ovest comunicante con camera da letto, e anche il locale tecnico realizzato
nella veranda retrostante lato Sud,

Mentre il locale bagno realizzato in difformita sempre nella veranda lato Sud ¢ da demaolire in
quanto non si possono sanare nuovi volumi dei condoni dell’anno 2004, per effetto di contrasto
della Legge Regionale rispetto alla Lepge Nazionale come sopra indicato, con una procedura
dedicata a lale operazione,

I costi da sostenere sono:
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Oneri primari da conteggiare sulla base del computo metrico richiesto dei lavori eseguiti in
difformita nella misura della percentuale del 9% appunto sul valore computato;
Oneri secondari sono pari ad €/mc 7,17 per opere fuori terra pit diritti pari a €, 130,00;

Una volta otftenuti i valori definitivi gli stessi vanno calcolati nella misura del doppio,

Per attuare la demolizione del locale bagno si deve avviare una pratica a zero giorni per ripristino
opere non conformi alla C.E. 48/04. Una volta demolita I’opera non conforme, bisogna inviare al
Comune di Arzachena una relazione di avvenuta demolizione con allegata documentazione
fotografica.

Oltre i costi sopra indicati previsti dalla normativa, bisogna sostenere I’onorario del professionista
che espletera la definizione della pratica sulla base di guanto su esposto.

3)  Accertl la conformiti (ra la descrizione atinale del bene (indivizzo, numero civico, piane, interno, doti
catastali e confini nel caso di ferreni) e quella contenuta nel pignoramento e, in caso di rilevata
difformita, dica

I se i dati indicat! in pignoramento non hanno mai identificato Vimmobile e non consentono In

sua univoea identificazione;
1L, se i dati indicati in pipnoramento sono erronel ma consentono Pindividuazione del bene;

I, se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondende a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato Pinunobile; in quest’ullimo caso rappresenti la storia catastale del
compendio pignorato:

Dopo i vari accessi presso I’'immobile in opgetto si descrive quanto segue:
Gli immobili sono ubicati in Comune di Arzachena, in localita “Baja Sardinia”.
Trattasi di due appartamenti facenti parte di un complesso residenziale, denominato “Condominio

i Pini®,

Le caratteristiche dell’appartamento posto al piano terra censito con il mappale 1039 sub. 3

s0Nno;

I'immobile internamente ¢ composto da un salone, un ripostiglio sotto scala oggetto df condono/1986,
una cucina, un bagno, una camera da letto, ¢ un’altra camera da letto difforme dalla C.E/1981 oggetto
di_condono/1986. La pavimentazione ed i rivestimenti sono stati realizzati con piastrelle in
monocottura, mentre gli infissi sono in legno tipo meranti, mentre gli intonaci sono del tipo al
civile. Gli impianto idrici ed elettrici seno funzionanti e sotto traccia.

All’esterno sono presenti ali opere:

sul prospetto frontale & presente una veranda coperta— risultata difforme da c.e, n. 48/04 oggetto fituro
di accertamento di conformita’ ;

sempre sul prospetto frontale & presente un’altra veranda coperta comunicante

con camera da letto — risultata difforme dalla c.e. /1981 oggetto future di accertamento di conformita’ ;
sul lato Nord-Ovest & presente una pergola con struttura in legno con soprastante manto di canne;
sul lato Sud & presente una chiusura dello spazio esterno comunicante con la cucina con parapetto

in muratura ed infisso scorrevole in alluminio — risuftate difforme dalla c.e,_ /1981 oggeito futuro di

accertamente di conformita’ con la rimozione del solo infisso.

It tutto compresa area esterna di pertinenza e condominiale delimitata da muri a secco e posto auto

ubicato su spazio confinante sul lato Nord-Owvest. L’area esterna ¢ risultata diversa come
conformarzione rispetto alla vecchia scheda catastale e quindi andrd aggiornata catastaimente.
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Confinj
L appartamento posto al piano terra censito con il mappale 1039 sub. 3 confing ;

sul Lato Ovest con spazio condominiale adibito a parcheggio auio
sul Lato Nord con area di pertinenza cortile

sul lato Est con vano scala condominiale
sul tato Sud con area di pertinenza “cortile”

ESTRATTO DI MAPPA “F.10 MAPP, 2754”
UBICAZIONE IMMOBILI
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Dati Catastali attuali

L IMMOBILE E* CENSITO AL CATASTO FABBRICATI COMUNE DI ARZACHENA (S8} AL FOGLIO 19
PARTICELLA 1039 SUB 3 Localita Baja Savdinia piano T, cat, A2 rendita catastale evro 774,69 (ultima
scheda catastale in atti n. T390777 del 14/06/1989) All. Scheda -1- Plunimetria Catastale F.10 mapp. 1039
sub3

Riguardo le caratteristiche strutturali del bene si pud descrivere quanto realizzato:

fe strutture verticali sono state reatizzate in struttura di cemento armato;

i tamponamenti perimetrali esterni (pareti) sono stati realizzati con forati con finifura esterna
intonaco tipo al civile;

i solai della struttura sono in latero-cemento gettati in opera.

Gli infissi interni sono realizzati in legno massello;

gli infissi esterni sono in legno massello comprest di persiane a due ante.

La pavimentazione interna e il placcaggio sono stati realizzati con piastrelle in monocottura,
Gli impianti elettrici interni sono funzionanti e sottotraccia.

Gli impianti idrici sono funzionanti e sottotraccia,

La descrizione della zona & 1a seguente:

I’immobile fa parte di un complesso immeobiliare il futfo ubicato all’interno della Zona F/2 di
completamento turistico adottata definitivamente con delibera del Consiglio Comunale del Comune
di Arzachena al n, 77 del 19.12.2013.

Tale zona & dotata di opere di urbanizzazione primaria e secondaria, e nonostante Ia stessa sia
prettamente turistica offre servizi utili come farmacia, negozi al dettaglio, spazi diversi. La localita
Baja Sardinia dista dal capoluogo cittd di Otbia circa 60 Km, dal paese di Arzachena circa Km 26,
dalla prestigiosa localita Porto Cervo circa Km. 6.5,

Immobile posto al piano prime mappale 1839 sub 6

Le caratteristiche dell’appartamento posto al piano primo censito con il mappale 1039 sub 6
SONo:

Pimmobile internamente ¢ composto da un salone, una cucina, un bagno, due camera da letto, un
disimpegno.

La pavimentazione ed i rivestimenti sono stati realizzati con piastretle in monocottura, mentre gli
infissi sono in legno tipo meranti, mentre gli intonaci sono del tipo al civile. Gli impianto idrici ed
elettrici sono funzionanti ¢ sotto traccia.

Allesterno sono presenti tali opere:

una scala esterna, con annesso cortile al piano terra e posto auto su spazio condominiale, una
veranda lato Sud, (dove insistono un locale tecnico difforme dalla C.E. 48/04 ma futuro oggetio di
accertamento di conformitd), ¢ di un bagno comunicante con la camera da letto (visultato difforme
dalla C.E, 48/04 rion sanabile in quanto il condono del 2004 e improcedibile). Sul lato Nord-Est veranda

coperta, mentre sul lato Nord-Ovest veranda coperta (risultata difforme da C.E. 48/04 opgetto futuro

di accertamento di conformita’).

