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RELAZIONE DEL C.T.U. PROCEDURA IMMOBILIARE n. 24{2021

TRIBUNALE DI LANUSEI

UFFICIO DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA IMMOBILIARE n. 242021

Avviata da OMISSIS

contro OMISSIS

G.E.: Dr. FRANCESCO ALTERIO

e Introduzione

Con ordinanza in data 25/11/2021, il G.E. Dr. Francesco Alterio nominava stimatore il sottoscritto Perito edile

Roddy Zicca, con studio in Elini, in via Grazia Deledda n. 13/b, iscritto all'albo dei consulenti tecnici del

Giudice di codesto Tribunale, invitandolo a far pervenire ’accettazione dell’incarico e la formula del
giuramento (munita di firma digitale) mediante deposito sul PCT o tramite PEC alla Cancelleria
delle Esecuzioni Immobiliari (“Adccetto [incarico conferitomi mell ambito della procedura esecutiva
nXX/XX e giuro di bene e fedelmente adempiere le funzioni affidatemi al solo scopo di fare conoscere

al giudice la verita”).

In stessa data, lo scrivente accettava l'incarico di C.T.U. della procedura in epigrafe, prestando nel

contempo il giuramento secondo la formula di rito, impegnandosi a rispondere ai quesiti di seguito elencati.

Il G.E,, fissa per la prosecuzione della procedura I’udienza del 13/04/2022 ore 10.00.
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- QUESITI DEL GIUDICE -

di seguito il quesito a cui I’esperto dovra rispondere redigendo perizia di stima ed all’effettuazione
del deposito telematico in modalita pet.

“Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta neecessaria, proceda
I’esperto in primo luogo al controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo 567,
secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti
o inidonei. In particolare, I’esperto deve precisare :

- se 1l creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle
iscrizioni ¢ traserizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

* s¢ la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprictario
(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

* se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 1’esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immobili pignorati:

* se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la traserizione del pignoramento.

In secondo luogo, 1’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 1’estratto catastale
attuale (relativo cio¢ alla situazione al giorno del rilascio del documento) ¢ 1’estratto catastale storico
(estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle
trascrizioni: il periodo cio¢ sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 1’esperto deve precisare se 1 dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, ’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato
civile dell’esecutato.

In difetto, ’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di

controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.
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Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 1’esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto, I’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed
il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, 1’esperto indichera tale circostanza
al ereditore procedente ed al G.E.

Compiuto questo preliminare controllo provveda 1’esperto:

1) all’identificazione del bene comprensivo dei confini € dei dati catastali e piu precisamente all’esatta
individuazione dei beni oggetto del pignoramento, ed alla formazione ove opportuno, di uno o piu lotti
per la vendita, identificando 1 nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se
nceessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla rclazione estimativa dei tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 ¢ se la vendita immobiliare sia soggetta ad
LV.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio
dell’opzione IVA per Uimponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall 'ultimazione della costruzione
o del ripristino.

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva
dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi della
licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso 1’eventuale assenza di licenza, o le
realizzazioni cffettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi 1’epoca di realizzazione
dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380
e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia' corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso verifichi, ai fini della
istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 35 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai

sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;
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6) ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari
per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie
per I’'aggiomamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39,
oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di
difformitd 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica
del pignoramento la parte esceutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente
trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso I’esperto deve precisare se la quota
in titolanta dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cio¢ la materiale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). I.’esperto deve infine chiarire gia in
tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo in tal caso una bozza di progetto di divisione;

8) a venficare 1’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la
sussistenza di oneri, pesi, servitl attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione ¢ quindi ad
indicare 1’¢sistenza di formalita, vincoli ¢ onerl, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

9) a determinare il valore degli immobili pignorati . Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto; precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, 1 vincoli ¢ gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche' per
le eventuali spese condominiali insolute;

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna
unita il valore, la superficie ed i confini ¢ procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;
11) ad accertare se I'immobile ¢ occupato dal debitore e se costituisce la sua abitazione principale;
ad accertare lo stato di possesso del bene, con 1'indicazione se occupato da terzi, del titolo in base al
quale il compendio ¢ occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o
locazione, ove possibile lo alleghi € comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del

contratto, la data di scadenza per I’eventuale disdetta, 1’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
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causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento
della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore; nonché
dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vineoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare
se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta, e non derivante da alcuno dei
suddetti titoli. Specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa
la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi duc anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

12) ad accertare se 1 beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetric degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente 1i raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella
quale sara indicata tra I’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consucto
per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’claborato
senza I'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare 1identita
di quest™ultimo e di eventuali soggetti terzi, (quali 1 proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il
bene dell’esecutato ovvero 1 comproprictari) non previsto dalla legge ¢ comunque eccedente ¢ non
pertinente rispetto alla procedura di vendita

16) ad allegare altresi la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui
all’articolo 567 II co.c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi
catastali dei beni periziati, in formato .1tf o word.zip.

11 controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della completezza e adeguatezza
della stessa dovra essere effettuato di concerto tra lo stimatore ¢ il custode.

I.’esperto, terminata la relazione, dovra inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti ¢ al debitore,
anche se non costituito, almeno trenta giomi prima dell’udienza fissata ai sensi dell’articolo 569 c.p.c., a
mezzo posta ordinaria (al debitore con raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo
di procuratore) o per posta clettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la

sottoscrizione, la trasmissione ¢ la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.
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All’esperto sono concessi giorni novanta dalla trasmissione dell’accettazione e dell’incarico e del
giuramento in via telematica per il deposito della relazione tecnica estimativa con relativi allegati, in
modalita telematica PCT. A tale fine, all’interno della cd “busta telematica™ che sara depositata
dall’esperto; 1’atto principale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale e come allegati
dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati sopra identificati.
Dovra altresi essere allegato in formato .rtf o word.zip un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi
catastali dei beni periziati da utilizzarsi nella predisposizione dell’ordinanza di vendita

ASSEGNA all’esperto un fondo spese pari ad € 500,00, da versarsi a cura del creditore procedente
entro 20 giorni dal giuramento dell’esperto;

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell’incarico autorizza 1’esperto stimatore a:

a) accedere ad ogni documento concemente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi a
rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell’Utfficio del Registro, della Conservatoria dei
Registri Immobiliar, dell’Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a estrame copia, non trovando
applicazione 1 limiti di cui alla legge 31.12.96 n. 675 sulla “Tutela delle persone e di altri soggetti
rispetto al trattamento dei dati personali™;

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante

dell’immobile pignorato.

¢ OPERAZIONIPERITALI

- Al fine di espletare il mandato conferitomi, mi sono recato il giorno lunedi 28 febbraio 2022, alle ore
14.30, nell'immobile identificato al N.C.T.U.:

Beni di OMISSIS per la quota dell'intero in piena proprieta:

- Abitazione di tipo rurale (A6) in Arzana foglio 38 particella 321

- Abitazione di tipo economico (A3) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.1;

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.2;

Beni di OMISSIS per 1/2 ciascuno di piena proprieta:

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.4;

- Fabbricato in corseo di costruzione in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.5;

Beni siti nell’abitato di ARZANA nella via GOITO o via Napoli.

Ed ho iniziato le operazione peritali.
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¢ Sopralluogo
Al sopralluocgo era presente il sig. OMISSIS.
Lo stesso OMISSIS (esecutato) mi consentiva 'accesso all'immobile e mi accompagnava per la ricognizione
completa dei luoghi da accertare, per le misurazioni e per le necessarie fotografie.

Alla fine delle operazioni peritali leggevo agli intervenuti il verbale di sopralluogo.

¢ Dichiarazioni a verbale
- il sig. OMISSIS dichiara che Pimmobile al foglio 38 particella 1364 sub.1 & la sua abitazione
principale e ci vive con la moglie sig.ra OMISSIS e i figli.

- RISPOSTA Al QUESITI DEL GIUDICE -

RISPOSTA AL QUESITO n. 1

Controllo della completezza della documentazione di cui all'articolo 567, secondo comma, del codice di
procedura civile.

Sulla base dei controlli eseguiti dallo scrivente emerge in atti, la presenza del Certificato Notarile (Art 567,
secohndo comma c.p.c).

CERTIFICATO NOTARILE ATTESTANTE LE RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI E DEI REGISTRI
IMMOBILIARI EFFETTUATE DAL NOTAIO MAURIZIO LUNETTA DA SAN GIUSEPPE JATO (PA)

A FAVORE ED A CARICC DEL PIGNORATO E DEI SUOI DANTI CAUSA.

-- Provenienza in capo agli esecutati

STORIA DEL DOMINIO DEGLI IMMOBILI PIGNORATI IN DANNO DE| SIGNORI

- OMISSIS
- OMISSIS

(Pignoramento trascritto il 20.10.2021 ai nn. 11041/8638)

--IMMOBILI

Beni come descritti nell'atto di pignoramento

- Abitazione di tipo rurale (A8) sita in Arzana (OG) Via Goito, di vani 3,5, distinta in catasto con foglio 38
particella 321. (Soppresso)

- Abitazione di tipo economico (A3) sita in Arzana (OG) Via Goeito, di vani 8,5, distinta in catasto con foglio

38 particella 1364 sub 1.
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- Negozio e bottega (C1) sito in Arzana (OG) Via Giocito, distinto in catasto con foglio 38 particella 1364

sub 2.
--IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Situazione dall'impianto al 14.01.2015

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 321 Via Giotto n.2 Piano T-1 Piano Soppresso
Dati derivanti da: Variazione in soppressione del 14.01.2015, prot.n. NUO0O02178, in atti dal 14.01.2015 -
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n.287.1/2015)

La soppressione ha originato efo variato i seguenti immobili

-foglio 38 particella 1364 sub.3

Situazione dal 01.01.1992 al 14.01.2015
CATASTO URBANC di Arzana (CG) Foglio 38 particella 321, A8, classe 1, vani 3,5, rendita di Euro 43,38
Lire 84.000, Partita 137.

Dati derivanti da: Variazione del quadro tariffaric del 01.01.1992

Situazione dall'impianto al 01.01.1992

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 321, A5, classe 1, vani 3,5, rendita di Euro 05 Lire
105, Partita 137.

Ditte intestate dall'impianto meccanografico: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per
12

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.06.1987

Situazione dal 14.01.2015 al 28.10.2021

CATASTO URBANC di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 3, Via Goito n° 2 piano terra - 1° piano,
classe 1, vani 3,5, rendita di Euro 43,38

Annotazioni: - COSTITUITA DALLA SOPPRESSICNE DELLA PARTICELLA CEU SEZ FGL 38 PLLA 321
SUB PER ALLINEAMENTO MAPPE.

Ditte intestate dal 14.01.2015: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per 1/2

Dati derivanti da: del 14.01.2015 protocollo n. NU0O002178 in atti dal 14.01.2015 BONIFICA

IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 287.1/2015)
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Situazione dall'impianto meccanografico al 01.01.1992

CATASTO URBANC di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 3 Via Goito n° 2 piano terra - 1° piano,
classe 1, vani 3,9, rendita di Lire 105

Ditte intestate dall'impianto meccanografico: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per
12

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.06.1987

Situazione dal 09.11.2015 al 28.10.2021

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 1 Abitazione di tipo economico (A3) -
Via Cavour snc Piano Terra 1-2-3 Classe 6 - consistenza 8,5 vani , superficie catastale mqg 226 rendita euro
395,09

Intestazione attuale: dal 06.08.2008 al 28.10.2021: OMISSIS - piena proprieta per 1/1.

Dati derivanti da: Superficie di Impianto pubblicata il 09.11.2015

Situazione dal 06.08.2009 al 28.10.2021

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 1, A3 | classe 6, vani 8,5, rendita di
Euro 395,02

Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06.08.2009 protocollo n. NU0159085 in atti dal
06.08.2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 12380.1/2009) - Annotazioni: classamento e rendita non

rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti.

Situazione dal 06.08.2008 al 28.10.2021

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 1, Via Cavour snc Piano T-1-2-3
Categoria. A3, classe 6, vani 8,5, rendita di Euro 395,09

Ditta intestata dal 06.08.2008: OMISSIS - piena proprieta per 1/1

Dati derivanti da: UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 06.08.2008 protocollo n.

NU0138695 in atti dal 06.08.2008 UNITA’ AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE (n. 1885.1/2008).