Confini
’appartamento posto al piano primo censito con il mappale 1039 sub. 6 confina :
sul Lato Ovest nessuno
sul Lato Nord nessuno
sul lato Est con proprieta Demuro
sul lato Sud nessuno
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ESTRATTO DI MAPPA “F.10 MAPP, 2754”
UBICAZIONE IMMOBILE
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Dati Catastali attuali

LIMMOBILE E’ CENSITO AL CATASTO FABBRICATI COMUNE DI ARZACHENA (SS) AL FOGLIO 10
PARTICELLA 1039 SUB 6 Localita Baja Sardinia piano 1, cat. A2 rendita catastale euro 1.038,74 (ultima
scheda catastale in atti n. T392970 del 16/06/1980) All, Scheda -2- Plunimetria Catastale F. 10 mapp, 1039
stub 6 -
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Riguardo le caratteristiche strutturali del bene si pud descrivere quanto realizzato:

le strutture verticali sono state realizzate in struttura di cemento armato;

i tamponamenti perimetrali esterni (pareti) sono stati realizzati con forati con finitura esterna
intonaco tipo al civile;

i solai della struttura sono in latero-cemento getfati in opera.

Gli infissi interni sono realizzati in legno massello;

gh infissi esterni sono realizzati in legno compresi di persiane a due ante.

La pavimentazione interna e il placcaggio sono stati realizzati con piastrelle in monocottura,
Gli impianti elettrici interni sono funzionanti ¢ sottotraccia,

Gli impianti idrici sono funzionanti e sottotraccia.

La descrizione della zona & la seguente:

I’immobile fa parte di un complesso immobiliare il tutto ubicato all’internc della Zona F/2 di
completamento turistico adottata definitivamente con delibera del Consiglio Comunale del Comune
di Arzachena al n, 77 de} 19.12.2013,

Tale zona & dotata di opere di urbanizzazione primaria e secondaria, e nonostante ia stessa sia
preftamente turistica offre servizi utili come farmacia, negozi al dettaglio, spazi diversi. La localitd
Baja Sardinia dista dal capoluogo citta di Olbia circa 60 Kin, dal paese di Arzachena circa Kin 26,
dalla prestigiosa localitd Porto Cervo circa Km. 6.5.

Elenco immobili come da Atto Pignoramento

Riguardo a conformitd tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel pignoramento st
segnala quanto segue.

I beni descritti attuali sottoposti alla procedura esecutiva sono i seguenti:

Indirizzo — Comune di Arzachena localitd Baja Sardinia;

Numero civico — s.n.c.;

Piano — Terra sub 3 e Primo sub 6;

Dati Catastali — Foglio 10 mappale 1039 sub 3 ¢ mappale 1039 sub 6;

Descrizione contenuta nel pignoramento:

N. 2 appartamenti siti nel Comune di Arzachena (S8) localitd Baja Sardinia snc censiti al catasto
fabbricati di detto Comune al foglio 10 particella 1039 subalterni n.3 e n.6

4) Proceda, senza richiedere autorizzagione del giudice, ad eseguire le necessarle variazioni per
Puggiornamenta del catasto, sie esso Cutasto Terreni o Catasto Fubbricati, fine ad un importo
massimo di spesa complessiva part ad € 1.500,00 oltre accessori di legge; qualora le variazioni
catastali dovessero comportare una spesa maggiore gli esborsi dovranno essere antorizzafi dal
giudice su specifica istanza dell’esperto e in detto caso Pesperto dovrd indicare in detta istanza una
sintetica descrizione dell’immobile e del suo stato in mode che Il gindice possa valutare Ia
convenienza di dette spese;
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Riguardo le variazioni catastali il sottoseritto CTU fa rilevare che I'aggiornamento catastale andra
eseguito successivamente a seguito delle differenze riscontrate nei due immobili esecutati. Tale
aggiornamento dovra essere realizzato dopo aver concluso tutto Piter burocratico amministrativo
sia dei condoni edilizi gid presentati al tempo dall’esecutato, sia dalle pratiche di accertamento di
conformitd per sanare le difformita presenti,

5)  Alleghi, avendone futto richiesta presso I competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato
libero o Pestratio per riassunto dell’atto di matrinonio degli esecutati titolari degll immeabili pignorat!
(nel caso in cui non sin noto il comune in cul é stato contratto il mairimonio, tale lnogo sard desunto
dal certificato di matrimonio richiedibile nel comunc di residenzaj; in case di convengioni
matrimoniali particolari diverse da quelle statuente la separazione dei beni, acquisisca copia delle
stesse presso i competenti uffici;

Riguardo il certificato di stato libero o PPestratto per riassunto dell’atto di matrimonio dell’esecutato fitolare
degli immobili pignorati, non ¢ stato possibile reperire tale documentazione e/o informazione in quanto le
operazioni sono state effettuate precedentemente ali’entrata in vigore della nuova procedura (Perizia di Stima
Nuova Versione de! 14/09/2023).

6) Accerti lo stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato du terzi, del titolo in base al quale
é occupato. Ove Il bene sia occupato da terzi in base a contratte di qffitto o locazione, verifichi la duata
di registrazione e di scadenza del contratte assumendo Informazioni presso il debitore, il ferzo
gccupanie o le associazioni di categoria ed effeifuando ricerche presso PUfficio del Registro con il
nominativo ottenufo affraverso le informazioni assunte. In ogni caso Pesperto acquisisca copia
dall’Agenzia delle Entrafe di oghl confratto registrato, anteriore o posteriore al pignoramento, avente
ad oggetto il bene o parfe def beni oggefto di esecuzione, escludendo dallallegazione i soli contratti
chiaramente risolti, scadnti o comunque non pift in essere;

St awisa sin da ora che sono opponibili alla procedura i soli contratti di locazione e/o affitto aventi

data certa anteriore al perfezionamento defla notifica dellatto di pignoramento (v. art. 2923, primo

comma, ¢.c.), mentre il comodato non & mai opponibile alla procedura.

Qualora Pesperto rilevi Pesistenza di un contratto opponibile alla procedura o comungue lo stato di

occupagione dell’inunobile du parte di soggelto ferzo alla proecedura in forza di- contratfo non

opponibile, Pesperto:
V. segnalerd immediatamente la circostanza al gindice per lu nomina di custode finalizzata al
recupera dei frutti civili;
VI valutera, ai sensi dell’art, 2923 c.c., se I canone pattuito & congruo: in particolare l'esperto
indichi il giusto corrispettivo per Uimmobile oggeffo di locazione fucendo riferimento al valore
di mercato esistente alla data di conclusione def contratte (o, in caso di rinnove anche tucito,
alla data del rinnovo) e_quello risultante da eveninali precedenti locagioni, indicando
espressamente se il canone di locazione in essere sia inferiore di un terzo al giusto canone di
focazione e precisando in tal caso analiticamente il criterio di stima seguito;

VIL nel caso in cui Pimmobile faccia parfe di un’azienda o di un ramo d’affitto d’azienda oggetto
di contratto (affitte (v. art, 1615 c.c) Pesperto stimatore, eveninalmente anche facendosi
assistere da un ausifiare previa autorizzazione espressa del G.E., calcolerd If valore della
componente mobiliare ed il valore della componente immobiliare dellazienda e individuera la
anota parte del canone riferibile al godimento dellimmobile e la quota parte del corrispettivo
Imputabile al godimento degli altri beni fucenti parte dell*aziendu;