Situazione dal 09.11.2015 al 28.10.2021
CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 2, Categoria (C1) Negozio bottega -
classe 4, via Cavour sne, Piano terra superficie catastale mq 23 Rendita di euro 140,37,

Intestazione attuale: OMISSIS - piena proprieta per 1/1
I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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RELAZIONE DEL C.T.U. PROCEDURA IMMOBILIARE n. 24{2021

Dati derivanti da: Superficie di Impianto pubblicata il 09.11.2015
11

Situazione dal 06.08.2009 al 28.10.2021
CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 2 Categoria C1 -Via Cavour snc PT -
classe 4, di mq 18, rendita di Euro 140,37.
Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06.08.2009 protocollo n. NU0O159085 in atti dal
06.08.2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 12380.1/2009) - Annotazioni: classamento e rendita non

rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti

Situazione dal 06.08.2008 al 28.10.2021

CATASTO URBANC di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 sub 2, Categoria C1 -Via Cavour snc Piano
terra.

Ditta intestata dal 06.08.2008: OMISSIS - piena proprieta per 1/1

Dati derivanti da: UNITA" AFFERENT| EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 06.08.2008 protocollo n.

NUO0138695 in atti dal 06.08.2008 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE (n. 1885.1/2008).

Situazione dal 01.08.2008 al 28.10.2021

CATASTO TERRENI di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 Ente Urbano mg 124

Annctazioni; Comprende p.lla 2198.

Dati derivanti da: Variazione del 01.08.2008 protocollo n. NU0136421 in atti dal 01.08.2008 (n.
136421.1/2008)

Sonoe stati inoltre variati/soppressi i seguenti immobili

- foglio 38 particelle 2198 - 321 - 2200

Situazione dall'impianto meccanografico al 01.08.2008

CATASTO TERRENI di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1364 Ente Urbano mq 28
Reddito Dominicale Euro 0,00

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 04.06.1985

Precisazioni:
L'unitéa immobiliare identificata in catasto al foglio 38 particella 321, risulta soppressa ed ha criginato la
seguente unita:

I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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- Abitazione di tipo rurale (A6) di vani 3,5, distinta in catasto con foglio 38 particella 1364 sub 3.
--STORIA DEL DOMINIO

L' abitazione di tipo rurale (A6) in Arzana, identificata in catasto al foglio 38 particella 321 & pervenuta al
signor OMISSIS, per la quota dell'intero in piena proprieta in forza di successione denunzia n. 90 volume 286,
presentata all'Ufficio del Registro di Lanusei (NU) il 03.10.2003, trascritta il 16.02.2004 ai nn. 1549/1125,

apertasi il 14.01.1983, in morte della signora OMISSIS.
--IMMOBILI

- Negozio e bottega (C1) sito in Arzana (OG) Via Napoli, distinto in catasto con foglio 38 particella 1336
sub 4.
- Fabbricato in corso di costruzione sito in Arzana (OG) Via Napoli, distinto in catasto con foglio 38

particella 1336 sub 5.

--IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Situazione dal 30.01.2017 al 28.10.2021

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1336 sub 4, Via Goito snc al piano terra, classe 7,
di mq 22, superficie catastale mq 37, rendita di Euro 271,65

Annotazioni- COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ FGL 38 PLA 296 SUB
1 PER ALLINEAMENTO MAPPE

Ditte intestate dal 30.01.2017: x0000000000000¢¢ Nata a Lanusei il 23.11.1968 - piena proprieta per 1/2,
OMISSIS - piena proprieta per 1/2

Dati derivanti da: del 30.01.2017 protocollo n. NUOOO7186 in atti dal 30.01.2017 BONIFICA
IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 789.1/2017).

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 26.06.2008 al 30.01.2017
CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 296 sub 1, via Goito snc al piano terra.

Ditte intestate dal 26.06.2008: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per 1/2

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 26.06.2008 protocollo n. NU0115260 in atti dal 26.06.2008 DIVISIONE-
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 8470.1/2008).

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dall'impianto meccanografico
CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 2986, via V. Monti al piano terra, piano 1°

Ditte intestate dal 28.05.2002: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per 1/2

I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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Dati derivanti da: Atto del 28.05.2002, Pubblico ufficiale CASTIGLIA, Sede TORTOLI' (NU) Repertorio n.
66363 - COMPRAVENDITA Voltura n. 102114.1/2002 - Pratica n. 105186 in atti dal 25.06.2002. ”
Ditte intestate dall'impiantc meccanografico: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per

12

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.06.1987

Situazione dal 30.01.2017 al 28.10.2021

CATASTO URBANC di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1336 sub 5, Via Napoli snc Piano terra-primo, F3
Unita in corso di costruzione.

Annotazioni - COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ FGL 38 PLA 296
SUB 2 PER ALLINEAMENTO MAPPE

Ditte intestate dal 30.01.2017: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per 1/2

Dati derivanti da: del 30.01.2017 protocollo n. NUDOOO7186 in atti dal 30.01.2017 BONIFICA
IDENTIFICAT IVO CATASTALE (n. 790.1/2017)

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 26.06.2008 al 30.01.2017
CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 296 sub 2, Via Napoli snc Piano terra-primo,

Ditte intestate dal 26.06.2008: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per 1/2

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 26.06.2008 protocollo n. NU0115260 in atti dal 26.06.2008 DIVISIONE-
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 8470.1/2008)

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dall'impiantc meccanografico

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 1336 sub 5, Zona 00000, F3

CATASTO URBANO di Arzana (OG) Foglio 38 particella 2986, via V. Monti piano terra, piano 1°

Ditte intestate dal 28.05.2002: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per 1/2

Dati derivanti da: Atto del 28.05.2002 Pubblico ufficiale CASTIGLIA Sede TORTOLI' (NU) Repertorio n.
66363 - COMPRAVENDITA Voltura n. 102114.1/2002 - Pratica n. 105186 in atti dal 25.06.2002

Ditte intestate dall'impiantc meccanografico: OMISSIS - piena proprieta per 1/2, OMISSIS - piena proprieta per
12

Dati derivanti da: Impianto meccanografico del 30.06.1987

--STORIA DEL DOMINIO

Detto immobile, nella sua originaria consistenza ed identificazione catastale, Abitazione di tipo rurale (A8) in

Arzana foglio 38 particella 296 & pervenuto ai signeri OMISSIS e OMISSIS, per la quota pari a 1/2 ciascuno di
I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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piena proprieta in regime di comunione legale dei beni, (atto di compravendita del 28.05.2002 notaio
Castiglia Giuseppe di Tortoli (OG) rep. n. 66363, trascritto il 21.06.2002 ai nn. 7672/618%), da potere dei
signori OMISSIS ciascuno di piena proprieta, ai quali detto immobile era pervenuto

come appresso specificato:

- Quota pari a 1/12 ciascuno di piena proprieta ai signori OMISSIS, stante la quota pari a 1/12 di piena
proprieta perveniva a OMISSIS, la quota pari ad 1/6 di piena proprieta perveniva a OMISSIS e la quota pari a
1/84 ciascuno di piena proprieta, perveniva ai signori OMISSIS, in forza di successione denunzia n.84 volume
432, presentata allUfficio del Registro di Lanusei (OG) il 18.09.1986, trascritta il 16.10.1986 ai nn.

5613/4364, apertasiil 29.05.1985, in morte della rispettiva madre e nonna OMISSIS.

- Quota pari a 4/24 ciascuno di piena proprieta, a OMISSIS e quota pari a 4168 ciascuno di piena proprieta a
OMISSIS e guota pari a 4/48 ciascuno di piena proprieta a OMISSIS e OMISSIS, per successiocne al rispettivo
padre e nonno OMISSIS, deceduto il 13.07.1998 denunzia n.51 volume 495, presentata all' Ufficio del
Registro di Lanusei (NU) il 09.04.1999, trascritta il 02.12.2000 ai nn. 13105/10556.

- Quota pari a 2/72 ciascuno di piena proprietd, ai signori OMISSIS e OMISSIS, stante altra quota pari ad 1/36
di piena proprieta, perveniva a OMISSIS, per successione alla madre OMISSIS, apertasi il 12.07.1990,
denunzia n.35 volume 473, presentata all'Ufficio del Registro di Lanusei (NU) il 16.11.1995, trascritta il
24.05.1999 ai nn. 4125/2983, alla quale limmcbile si apparteneva per successione alla madre OMISSIS

sopra citata.

- In data 01.01.2000 risulta essere deceduto il signor OMISSIS, sopra generalizzato e la sua eredita & stata
devoluta ai figli OMISSIS, si rileva per detto de cuius, denunzia di successione n.84 volume 2, trascritta il

30.08.2000 ai nn. 7732/5942, relativa ad altri beni immobili.

Dalle risultanze degli accertamenti ipotecari si evidenziano i seguenti GRAVAMI:

- ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 20.10.2021 ai nn. 11041/8638, nascente da verbale di
pignoramento immobili del 02.08.2021, Tribunale da Lanusei, rep. n° 181/2021, a favore di INTESA
SANPAOLO S.P.A. con sede in Torino - codice fiscale 00799960158 e contro i signori OMISSIS e OMISSIS
avente per oggetto:

Beni di OMISSIS per la quota dell'intero in piena proprieta:

- Abitazione di tipo rurale (A6) in Arzana foglio 38 particella 321

- Abitazione di tipo economico (A3) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.1

I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.2
Beni di OMISSIS e OMISSIS per 1/2 ciascuno di piena proprieta:
- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.4

- Fabbricato in corso di costruzione in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.5

- IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 13.05.2005 ai nn. 4787/933, nascente da concessione a garanzia di
mutuo condizionato del 03.05.2005 ai rogiti del Notaio Castiglia Giuseppe da Tortoli, rep. n°® 79686/10655, a
favore della BANCA INTESA S.P.A con sede in Milano - codice fiscale 00799960158 e contro i signori
OMISSIS e OMISSIS, per un montante ipotecario di € 120.750,00 ed un capitale di € 80.500,00. Durata 15
anni avente per oggetto:

Beni di OMISSIS per 1/2 di piena proprietd in regime di comunione legale dei beni, OMISSIS per 1/2 di piena
proprieta in regime di comunione legale dei beni:

- Abitazione di tipo rurale (AB) in Arzana foglic 38 particella 296

- Abitazione di tipo rurale {AB) in Arzana foglio 38 particella 321

A margine della suddetta iscrizione sussiste il seguente annotamento:

- In data 29.09.2005 al n. 1392 di erogazione a saldo

- COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE, trascritta il 29.10.2008 ai nn. 12410/9164 del 23.10.2008 ai
rogiti del Notaio Casti Stefano da Villasor, rep. n® 9813/2041, a favore e contro OMISSIS e OMISSIS e contro
avente per oggetto:

Beni di OMISSIS per la quota paria 1/2 di piena proprieta

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/2 di piena proprieta:

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 296 sub.1

- Fabbricato in corso di costruzione in Arzana foglio 38 particella 296 sub.2

Beni di OMISSIS per la quota dell'intero in piena proprieta:

- Abitazione di tipo rurale {AB) in Arzana foglio 38 particella 321

- Terreno in Arzana foglic 50 particella 4

- Terreno in Arzana foglio 50 particella 9

- Terreno in Arzana foglio 50 particella 16

- Terreno in Arzana foglio 34 particella 209

- Terreno in Arzana foglio 34 particella 122

- Terreno in Arzana foglio 34 particella 211

I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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- Terreno in Arzana foglio 34 particella 119

- Terreno in Arzana foglio 34 particella 182

- Terreno in Arzana foglic 34 particella 91

Beni di OMISSIS per la quota paria 1/2 di piena proprieta:

- Terreno in Arzana foglioc 34 particella 92

- Terreno in Arzana foglioc 34 particella 85

- Terreno in Arzana foglio 32 particella 10

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/4 di piena proprieta bene personale:

- Terreno in Loceri foglio 5 particella 1176

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/100 del diritto dell'enfiteuta bene personale:
- Terreno in Arzana foglio 45 particella 24

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/40 del diritto dell'enfiteuta bene personale:
- Terreno in Arzana foglio 45 particella 25

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/18 di piena proprieta bene personale:

- Terreno in Arzana foglio 36 particella 227

Siriporta il quadro "D di detta nota di trascrizione:

* La presente costituzione di fondo patrimoniale non determina alcun trasferimento di proprieta di
beni, che restano di proprieta di entrambi i comparenti ciascuno per le proprie spettanze.