VIIL. wmel caso in cui il contratto di locazione o d’affitte comprenda in parte beni oggetto
dellPespropriazione immobiliare e, in altra parte, beni pon colpiti dal plgnoramento, Vesperto
stimatore calcolerd la quota parte del canone riferibile ai beni oggetto dell’espropriazione
immobiliare ¢ la quota parte imputabile al beni che ne sono rimasti esclusi,
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Valuterd, in ipotesi di bene di provenienza successorin, nel case in cui i debito non sia in capo af de
cuins, la sussistenza di divitto di abitazione uxorio previsto dalf'art, 540 secondo comma c.c.
acquisendo dai Pubblici Uffici il certificato di matrimonio del beneficiario e di residenza al momento
della costituzione del diritto; ove ritenga sussistente tale diritte, sull’ovvio presupposto che il
beneficlario non sia esecutato, stimi detto diritto allu stregua di diritto di usufrutto e ne tenga conto
in sede di stima del valore del bene;

Gli immobili in oggetto di esecuzione sono risuliati liberi al momento del soprallucgo.

7)  Accerti se & stato emesso un provvedimento di assegnazione della casa coniugale e in caso di risposta

dffermativa;

L acquisisca copia del decreto di assegnazione unitamente al provvedimento di omologa/sentenza
definitiva del ginidizio;
11, verifichi se il provvedimento di assegnazione sia stito trascritto;

Il se trascritto, acquisisca copia integrale della nota di trascrizione nonché copia del certificato di
stato di famiglia ol fine di verificare se il coniuge assegnatario risiede nella casa fumiliare
unitamente a figli minori o maggiorenni che si presumono non antosdfficienti sino al
ventiselesimo anno di etq,

St avvisa che il provvedimento di assegnazione non & opponibile se il coniuge assegnatario é soggeito eseculato.

I provvedimento di assegnazione & opponile alla procedura solamente in ipotest di trascrizione anteriore al

plgnoramento (art. 155 quater c.c. e 2643 c.c.), tuitavia qualora nella procedura sia presente, quale procedente

o intervennto, un credifore munito di ipofeca iscritta prima delfa frascrizione del provvedimento di

assegnazione, a propric volta frascritto primu della trascrizione del pignoramento, il provvedimento di

assegnazione non sard opponibile alla procedura.

In caso di rilevata opponibilitt, esperto stimerd Uimntebile secondo I seguente criterio: effetini la

quantificagione dellequivalente pecuniario defl’assegnazione ad immogine di usufrutio, cioé come se lu

coniunge assegnataria decedesse al compimento del ventiseiesimo anne del figlie minore e sottraggn la somma
cosl quantificata dal valore base del bene,

Predisponga, effettuate opporfune verifiche presso UAgenzin del Territorio, Velenco delle iscrizioni e

frascrizioni pregindizievoli efo a favore (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali e servitit}

gravanti sugli immobili pignerati sine al primo acquisto anteriore of ventennio dalla trascrizione del
pignoramento, ivi compresi i vincoll derivanti da confratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, §

vincoli connessi con il suo caratfere storico-artistico, evvero di nafura paesaggistica e simili, atfi di

asservimento arbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione

defla casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servitt, uso, abitazione, obbligazioni propter
rem el similin); rilevi Pesistenza di diritti demaniall (di superficie o servitic pubbliche), usi civici, livelli, censo,

convenzioni di diritto pubblico di qualunque natura, evidenziando gli eventnali oneri di affrancazione o

riscatto; segnali infine Uesistenza di altri vincoli di natura reale o personale conosciutl, anche se non trascritti

(ad es, sequestri penali),

L’immobile esecutato il sub 6 & risultato come dichiarato dali’esecutato dimora dello stesso. Mentre il sub 3
& risultato libero ma nella disponibilita dello stesso.

Riguarde Pelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli efo a favore (ipoteche, pignoramenti,

rimo acquisto anferiore al

ignorati sino al

ravanii supli immobili

sequestri, domande giudiziali e servify

ventennio datla trascrizione del pignoramento si riporta quanto segue:
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Elenco immobili come da Afto Pipnoramento

Unita immobiliare sita in Comune di Arzachena (SS) Loc. Baja Sardinia censita al NCEU
al Foglio 10 mappale 1039 sub 3 piano T cat, A/2 classe 3 Vani 5

Unita immobiliare sita in Comune di Arzachena (SS) Loc. Baja Sardinia censita al NCEU
al Foglio 10 mappale 1039 sub 6 piano 1° cat. A/2 classe 5 Vani 5 ;

ATTO PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presso I’ Agenzia del Territorio di
Sassari — Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania all’articolo in data 05
Luglio 2019 ai numeri-registro generale, eiregistro particolare.

Dopo aver letto e verificato sia I’ Atto di Pignoramento, sia il Certificato Notarile presenti
agli atti, if sottoseritto CTU ritiene segnalare quanio riscontrato in base alle risultanze
delle visure catastali per variazioni nel Certificato Notarile, ossia che alla descrizione
degli immobili ed in particolare riguardo I’area ente urbano vi & una errata descrizione dei
dati catastali. Infatti gli immobili in oggetto ricadono all’interno di un’area distinta in
catasto al foglio 10 mappale 2754, anzich¢ come erroneamente descritto foglio 10
mappale 1039 di are 2.54, il quale & ubicato sempre in loc. Baja Sardinia ma in altra
zona.

Infatti i fabbricati esecutati distinti al catasto urbano al f. 10 mappale 1039 sub 3 e sub 6
sono i fabbricati correlati al mappale 2754 area ente urbano.

Elence delle iscrizioni e delle traserizioni pregiudizievoli sulla base dei documenti in atti

Formalitd, vincoli ed oneri che saranno cancellati al momento della vendita

Dalla verifica della documentazione agli atti e dalle ispezioni che lo scrivente ha eseguito si
evidenzia quanto segue:

TRASCRIZIONI:

TRASCRIZIONE VERBALE DI PIGNORAMENTO immobili repistro generale n. ‘
registro

con sede in Milano codice
1 virti di
epertorio

Localia Baja Sardinia, distinte al Catasto Fabbricati al foplio 10 pasrticella 1039 sub, 3

natura X ¢ particella 1039 sub. 6 natura X

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 3475 vegistro particolare n,
659 del
7/4/2011 di euro 700.000,00 a favere

sede in San Miniato codice fiscale 01217600509 domicilio inotecario eletto in San

Miniato Via 1V Novembre n.“
in regime di separazione dei beni, ig virta di atio per notar Sabrina Casarosa di San
Miniate del 4/4/2011 repertorio n.h\nertum di credito di euro 350.000,00 da
rimborsare in 2 anni, I mesi. Ipoteca su: intera proprieti dell'unitd immobiliare in
Arzachena, alla Localith Baja Sardinia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10

particella 1039 sub. 3 natwra A2 di 5 vani.

Annotazioni:

- registro generale nm'cgistro particolare |Mel 294372013, Provoga della

durata di apertura di credite in C.C.
- registio generale n. BB egisiro particolare n B
durata di apertura di credito in conto corrente.
- registro penerale ng@Bregistro particolare g
apertura di credito in C.C

el 24/7/2013. Proroga delia

52/1/2014. Proroga della duvata di
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ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 11057 registro parficolare n.

1907
del 23/11/2011 di euro 500.000,00 3 favore m
con sede ik San Miniato codige fiscale 01217 onucilio 1potecario elefto n San

Miniato presso la proprin sede,
in virtd di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato de repertorio n,
‘\nertura di eredito di euro 250.000,00. Ipoteca su: infera proprictd dell'unitd
immobiliare in Arzachena, alla Localitd Baja Sardinia, distinta al Catasto I'abbricati al
foglio 10 particella 1039 sub, 3 natuira A2 di 5 vani,

Annotazioni: N
- registro generale nXg
della durata di apertura di eredito in C.C,

- registro generale n. -erisfro particolare n“del 29/3/2013, Proroga della

durata di apertura di eredito in C.C.
- registro generale n. egistro particolare n. G884 del 24/7/2013, Proroga della

durata di apertwra di credito in C.C.

- registro generale n. ¥ epistro particolare n.Bicl 7/1/2014 Proroga della durata di

aperfura di eredito in C.C

aregistro particolare n.mlel 6/6/2012 Atto di proroga

ISCRIZIONE IPOTECA YVOLONTARIA registro generale n. ‘egistro particolare n.
Gl 30/12/2013 di euro 1.280.000.00 a favore

con sede in San Miniato codice fiscale 0121760050
Miniato presso la propria sede
in virtn di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato de Fepertorio n,

13191, Apertura di eredito di euro 640.000,00. Inoteca su: intera proprietd delle unith
immaobiliari in Arzachena, alla Localitd Baja Sardinia, distinta al Cataste Fabbricati al foglio 10

particella 1039 sub. 3 natura A2 di 5 vani ¢ particella 1039 sub. 6 natura A2 i 5 vani.

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONT
3/1/2014 di euro 700.000.00 a favore
sede in San Miniato codice fiscale 01
Miniato presso la propria sede
in virta di atte per notar Vitiorto
13192, Apertura di credito. Ipoteca su: intera propriefd del'unitd immobiliare in
Arzachena, alla Localitd Baja Sardinia, dis{inta al Catasto Fabbricati al feglio 10
particella 1039 sub. 6 natura A2 ¢i 5 vani

i '
ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA registro
7/01/2014 di eure 500.000.00 a favore
sede in San Miniato codice fiscale 012
Miniato presso la propria sede,
in virtd di atto per notar Vittorio Di Lella di San Miniato del 23/12/2013 repertorio n.
Apertura di eredito di euro. Ipoteca sy intera proprieth dell'unith immobiliare
in Arzachena, alla Localith Baja Sardinin, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10
particella 1039 sub. 6 natura A2 di 5 vani,

i
L

ISCRIZIONE TPOTECA GIUDIZIALE registro generale n, €8 registro particolare .
del 16/11/2015 di euro 320.000,00 a favoy
fiscale 00348170101 domicilio ipotecario eletto in Firenze Via Pandolfini n. 26 presso
1*Avy. Claudia Nuti,

garanzia della somma di euro 250.000,00. Ipoteca su: intera proprietd delle unith

immobiliari in Arzachena, alla Localitd Baja Sardinia, distinte al Catasto Fabbricati al

foglio 10 particella 1039 sub, 6 natura A2 ¢ particella 1039 sub. 3 natwra A2
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TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'intera proprieta dell’unitd immobiliare in Arzachena in Localitd Baja Sardinia

distinta al Catasto Urbano al foglio 10 particella 1039 sub. 3 natura A, & pervenuta al
1 regime di separazione di beni,

eniugi in regime di comunione legale, con fa scrittura privata di
com ravendita per notar Luigi D’ Alessandro di Olbia del 10/12/1991 repertorio n,
rascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Tempio Pausania

i 21/2/1992 ai nn. @y egistro generale ¢ registro particolare.

L'intera proprieta dell’unitd immobiliare in Arzachena in Localita Baja Sardinia
distinta al Catasto Fabbricati al foglio 10 particella 1039 sub. 6 natura A2 di 5 vani al

piano 1,

on atto di compravendita per notar Carlo Trifnoggl

Solofra del 20/2/2002 repertorio n.§ otrascritto presso la Conservatoria det

Registri Immobiliari di Tempio Pausania if 9/3/2002 ai nn. € Byegistro generale e
registro patticolare. =g

piena propne'a !e" IETIII'IO!IIC m !rzacLena a”a !OCﬂlilﬂ !aja !!1!1“'! ! I!|!!|!!l||!|"!

it fabbricato composto di due vani, salone cucina, bagno, due verande, disimpegno e
una scala al primo piano €on annesso cor tlle ¢ posto macchina, riportato nel NCEU al

repertorio n. rascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Tempio Pausania il 23/6/1987 ai nn. 3222 registro generalee %

@ ecisro particolare.

COSTI E ONERI NECCESSARI ALLA CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA® DI
CUI SOPRA:

N

CANCELLAZIONE IPOTECA GIUDIZIALE (Favor
Valore ipotees €, 320.000,00 x 0.5%=€.1600L00 + spesc €, 59 imposta di boilo + €.53 1mposia pofecariare

CANCELLAZIONE TPOTECA YOLONTARIA

= €, 3.614,00

Valore ipoteca €. 700.000,00 x 0.5% = €, 3.500,00 spese €, 59 imposta dibollo + €.55 imposta ipotecaria

Yalore ipoteca £. 500.000,00 x 0.5% = €, 2.500,00 spese €, 59 imposta di bolle + €.55 imposta ipoteearia = €, 2,614,00

cancLLazions roreca vorontari
i i ] i i =€ 654,00

Valore ipoteca €.1.280.000,00 x 0.5% = €, 6.400,00 spese €. 59 imposta i bollo + €.55 imposta ipoteearia

= €,-3.614,00

Valore ipoteea €, 700.000,00 x 0,5% = €. 3.500,00 spese €. 59 imposta di bollo + €55 impoesta ipsteearin

alore ipoteea €. 500.006,00 x 0.5% = €. 2.500,00 spese €59 imposta di bollo + €.55 imposta ||mtcmrn =€, 2.614,00

TOTALE ONERI €. 20.719,00
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A questo punto si procede alla stesura della perizia prendendo in considerazione i
seguenti immobili

censiti al foglio 10 mappale 1039 sub 3 e mappale 1039 sub 6 fabbricato “loc. Baja
Sardinia” allineati tra catasto terreni e catasto fabbricati, con area ente urbano
mappale 2754 '

Dalla verifica effettuata presso il sito detla Regione Sardegna ed esattamente neli’inventario generale
degli usi civici al 23 Novembre 2020 dei 236 Comuni della Sardegna, realizzato dal’ ARGEA, si &
potuto constatare che in tutto il Comune di Arzachena non sono presenti terreni gravati da usi civiel.
Infatti si puo affermare che il terreno in cui insististono i fabbricati oggetto di esecuzione, censito
al Foglio 10 mappale 2754 non é mai stato gravato da affrancazione di tali pesi.