- IPOTECA LEGALE, iscritta il 27.03.2014 ai nn. 2356/153, nascente da ruolo (art. 77 del d.p.r. n. 602 del
1973) del 20.03.2014, rep. n° 307/7414, a favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. con sede in Firenze -
codice fiscale 03078981200, domicilio ipotecario eletto Via Aosta 1 B Nuocro e contro il signor OMISSIS, per
un montante ipotecario di € 90.921,66 ed un capitale di € 45.460,83 avente per oggetto:

Beni di OMISSIS per la quota dell'intero in piena proprieta di

- Abitazione di tipo economico (A3) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.1

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.2

Beni di OMISSIS per la quota paria 1/2 di piena proprieta di

- Unita in corso di costruzione (F3) in Arzana foglio 38 particella 296 sub.2

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 296 sub.1

Beni di OMISSIS per la quota dell'intero in piena proprieta di

- Terreno in Arzana foglio 50 particella 16

- Terreno in Arzana foglio 50 particella 4

I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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- Terreno in Arzana foglio 50 particella 9

- ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 11.09.2018 ai nn. 8660/6834, nascente da verbale di
pignoramento immobili del 22.06.2018, Tribunale di Lanusei, rep. n® 210, a favore di INTESA SANFAOLO
S.P.A. con sede in Torino - codice fiscale 00799960158 e contro i signori OMISSIS e OMISSIS avente per
oggetto:

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/2 di piena proprieta

Beni di OMISSIS per la quota pari a 1/2 di piena proprieta:

- Ahitazione di tipo rurale (AB) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.3

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.4

- Fabbricato in corso di costruzione in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.5

QUANTO PRECEDE DERIVA DALLE RISULTANZE IPOTECARIE EFFETTUATE PRESSO L'AGENZIA
DELLE ENTRATE — UFFICIO PROVINCIALE DI NUORO - A FAVORE ED A CARICO DEI SEGUENTI

NOMINATIVI PER | SOTTOINDICATI PERIODI: OMISSIS

-- Risultanze dalle visure catastali

Ufficio provinciale di: NUORO Territorio

Situazione aggiornata al : 25/10/2021
Dati della ricerca

Catasto: Fabbricati

Comune di: ARZANA Codice: A454
Foglio: 38 Particella: 296 Subalterno: 1
Immaobili individuati: 1

Elenco Immobili

Foglio Particella Sub Indirizzo Zona cens Categoria Classe Consistenza Rendita Partita

@ 38 296 1 Soppressa

Il C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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Ufficio provinciale di: NUORO Territorio

PROCEDURA IMMOBILIARE n. 24/2021

Situazione aggiornata al : 25/03/2022
Dati della ricerca

Catasto: Fabbricati

Comune di: ARZANA Codice. A454
Foglio: 38 Particella: 296 Subalterno: 2
Immaobili individuati: 1

Elenco Immobili

Foglio Particella Sub Indirizzo Zona cens Categoria

@ 28 29 2

Ufficio provinciale di: NUORO Territorio

Classe

Consistenza Rendita Partita

Soppressa

Situazione aggiornata al : 25/03/2022
Dati della ricerca

Catasto. Fabbricati

Comune dii ARZANA Codice: A454
Foglio: 38 Particella: 321
Immobili individuati: 1

Elenco Immobili

Foglio Particella Sub Indirizzo Zona cens Categoria

@ 38 3

Classe

Il C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA

Consistenza Rendita Partita

Soppressa
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Ufficio provinciale di: NUORO Territorio

Situazione aggiornata al : 25/03/2022
Soggetto selezionato

Tipo richiesta: Attualita

Cognome.: I N

Data di Nascita: 05/09/19589
Comune di Nascita: ARZANA (NU)

Immobili individuati: 5

Elenco immobili per diritti e quote

Catasto Titolarita Ubicazione Foglio Particella Sub Classamento Classe Consistenza Rendita Partita

Proprieta’ per ARZANA(NU) VIA CAVOUR n. SN Piano T-1 -

P 1000/1000 54 38 1364 1 CatAl3 06 8.5 vani Euro: 395,09
F P;%%’:;m’uer ARZANA(NU) VIA CAVOUR n. SN Piana T 38 1364 2 catci 04 18m2  Euro- 140,37
E Proprieta’ per 12 ARZANA(NU) VIAGOITO n. SN Piano T 38 1336 4 Cat.Ci1 o7 22 m? Euro: 271,55
O F Proprieta’ per 1/2 ARZANA(NU) VIANAPOLI n. SN Piana T-1 38 1336 5 CatFi3 Euro:
Ufficio provinciale di: NUORO Territorio
Situazione aggiornata al : 25/10/2021
Soggetto selezionato
nominativo: I
Codice fiscale RN
Comune di: ARZANA Codice: A454
Immeobili individuati: 2
Elenco immobili per diritti e quote
Catasto Titolarita Ubicazione Foglio Particella Sub Classamento Classe Consistenza Rendita Partita
® F Proprieta’ per 12 ARZANA(NU) VIA GOITO n. SN Piano T 38 1336 4 CatChH 07 22m? Euro: 27155
F Proprieta’ per 1/2  ARZANA(NU) VIA NAPOLI n. 5N Piano T-1 38 1336 5 CatFr3 Euro

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI
Comune ARZANA

Sezione Foglio 38

Particella 1364

Tipo mappale 136421 del: 31/07/2008

DESCRIZIONE

1 VIA CAVOUR SNC T-1-2 (ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO)

2 VIA CAVOUR SNC T (NEGOZIO)

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI
Comune ARZANA

Sezione Foglio 38 Particella 296

Tipo mappale del: Sub UBICAZIONE

DESCRIZIONE

296 (SOPPRESSQ)

1 VIA GOITO SN. TNEGOZIO

2 VIA NAPOLI SN T-1 UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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RELAZIONE DEL C.T.U.
——

20
—

Estratto ex mappa di impianto (Situazione all'origine)

C)

Ricerca

Comane

FFFFF

Estratto di mappa (situazione attuale)
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Ricerca
Localita

[arzana ]

Particella/PF

Direzione Provinciale di Nuoro Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore DOMENICO D'AMICO Vis. tel . (0.90 euro)
p T s

1:1000
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g 4
Scala originale

N=-8800
Dimensione cornice:

(NU) ARZANA

38

Comune
Foglio:

a1
- P ¢
E=35000 I Particella: 1364

Estratto originale di mappa attuale con indicata la posizione degli immobili oggetto di pignoramento
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Farticolare estratto originale attuale di mappa con la posizione degli immaobili oggetto di pignoramento
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ELABORATO PLANIMETRICO
Compilate da:

Agenzia del Territorio

Pilia antonio CATASTO FABBRICATI

Iscritto all'albo: Ufficio Provinciale di

Geometri Nuoro

Prov. Nuoro N. 785

Comune di Arzana Protocollo n. del

Sezione: Foglio: 38 Particella: 1364 Tipo Mappale n. 136421 del 31/07/2008
Dimostrazione grafica dei subalterni Scala 1 : 500

PIANO TERRA

. Q PIANO DPRIMO
g E

PIANO SECONDO

ij|—| PIANO TERZO

Elaborato Planimetrico dei subalterni alla particella urbana 1364 del foglio 38 sub 1 e 2
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Dichiarazione protocollo n. del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Arzana

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI Vvia Cavour civ. SN

Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Cc_)mpilata d;\:
Nuoro Seziona: Pilia Antonieo
Foglio: 38 Iscrittq all'albo:
Geometri
Particella: 1364
Subalterno: 1 Prov. Nuoro N. 785
Scheda n. 1 Scala 1:200 |
PIANO TERRA H=3.00 PIANDO PRIMO H=2.70
I H | —
mogazzino

altra
altto

atra priias b
corte
’ terrozzo
- P s |
PIAND SECONDO H=2.70 PIAND TERZO H=2.70
alcol B bolcone
P
[
= $
g EE[
|| # S | ¥
- i |

Planimetria catastale dell'immobile al SUB 1
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Dichiarazione protocollo n. del

Agenzia del Termritorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Arzana

Via C iv. SN
CATASTO FABBRICATI e SRNCEE oiv
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Nuoro SETeRST Pilia Antonio
Foglio: 38 Isoritte all'albo:
Geometri
Particella: 1364
Subalterno: 2 Prov. Nuoro N. 785

Scheda n. 1 Scala 1: 200

PIANO TERRA H=3.90
]
|

|
|
| i
|
|

Fabbricato
altro
locale ditta
commerciole

fabbricato
altro
dit4o

Planimetria catastale dell'immobile al SUB 2

II C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA

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



RELAZIONE DEL C.T.U. PROCEDURA IMMOBILIARE n. 24/2021

ELABORATO PLANIMETRICO
Compilato da:

Agenzia del Territorio

Pilia Antonio CATASTO FABBRICATI

Iscritto all'albo: Ufficio Provinciale di

Geometri Nuoro

Prov. Nuoro N. 785

Comune di Arzana Protocollo n. del

Sezione: Foglio: 38 Particella: 296 Tipo Mappale n. del
Dimostrazione grafica dei subalterni Scala 1 : 500

PIANO TERRA
& -
PIANO PRIMO

L

Elaborato Planimetrico dei subalterni alla particella urbana ex 296 ora 1336 del foglio 38 ex sub 1e 2
(orasub 4 esub 5)
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Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Nuoro

PROCEDURA IMMOBILIARE

n. 24/2021

Dichiarazione protocollo n. del
Planimetria di u.i.u.in Comune di Arzana
Via Goito oiv. SN
Identificativi Catastali: Compilata da:
3 Pilia Antonio
Sezione:
Foglioc: 38 Iscritto all'albo:
Geometri

Particella: 296
Subalterno: 1 Prov. Nucro N. 785

Scheda n. 1 Scala 1:200

PIANO TERRA H=3.00

locale
comnerclole

Planimetria catastale dell'immobile al foglio 38 particella ex 296 ex SUB 1 ora particella 1336 sub 4
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- Dalla ricerca presso la Direzione Provinciale di Nuoro Servizio di Pubblicitd Immobiliare risultano

le seguenti |scrizioni e Trascrizicni:

Ispezione Numero: T 347580 del: 25/03/2022
Note individuate: 10
Annotamenti in calce individuati: 3

Codice fiscale: OMISSIS

Ordina per data

1 - TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/03/1989 - Registro Particolare 1020 Registro Generale 1308
Pubblico ufficiale CAPPELLINI CARMEN Repertorio 51404 del 24/01/1989

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in LOCERI (NU)

MNota disponibile in formato immagine

2 - TRASCRIZIONE CONTRO del 16/02/1994 - Registro Particolare 901 Registro Generale 1197
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LANUSEI Repertorio O del 04/02/1994

ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in LOCERI (NU)

Nota disponibile in formato immagine

Documenti successivi correlati:

1 - Annotazione n. 418 del 17/05/1996 (CANCELLAZIONE)

3 - TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/06/2002 - Registro Particolare 6185 Registro Generale 7672
Pubblico ufficiale CASTIGLIA GIUSEPPE Repertorio 66363 del 28/05/2002

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immohili siti in ARZANA (NU)

Nota disponibile in formato elettronico

4 - TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/02/2004 - Registro Particolare 1125 Registro Generale 1549
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Reperterio 90/26 del 03/10/2003

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Immohili siti in ARZANA (NU)

Nota disponibile in formato elettronico

5- ISCRIZIONE CONTRO del 04/11/2004 - Registro Particolare 1847 Registro Generale 11957

Pubblico ufficiale BIPIESSE RISCOSSIONI S.P.A Reperterio 2542/2004 del 02/11/2004

IPOTECA LEGALE derivante da ART. 16 D. LGS N. 46 DEL 26/02/99 - NUOVA FORMULAZIONE DEL DFR. 602/73.
Immobili siti in ARZANA (NU), LOCERI (NU)

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1 - Annotazione n. 1144 del 29/07/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE})

6 - ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/2005 - Registro Particolare 933 Registro Generale 4787
Pubblico ufficiale CASTIGLIA GIUSEFPE Repertorio 79686/10655 del 03/05/2005

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Immobili siti in ARZANA (NU)

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1 - Annotazione n. 1392 del 29/05/2005 (EROGAZIONE A SALDO)

7 - TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 29/10/2008 - Registro Particolare 9164 Registro Generale 12410
Pubblico ufficiale CASTI STEFANO Repertorio 9813/2041 del 23/10/2008

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE

Immobili siti in ARZANA (NU), LOCERI (NU)

MNota disponibile in formato elettronico

8 - ISCRIZIONE CONTRO del 27/03/2014 - Registro Particolare 153 Registro Generale 2356
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 507/7414 del 20/03/2014
IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)

Immobili siti in ARZANA (NU)

Nota disponibile in formato elettronico

9 - TRASCRIZIONE CONTRO del 11/09/2018 - Registro Particolare 6834 Registro Generale 8660
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LANUSEI Repertorio 210 del 22/06/2018

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in ARZANA (NU)

Nota disponibile in formato elettronico

10 - TRASCRIZIONE CONTRO del 20/10/2021 - Registro Particolare 8638 Registro Generale 11041
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 181/2021 del 02/08/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in ARZANA (NU)

Nota disponibile in formato elettronico
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--Ricostruzione ventennio

La documentazione prodotta in atti copre |la provenienza del bene in capo all’esecutato per l'intero

ventennio.