8

9

v

Accerti Vesistenza di vincoll 0 oneri di natura condominiale, ove esistenti; reperiscu nominativo e il
recapito dell’amministratore del condominio e le tabelle millesimali aggiornate; accerti importo
annno delle spese fisse di gestione o di manutenzione, Uentita di eventuali spese straordinarie gia
deliberate, anche se il relativo debito non sia scadute, Pammontare delle spese condominiali non
pagate negll ultimi due anni anteriori ally data della stine e indichi, se noti, Pesistenza ¢ il corso di
eventuali procedimenti sul bene pignorato;

Si specifica che non & &ato possibge accertare se esiste I’amministratore condominiale, ne
tanto meno le spese condominiale.

#

Aceerti fu conformiti dellu costruzione alle antorizzazioni o concessioni amministrative e Pesistenza
o meno di dichiarazioni di agibilita; in caso di costruzione realizzata 0 modificata in vielazione della
normativa  urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente Il tipologia degli abusi riscontrati
assumendo Informazioni presso le autoritd competenti. In caso opere abusive controlli la possibilitd
di sanatoria ex art, 36 D.P.R. 6.06.2001 n. 380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
Peventuale presentazione di istanze di condono indicando il soggetto istante ¢ ln normativa in forza
delle quale Pistunza sia stata presentata, lo stato del procedimento, [ costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni git corrisposte o da corrispondere; in ogni altre caso
verifichi, al fini di istanze di condono da parfe dell’aggiludicatario, se gli immobill si trovino nelle
condizioni previste dall*art, 40 comma 6 L. 28.02,1985 n. 47 o dallart. 46 comma 5 D.R.P. 6.06.2001

iz

n. 380 specificando il costo per il consegufinento dellu sanatoria; w

i,
Rl

Riguardo la conformitd o meno delle costruzioni, dopo molteplici accessi effettuati presso il
Comune di Arzachena per reperire tutta la documentazione urbanistica relativa agli immobili
edificati, si & potuto constatare che gli stessi non sono risultati conformi rispetto alle concessioni
_edilizie, come indicato in seguito.

‘Dalla documentazione reperita in Comune di Arzachena & emerso quanto descritto:

.
A

Gli immobili piano terra e piano primo mappale 1039 sub 3 e sub 6 facenti parte di un intero
complesso residenziale sono stati realizzati con C.E. n. 107/78 presentata dall
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COPIA C.E. N.107/78
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A seguire nell’anno 1986 & stata presentata domanda di Condono in data 25/08/1986 prot. N, 12454
per irregolaritd edilizie
Iimmobile posto al piano terra F.10 mapp. 1039 sub 3
sanatoria da definire.

con 1a domanda

Infatti il giorno 04/10/2013 il Comune di Arzachena in riferimento alla pratica di Condono Edilizio
N.1119/86 richiedeva a-]a documentazione da infegrare per la definizione dello
stesso.

COPIA RICHIESTA

e
\5! "g:

COMUNE DI ARZACHENA

Provincla i Sassari oo,,-,
Sellore n°5 @0
>

_PROT.N°_2NG\F Aszachena 1 - 4 OTT 7018

b -
OGGETTO: Richiesla documentazione
Pralica df Condono Editizio N°1119/88

In rifarimanto alla dehiesta di condono adifizlo prasaniata in dale 25/08/1988 per dalle opere abusive
altuale nelfiminoblle so In Lov. Baja Sardinfa, sl informa che 1a slessa deve esssre inlegrala defiz seguenla
documeniazions;

1- Folocopia tlolo df propiiald;

2. Documentatione fologralics;

3- Autorizzazions passeqgistica; ex
4- BgFabuso & costifuito da ampliamenti ad un fabbifcalo eslstenle & nacessario produrre folecopta del
progelfo precedaniomenle auforizzalo (se in vosire possesso);

Documantazione delfavvenule accalastamento agglormnslo, con !ur.'br: UTE a rofalive schede calpslali;
Computa mefrico delle opars abusive; - -
Doscriziong détlavord e certificalo di idonsild statica e ilenico sanrfada delfopera abusfvb, M
N°3 copla dello stalo di fallo, con evidenziate s opere soggatte a condeno, comiplote di planimalds,
sliatio def Pdf, calsoli planevolumastrict defopera abusiva e con Indleazione deffa distanza dakia knea di
baltigla marina;

8- Computo melico asfnma!wg,

10- Dichiararione sostiutiva di certificazione del carichi pendant)

kA
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Le opere difformi alla C.E. sono relative ad ampliamento di volume “camera da- letto, ed un ripostiglio

ricavato softo il vano scala esterna

N DIFF ORMITA

A questo punto dopo aver interloquito con il responsabile del Comune di Arzachena, vista la
documentazione agli atti, per concludere la pratica in condono, e in accerfamento di conformitd per
opere di ripristino il tutto inerente all’immobile posto al piano terra F.10 mapp 1039 sub 3 si
consiglia gquanto segue:
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concludere condono n. 1119/86 integrando tutta la documentazione richiesta;

contemporanecamente alla stessa pratica in base all’Art. 16 L.R. 23/85 con pratica in accertamento
di conformita per le opere di ripristino si possono sanare le verande, realizzate difformi posizionata
sul fronte e sul retro prospetto. Tuftavia & necessario rimuovere I"infisso posto a chiusura veranda

sul retro, in quanto non sono consentili aumenti di vlteriore volumetria.

Per una migliore comprensione si allega una planimeiria esplicativa.

STESSAIITTA

Veranda conie da C.H.n. 48/04
s —— WSO DA HAKATIL
- \} B
|
A — |
i Perga.@ mante di eanna
C. b,
-1 l
2
A
' /// STESSA DITTA
) )
AR sogqglorno /
Opeia i ddfonang’ ,ﬁj L+
Condonm 1HI9LG /;; Gy i dlcanta’
- pGTa i i it
R — . Caidonn 1135356
- ¥,
& v,
£ §5.48
v eﬂra nﬂﬂ a é vafanda in difformitd
Veranda come da C.E n. 48104 CORT Zg:;g;g&n accartanenta
i

e

L1
CORTILE f

]
l"r'—_""'_-“__—"

STESSA DITTA

A questo punto dopo aver interloquito con il responsabile del Comune di Arzachena, vista la
documentazione agli atti, per concludere la pratica in condono, ¢ in accertamento di conformita per
opere di ripristino il futto inerente ail’immobile posto al piano terra F,10 mapp 1039 sub 6 si
descrive quanto segue:

riguardo il condono n, 1037/04 ¢ praticamente improcedibile in guanto non essendo concluso a
sio tempo, e soprattutto in relazione alla SENTENZA CORTE COSTITUZIONALE N,
49/2006 i condoni per ampliamenti di velume e nuove costruzioni non vengono piu rilasciati da
due, tre anni in quanto bloccati appunto dalla sentenza,

Cid premesso per i motivi sopracitati si dovrd operare solo ed esclusivamente con la procedura di
accertamento di conformita per le opere di ripristino.

Nel caso specifico si dovra sanare con la pratica di accertamento di conformita la veranda coperta
realizzata sul lato Nord- Ovest comunicante con camera da letto, e anche il locale tecnico realizzato
nella veranda retrostante lato Sud,

Mentre il locale bagno realizzato in difformitd sempre nella veranda lato Sud & da demolire in
quanto non st possono sanare nuovi volumi dei condoni dell’anno 2004, per effetto di contrasto
della Legge Regionale rispetto alla Legge Nazionale come sopra indicato, con una procedura
dedicata a tale operazione,

I costi da sostenere sono:
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Oneri primari da conteggiare sulla base del computo metrico richiesfo dei lavori eseguiti in
difformita nella misura della percentuale del 9% appunto sul valore computato;

Oneri secondari sono pari ad €/mc 7,17 per opere fuori terra pit diritti pari a €. 130,00;

Una volta ottenuti i valori definitivi gli stesst vanneo calcolati nella misura del doppio,

Per attuare la demolizione del locale bagno si deve avviare una pratica a zero giorni per ripristino
opere non conformi alla C.E. 48/04. Una volta demolita ’opera non conforme, bisogna inviare al
Comune di Arzachena una relazione di avvenuta demolizione con allegata documentazione
fotografica.

Oltre i costi sopra indicati previsti dalla normativa, bisogna sostenere P’onorario del professionista
che espletera la definizione della pratica sulla base di quanto su esposto.

A seguito delle sopracitate maodifiche ed adeguamenti, successivamente sard necessario richiede un

nuove certificato di agibilita,

10) Indichi Pntilizeazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terrenti,
il certificato di destinazione vurbanistica; laddeve il C.D.U, non sia necessario alleghi copia dei piani
wurbanistici;

L’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico Comunale Vigente Piano di Fabbricazione & la
seguente:
la zona urbanistica in cui insiste I'immobile & classificata in Zona F/2 di completamento

TURISTICO e all’interno della perimetrazione denominata nalizzata alle
verifiche di cui alf'art, 2, I comma, lett, a) 1.r.4/2004 deduzi resentate ai sensi
dell'art, 20 Lr. n. 45/1989, adozione definitiva.

PLANIMETRIA CARTOGRAFICA COMPLETAMENTO URBANISTICO

ZONA CAVALLINO BIANCO ADOTTATA DEFINITIVAMENTE DAL
C.C. ARZACHENA N, 77 DEL 19/12/2013

Complalameate Urbantsico Cavaling Blance,

Defbore di approvarions 6.0.C. 0" 20 ded 16021077, -
Congzasiond Edbla n BHAGTY (R PE o 37&!5975}peria
t0s#niong & v compiésso resiienziaa o sanvil.

Superficks coperta . 5.418.

Yohuma gobala me. $4720. .

.| Veduma haodttama me. 1T,
Copoeasions Edfiza " 209438 (RY PE. n"asm%ﬁj peereseaam
dolle operg diuwbanlaabion | dely fot Cavaino

Tavo!a 02 b

Planimesia a"'“’"""*"‘"“ﬁ?.ﬁ‘iﬁf)I|ca2|one ufﬂrﬂ&é 1l kf%%%@l’ﬁg’i%“ﬁgrsonale ¢ vietata ogni

Scala 1:5000, . e
rlpuoollcazmne 0 nprouuzmne a SCopo commerciate - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




11} Precisi le principali caratferistiche degli impianti elettrico, idrico, termico, alla Iuce del D.ivo n,
37/2008 e successive modifiche e acquisisca, ove possibile, relativa certificazione di conformiti;

Il bene oggetto di pignoramento mappale 14339 sub 3 & dotato dei seguenti impianti:
e Elettrico: impianto sottotraccia funzionante

e idrico: impianto sottofraccia funzionante

11 bene oggetto di pignoramento mappale 1039 sub 6 ¢ dotato dei seguenti impianti:
e Elettrico: impianto sottotraccia funzionante

e jdrico: impianto sottotraceia funzionante

Tutti gli impianti esistenti (idrico ed elettrico) sono sprovvisti di certificazioni ai sensi del D.lvo n. 37/2008

non essendo presenti nella documentazione urbanistica,

12) Diea, per i beni pignorati pro guota, se 'immaobile sia comodamente divisibife in natura; proceda in
caso di eomoda divisibilitd alla formazione di un lotto da assegnare a parte esecutata corrispondente
al valore della sua quota di spettanza e prevedendo gli eventuali conguagli in danaro; proceda in
caso dl non comoda divisibilita afla stima dellintero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita e fornisca quindi la valutazione della sola quota quale frazione del valore stimato per
Pintero immobile,

Gli immobili in oggetto in procedura sono pignorati per intero, quindi si procede alla stima dei
singoli immobili in modo integrale, trattandosi di singoli appartamenti ben distinti adatti ad
abitazione residenziale. Cid premesso, non trattandosi di terreni agricoli dove la divisibilita ¢ pin
consona sempre nel rispetto di quanto disposto dagli articoli 577¢cpec — 846 cc e dalla Legge 3
Giugno n. 1078 e d.lgs. 99/2004 che disciplinano la ¢.d. minima unitad colturale necessaria al
raggiungimento del livello minimo di redditivitd determinato dai piani regionali di sviluppo rurale
per {'erogazione del sostegno agli investimenti previsti dai regolamenti CE numeri 1257 e 1260 del
1999 e ss.anm., si ritiene non procedibile attuare le indicazioni disposte nel quesito appunto perché
non si tratta di terreni agricoli.

13) Valuti la possibilité di vendere i beni pignorati in uno o piit lotti: provveda, in quest’ultimo caso, alla
loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente
acquistate da parte esecutata e comungue evitando eccessive frammemtazioni in lotti; in ogni caso
descriva le vie di accesso, pedonale e/o carraio, ad ogni singelo lotto evitundo la formazione di
creazione di lotti interclusi e redigendo evenfualmente apposito schema grafico esplicativo,

Nel case in cui dolla certificazione lpocatastale dimessa dal creditore procedente emerga che Pimmobile sia
stato costriite in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata ed agevolafa, acquisisca il testo defla
convengione ¢ segnali al Gindice dell’Esecuzione se Vimmaobile & stato finanziato in tutto od in parte con risorse
pubbliche, con apposita e separatu istanga af fini della vertfica prevista dall’art. 1, commua 376, legge 178/2020.
Sempre nel caso di immaobile costruito in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionate ed agevolata
segnali se, in sede di vendita consensuale, il venditore é obbligato a rispeitare il prezzo stabilito dalla
convenzione-tipo ai sensi dell’art. 35 della legge 865/1971 e calcofi il costo per otfenere Paffrancazione del
vincolo ai sensi dell’art. 31, commua 49-bis, legge 448/1971
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Si precisa che i beni in oggetto sono gi distinti e separati fra loro, infatti I'immobile censito al F.10
mappale 1039 sub. 3 & ubicato al piano terra, mentre I’'immobile censito al F.10 mappale 1039 sub.
6 & ubicato al piano primo, entrambi sono autonomi con ingressi autonomi e separati.
Quindi circa la possibilitd di vendere i beni pignorati in pit lofti, si ritiene affermare che Ia
eventuale divisione ne ridurrebbe la potenzialitd economica di entrambi per queste motivazioni si
ritiene non auspicabile dover frazionare e dividere i compendi oggetto di esecuzione.