--Pregiudizievoli

- Dalle ispezioni ipotecarie, eseguite dal sottoscritto, presso I'Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di
Nuore, Servizio di Pubblicita Immobiliare, presso larchivio catastale ed il catasto fabbricati, vista la
situazione degli atti informatizzati, viste le iscrizioni e trascrizioni nel ventennio, ed eseguiti ulteriori
accertamenti, lo scrivente precisa che i riferimenti catastali sono coerenti con i riferimenti riportati nel

verbale di pignoramento.

--Osservazioni

Con l'allineamento mappe d'ufficio - Variazione del 30/01/2017 Pratica n. NU0O00O7186 in atti dal 30/01/2017
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 790.1/2017);

Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ FGL 38 PLA 296 SUB
2 (PER ALLINEAMENTO MAPPE);

Le planimetrie e I'elaborato planimetrico dimostrazione dei subalterni, indicano ancora i vecchi subalterni

ASSEGNATI e non quelli presenti in visura attualmente.

- Dalla ricerca, presso I' Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Nuoro, archivio catastale, il

sottoscritto acquisiva la seguente documentazione che viene allegata in originale alla presente:
- Estratti di mappa in originale dei beni oggetto del pignoramento;

- Planimetrie ed elenco dei subalterni;

- Visure storiche, per terreni e per immobili, e per soggetto dei beni oggetto del pignoramento;
- Planimetrie del catasto urbano;

- Visure e ricerche ipotecarie.
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RISPOSTA AL QUESITO n. 2

---Beni oggetto dell’esecuzione

Beni di OMISSIS per la quota dell'intero in piena proprieta:

- Abitazione di tipo rurale (A6) in Arzana foglic 38 particella 321 {(soppressa);
- Abitazione di tipo economico (A3) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.1;
- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1364 sub.2;

Beni di OMISSIS e OMISSIS per 1/2 ciascuno di piena proprieta:

- Negozio e bottega (C1) in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.4;

- Fabbricato in corso di costruzione in Arzana foglio 38 particella 1336 sub.5;

Beni siti nell'abitato di ARZANA nella VIA GOITO e VIA NAPOLI

---Descrizione generale del contesto territoriale

ARZANA & un comune di 2430 abitanti della provincia di Nuoro.

E situato nell'area centro orientale dellOgliastra, a 700 metri sul livello del mare.

---Beni oggetto dell’'esecuzione

- | beni oggetto dell'esecuzione sono ubicati nella parte storica alta del centro urbano di Arzana, nei
pressi della piazza centrale di San Rocco, entrambi ubicati tra la Via Napoli e la Via Goito.
| beni si identificano in ampie porzioni di due distinti fabbricati che si affacciano entrambi anche su una corte

interna.

Il primo edificio comprende I'abitazione di tipo economico (A3) del foglic 38 alla particella 1364 sub.1
posta ai piani terra, primo, secondo e terzo e, comprende anche il negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla
particella 1364 sub. 2, posto al piano terra.

L'edificio confina per due lati (fianchi) in aderenza con edifici di altra ditta, per il lato (frontale) con la via
Goito e per il retro con il cortile internc alla particella 296.

Si accede all'abitazione (A3) particella 1364 sub. 1 con ingresso per il tramite del vicolo Goito, e con
ingresso secondario sul retro dalla corte alla particella 296.

Si accede al negozio o bottega (C1) particella 1364 sub. 2 con ingresso per il tramite diretto dalla via
Goito.
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Il secondo edificio comprende il negozio e bottega (C1) al foglio 38 particella 1336 sub. 4 posto al piano
terra e, comprende anche il vecchio fabbricato (in catasto identificato in corso di costruzione alla categoria
F/3) al foglio 38 alla particella 1336 sub. 5, posto al piano terra e primo.

L'edificio confina per due lati (fianco e retro) in aderenza con edifici di altra ditta, per un lato (frontale
principale) con la via Napoli e per un lato si affaccia direttamente sul cortile interno alla particella 296.

Si accede alla vecchia abitazione (F/3) particella 1336 sub. 5 con ingresso per il tramite del cortile interno
alla particella 296.

Si accede al negozio 0 bottega (C1) particella 1336 sub. 4 con ingresso diretto dalla via Napoli e dal cortile

interno alla particella 296.

---Descrizione dei singoli beni oggetto dell'esecuzione

{A) Abitazione di tipo economico (A3) del foglio 38 alla particella 1364 sub.1 posta ai piani terra,
primo, secondo e terzo.