14) Determini it complessivo valore dell’irmmobile, indicando anche il valore delle singole componenti del
lotto, considerando lo state di conservazione dello stesso; nel caso di pignoramento della sola nuda
proprield o del solo usufrutto defermini, previa verifica della permanenza in vita deflusafruttuario al
momento della stima, i valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato
dell’intero; nel caso di inunobili abusivi e non sanabill indichi il valore del terreno, detraendo i costi
di ripristine dei lnoghi, Nella determinazione del valore Pesperto provvederd al calcolo della
superficie dellimmaobile, specificando quella commercinle, del valore per metro quadrato e del valore
complessivo esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni i stima, ivi inclusa lo
riduzione del vadore (i mercato praticata Passenza della_garanzia per vizi del bene vendufo e
precisande tali adeguamenti in maniera distinta per oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato di

uso e di manutentione, lo state di possesso ¢ gli oneri ginridici.
PR o . Sttobi

Prima di procedere alla determinazione del valore di mercato si procede al calcolo e alla determinazione

della superficiec commerciale.
La misurazione viene effetiuata con il cosiddetio metodo commerciale calcolando la superficie al lordo delle

murature esterne ed interne.,
Le alfre superfici vengono rapportate con i coefficienti correttivi previsti dall’art. 13 della legge 392 del
1978, DPR 138/98 e nella norma UNI 10750:

TABELLA

Immobile Foglio 10 mapp. 1039 sub.3

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA

Iminobile Coeff. Di Ragguaglio.
-Appartamento piano Terra Se =mgq. 94,00 1 Suer=mq. 94,00
-pergola esterna Se =mq. 13,25 0,30 Suer=mgq. 3,97
-Verande Sc¢ =nq, 33,29 0,50 Suc =mq. 16,04
-Area esterna pertinente Sc =mq, 67,00 0,10 Suer = m, 6,70
Totale SC=mq. 155,54 Totale SUC/R=mq. 121,31
-Posto Aute scoperto Sc =maq, 12,00 0,20 Swr _=mgq, 2,40

TOTALE SC/R=MQ. 123,71
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Valore di mercato dell> immobile

Valutazione e stima del valore di mercato da attribuire allPimmobile in oggetto.

11 processo ricognitivo adoperato per Ia ricerca del pit probabile valore di mercato da attribuirsi all’immobile
esecutato, & stato quello di effettuare un’ ampia ricerca dei valori di mereato nella zona in cui ricade
I*immobile.

Dopo questa breve premessa, il sottoscritto estimatore ritiene dover operare in modo capillare ed ad ampio
raggio, ad eseguire delle indagini ricognitive di dati di compravendita di immobili similari, per ottenere cosi
dei valori reali e congrui da assimilare all’immobile in oggetto.

Infatti le uniche informazioni accessibili per gli estimatori oltre I’esperienza, sono quelle riconducibili ai
cosidetti “borsini” forniti sia da agenzie immobiliari, sia dall’ Agenzia del Territorio OMI, che quelle di
ricerca sul posto di compravendite realizzate recenfemente,

Cid premesso il criterio di stima adottato per il caso specifico dal sottoscritto CTU & quello
denominato “SINTETICO-COMPARATIVO”

Tale metodo sintetico-comparativo non & altro che il tener conto dei valori di mercato attuali della zona
riguardanti beni con caratteristiche simili, utilizzando come parametri teenici €/mq. e/o €/me.

Per una migliore comprensione sono state realizzate dal CTU delle tabelle contenenti sia i dati riguardanti le
CONSISTENZE DELLE SUPERFICI, sia i VALORI DI MERCATO rilevati da fonti certe come OMI,
BORSINO IMMOBILIARE della FIAIP, sia da COMPRAVENDITE ¢ dalle pubblicazioni delle AGENZIE
IMMOBILIARI,

TABELLA VALORI DI MERCATO

Min, Max, Valore

medio
OML...cooiviinnnn app.ti ad uso civile abitaz, €/maq. 2.700,00 3.900,00 3.300,00 €/mq.
Borsiro immn., Fiaip app.ti ad uso civile abitaz. €/mq, 2.454,00 3.844,00 3.149,00 €/mq,
indagini di mercato dinamiche inserz. Su Web €/ing.  3.200.00 5,700,00 4,800.00 €/mgq.
VALORE MEDIO OTTENUTO 3,749,66 €/mq.

Ottenuto il VALORE MEDIO DI MERCATO lo stesso deve essere moltiplicato per la superficie ragguagliata
dell’immobile in opgetto applicando suecessivamente i coefficient] di differenziazione quali ad esempio:
{Vetusta- allezza piano- con o senza ascensore - coeff. energetici — coeff. posto auto si o no - locale se locato o no, ecc)

CALCOLO COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE DA APPLICARSI

Vetustd et anni 4. i ciier e s valore coeff. 0,72
Esposizione Vedute Panoramiche ...ooooovieiiinnininenennn. ... valore coeff, 1.05
Coeff, differenz. Globale..........0.88
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Si procede ora a stimare il bene:

[netodo “SINTETICO-COMPARATIVO?]

Superficie comm. Ragguagliata = 2.606,97 mq
(mq 123.71 x €/mg 3.749,66) = €. 463.870,43
Applicazione Coefficiente di Differenziazione Vetusid

Coeff. di diff. vetusia (0,88 )

€. 463.870,43 x 0,88 = €. 408.205,97

YALORE BENE ESECUTATO STIMATO

€. 408.205,97

Arr, €, 408.206,00

RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVO
IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE

per onerl cancellazioni formalitd e spese

Fotale Valore Stimato=.....cooun. e rreeresre i v enseensnnn= 0 408,206,00-
A dedurre

Oneri condominiall RON PEryeNiillv e wen= e
Oneri per spese tecitiche per ckmsnm Candmzo, ﬂccermmenn Carfarmrm. variazioni camsml: . =E 4.500,00 =

Ouneri primari it Comune calcolerd la somina dopo aver fornito il computo metrico estimativo (!er lavori difformi
PEre. 9% i

Oneri secondari il Comune calcolerd ka somma in base af me.esegait diffornd fuori terrva per €me. 7,17.........
Ounteri per le pratiche in gecertumento di conformita i costi sono gli stessi del condono ma verrunnte ealcolafi af

Totale Valore...nemnnnn= € 398,706,00

VALORE BENE ESECUTATO STIMATO AL NETTO
DELLE SOLL SPESE CERTE

IMMOBILE CENSITO IN COMUNE DI ARZACHENA LOC. BAJA SARDINIA
AL CATASTO FABBRICATI FOGLIO 10 MAPPALE 1039 SUB 3.

€. 398.706,00

Ovviamente per conoscere e ulteriori spese da decuriare si dovra espletare ed wltimare la
documentuzione necessaria pey consentive al Comune di Arzachena di stabilive i costi ulteriori
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TABELLA

Immobile Foglio 10 mapp. 1039 sub.6

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGIIATA

Immobile Coeff. Di Ragguaglio.
-Appartamento piano Primo Se¢ =mq. 84,00 1 Suer=mq. 84,00
-Verande coperte Se =mq, 35,78 0,50 Sue =mq. 17,89

-Area esterna pertinente Se =mq, 57,00 0,10  Sucr=mgq. 5,70
Totale SC=mgq. 155,54 Totale SUC/R=mgq. 107,59
-Posto Aufo scoperio Se =mq, 12,00 8,20 Swr =maq. 2,40

TOTALE SC/R=MQ. 109,99

Valore di mercato delPimmobile

Valutazione e stima del valore di mereato da attribuire all’immobile in oggetio.

Il processo ricognitivo adoperato per la ricerca del pill probabile valore di mercato da attribuirsi
all’immobile esecutato, & stato quello di effettuare un’® ampia ricerca dei valori di mercato nella zona
in cui ricade I'immobile,

Dopo questa breve premessa, il sottoscritto estimatore ritiene dover operare in modo capillare ed ad
ampio raggio, ad eseguire delle indagini ricognitive di dati di compravendita di immobili similari, per
ottenere cosi dei valori reali e congrui da assimilare all”’immobile in oggetto.

Infatti le uniche informazioni accessibili per gli estimatori oltre I’esperfenza, sono quelle riconducibili
ai cosidetti “borsini” forniti sia da agenzie immobiliari, sia dall’ Agenzia del Territorio OMI, che
quelle di ricerca sul posto di compravendite realizzate recentemente,

Cid premesso il criferio di stima adottato per il caso specitico dal sottoscritto CTU ¢ quello
denominato “SINTETICQO-COMPARATIVO”

Tale metodo sintetico-comparative non & altro che il tener conto dei valori di mercato attuali della
zona rignardanti beni con caratteristiche simili, utilizzando come parametri tecnici €/mq. efo €/me.

Per una migliore comprensione sono state realizzate dal CTU delle tabelle contenenti sia i dati
riguardanti le CONSISTENZE DELLE SUPERFICI, sia i VALORI DI MERCATO rilevati da
fonti certe come OMI, BORSINO IMMOBILIARE della FIAIP, sia da COMPRAVENDITE ¢ dalle
pubblicazioni delle AGENZIE IMMOBILIARL

TABELLA YALORI DI MERCATO

Min, Max. Valore

medio
OML.....cooviinne app.ti ad uso civile abitaz, €/ngq. 2.700,00 3.900,00 3.300,00
€/mq.
Borsine imm, Fiaip app.ti ad usoe civile abitaz, €/meq, 2,454,00 3.844,00 3.149,00
€/mq.
Indagini di mereato dinamiche jnserz. Su Web €/mg.  3.900,00 5.700,00 4.800,00
€/myq.

VALORE MEDIO OTTENUTO €/mq.3.749,66
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Ottenuto il VALORE MEDIO DI MERCATO lo stesso deve essere moltiplicato per Ia superficie
ragguagliata del’immobile in opgetto applicando successivamente i coefficienti di differenziazione quali

ad esemnpio:
(Veltusta- allezza piano- con o senza ascensore - coeff. energetici - coeff. posto auto si o ne - locale se locato o

no, eccl

CALCOLO COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE DA APPLICARSI

Vetustd efd anmidl., . .ocovriinniiiii e e valore coeff, 0.72
Esposizione Veduie Panoramiche voooveiviiiiiiiiiiiiiinnnnsnn valore coeff, .05
Coeff, differenz. Globale...........ouv.e 0.88

Si procede ora a stimare if bene:

Imetodo “SINTETICO-COMPARATIVO]

Superficie comm. Ragguagliata = 2.606,97 mq
(mq.109,99 x €/mq. 3.749,66) = €. 412.425,00

Applicazione Coefficiente di Differenziazione Vetustd
Coeff. di diff. vetusta (0,88)

€. 412.425,00 x 0,88 = €. 362.934,00

VALORE BENE ESECUTATO STIMATO

€. 362.934,00

RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVO
IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE

per onerl cancellaziond formalita e spese

Totale Yalore SUNIAT0=...uirenieermsemmmmiimimsomenmiimmmsann W=E€ 362.934,00-
A dedurre

Oueri condominiali non pervenuii... SO (o 101 R L AN A e - A TOOUSI
Oneri per spese fecniche, accertmnenn (.orfarmfm,e varinzioni mmsmh ......................... crrrririen=E 6.500,00 -
Oneri primari il Comune calcoleri la somma dope aver fornito il computo metrico estimative dei lavori difformi

Perc. 9% i

Oneri secondari it Connine calealerd la somua in base ai me.eseguiti difformi fuori terra per €. 27

Oneri per le pratiche in accertamento di conformita i costi sono gli stessi del condono ma verranno calcolati al
doppioeiiiisisiisiin

Onerl per spese tecniche prafica per demolizione foc, BUENO ..o s s certrvsrorsevesss =B 1.100,00 -
Oneri per demolizione loc. Bagno non repolure conipreso oneri di smaltimento mat.di risiulta, . =€, 2.300,00 =

Totate Valore.vommnnnnn= €. 352.834,00

VALORE BENE ESECUTATO STIMATO AL NETTO
DELLE SOLE SPESE CERTE

IMMOBILE CENSITO IN COMUNE DI ARZACHENA LOC, BAJA SARDINIA
AL CATASTO FABBRICATI FOGLIO 10 MAPPALE 1039 SUB 6

€. 352.834.00

Owviamente per conosecere le ulteriori spese da decuriare si dovra esplefarve ed ulfimare la documentazione necessaria
per consentire al Comune di Arvzachena di stabilire i costi ulteriori
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Conclusioni:

PRECISAZIONI IN MERITO Al VALORI STIMATL di regola per metodo estimale si intende la
logica comparazione del bene da valutarsi con altri che, per caratteristiche estrinseche ed intrinseche,
sono assimilabili al bene in oggetto, La risultanza di un giudizio estimativo netf’ambito del settore
immobiliare, formulata al fine di conoscere I'apprezzamento di uno specifico bene, identifica entitd
che Pestimatore presuma possa realizzarsi con fa maggiore probabilita.
La storia delle valutazioni immobiliari, come confermato da diversi autori, tra i quali si citano: Di
m alte, ha fsegrato e
net cast normali di stima {esclust quindi quellt dr unicita del bene o di difficile comparazione del bene)
la capacita discriminatoria delf’estimatore non possa essere inferiore al 10%-15%: tutte le valutazioni
incluse all’interno di tale percentuale, al di 1& dei percorsi estimativi compiuti sono egualmente
attendibili.
In questo contesto e a conclusione del lavoro svolto si conferina che pofranno essere ritenute congrue
anche valutazioni oscillanti nell’ambito di una percentuale positiva o negativa prossima al 15%
rispetto al valore oggetto di stima della presente relazione.

Il sottoscritto CTU, ritiene di aver svolto il compito assegnatoli e ringraziandoLa per la
fiducia accordatagli resta a disposizione della S.V. per qualsiasi alfro chiarimento.

Olbia — Tempio I CTU
Geom. Massimo Varrucciu

Allegati:

Scheda -1- Documentazione Fotografica F10 mappate 1039 sub 3
Scheda -2- Plavinetria Catastale Innnobile FI18 mappate 1039 sub 3
Scheda -3- Visura Immobile Catasto dei fubbrieati .10 nuppale 10393 sub3
Scheda -4+ Documentazione Fotografica FI9 mappale 1039 sub 6
Schedu -5- Planimetria Catastale Immobile F10 mappate 1039 sub 6
Scheda -6- Visira Immobite Catasto del fubbricati F, 10 muppale 1039 subt
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