L'abitazione & stata realizzata per il tramite della ristrutturazione e 'accorpamento di due vecchi edifici e una
porzicne di corte originariamente identificati alle particelle 321 e 1364 del foglio 38.
Si accede all’abitazione come gia detto in precedenza per il tramite di ingresso dal vicolo Goito, e con un
ingresso secondario sul retro dalla corte alla particella 296.
L’abitazione risulta cosi suddivisa:
al piano terra, ingresso, ripostiglio vano scala per i piani superiori, locale rustico e forno per un totale VxP di
mq 74 circa altezza interna ml 3.00 circa.
al piano primo, ripostiglic vano scala per i piani inferiori e superiori, cucinino, soggicrno pranzo, e terrazzo
per un totale VxP di mq 108 circa, con altezza interna di ml 2.70 circa.
al piano secondo, andito vano scala per i piani inferiori e superiori, andito, ripostiglio bagno e tre camere da
letto ciascuna con piccolo balconcino per un totale VxP di mq 74 circa, con altezza interna di ml 2.70 circa.
al piano terzo, andito vano scala per i piani inferiori, bagno, camera matrimoniale con balcone e terrazzo
scoperto per un totale VxP di mq 78 circa, con altezza interna di ml 2.70 circa.
L'appartamento & stato oggetto di una ristrutturazione importante con un intervento indicato alla
pratica edilizia n. 138/00 di cui alla CONCESSIONE DI COSTRUZIONE al Prot. n. 1084 del 16/06/2000,

risulta ben munutenzionato, risulta finito in tutte le sue parti, con pavimenti in ceramica o gres colorato,
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pareti intonacate e tinteggiate, sia internamente che esternamente, infissi alluminio colorato con vetro
camera e infissi interni in legno tamburato. -im
I muri perimetrali e quelli di spina portanti, sono realizzati in pietra con dei pilastri portanti cls armato, mentre
il tetto di copertura & realizzato in misto cls finito a piu falde.
L'abitazione & completa di impiantistica sia idrica (di adduzione e di scarico con acqua calda e fredda), che
elettrica e di illuminazione interna ed esterna.

- Superficie VxP (muri) abitazione, terrazze e balconi mq 330 circa,

- Area cortilizia mq 0.00.
Tutti gli ambienti sono dotati di ampie finestre o porte finestre.
L'abitazione ha finiture del tipo "standard" risalenti all'epeca di ristrutturazione, il tutto si presenta in bueno
stato di manutenzione ed in buone condizioni.
Gli impianti tecnologici risultano adeguati ai locali ed al loro utilizzo.
L'impianto elettrico (costituito da punti luce e prese), risulta sufficiente € del tipo conforme alle norme
vigenti.
S.U.R. (alla particella 1364 sub.1) = mq 231 (SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE)

La documentazione fotografica interna dell'immebile, potra rendere l'idea meglio di ogni altra descrizione.

Google Earth
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""

Foto viste esterne ed interne abitazione al foglio 38 particella 1364 sub 1

(B) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1364 sub. 2, posto al piano terra.
Il locale classificato commerciale & stato realizzato nello stesso intervento di ristrutturazione del vecchio
edificio originariamente identificato alla particella 1364 del foglio 38.
Si accede al locale come gia detto in precedenza per il tramite di ingresso dalla via Goito.
Il locale risulta cosi suddiviso:
al piano terra, unico ambiente ingresso e locale commerciale per un totale VxP di mq 34 circa, altezza
interna ml 3.90 circa.
Il locale & privo di bagno, anche se classificato catastalmente come locale commerciale categoria C/1, al
momento viene utilizzato dall’esecutato e dalla sua famiglia come ripostiglio, non risultano esercitarsi
allinterno nessuna attivita commerciale e non & aperto al pubblico.
E’ stato oggetto di ristrutturazione con un intervento indicato alla pratica edilizia n. 138/00 di cui alla
CONCESSIONE DI COSTRUZIONE al Prot. n. 1084 del 16/06/2000, risulta ben munutenzionato, risulta
finito in tutte le sue parti, con pavimenti in ceramica o gres colorato, pareti intonacate e tinteggiate, sia
internamente che esternamente, infissi alluminio colorato con vetro camera e serrande esterne in ferro.
I muri perimetrali e quelli di spina portanti, sono realizzati in pietra con dei pilastri portanti cls armato, mentre
il tetto & realizzato in misto cls.

Il locale & completo di impiantistica elettrica e di illuminazione interna ed esterna.
Il C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA
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- Superficie VxP (muri) ahitazione, terrazze e balconi mq 35 circa; T
- Area cortilizia mq 0.00. ——

Tutti gli ambienti sono dotati di ampie finestre o porte finestre.

Ha finiture del tipo "standard" risalenti all'epoca di ristrutturazione, il tutto si presenta in buono stato di

manutenzione ed in buone condizioni.

Gli impianti tecnologici risultano adeguati ai locali ed al loro utilizzo.

L'impianto elettrico (costituito da punti luce e prese), risulta sufficiente & del tipo conforme alle norme vigenti.

S.U.R. (alla particella 1364 sub.2) = mq 35 (SUPERFICIE UTILE)

La documentazione fotografica dellimmobile potra rendere l'idea meglio di ogni altra descrizione.

Foto vista esterna locale al foglio 38 particella 1364 sub 2
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Foto vista interna locale al foglio 38 particella 1364 sub 2

(C) “Vecchia abitazione” oggi in corso di costruzione (F/3) del foglio 38 alla particella 1336 sub.5
posta ai piani terra, primo.

Risulta un vecchia abitazione storica che non & stata mai oggetto di ristrutturazione o riqualificazione,
pertanto & caduta in decadenza e non risulta pit abitata. E’ stata recentemente riclassificata in catasto da ex
edificio “tipo rurale” di categoria A/6 ad edificio “in corso di costruzione” quindi privo di rendita catastale e di
categoria F/3.
L’ex 'abitazione & stata realizzata presumibilmente nella seconda meta degli anni 50 sull’ex particella 296
del foglio 38, recentemente riallineata in mappa, assegnata alla nuova particella 1336 ex sub 2, poi sub 6.
Si accede alla vecchia abitazione come gia detto in precedenza per il tramite di ingresso dalla corte alla
particella 296.
L’abitazione risulta cosi suddivisa:
al piano terra, portico ingresso, cantine e ripostigli con vano scala per i piani superiori, per un totale VxP di
mq 61 circa altezza interna ml 3.00 circa.
al piano primo, vano scala per i piani inferiori, cucina, camere, wc e terrazzo per un totale VxP di mq 109

circa, con altezza interna di ml 3.00 circa.
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L’edificio risulta “non munutenzionato”, risulta finito all’epoca di costruzione, con pavimenti in ceramica,
pareti intonacate, infissi in ferro o legno con vetro normale e infissi interni in legno.
| muri perimetrali e quelli di spina portanti, sono realizzati in pietra, mentre il tetto di copertura é realizzato in
misto legno e cls (probabilmente non garantisce pil i carichi originari).
L'abitazione & priva di impiantistica a norma sia idrica (di adduzione e di scarico con acqua calda e
fredda), che elettrica e di illuminazione interna ed esterna.

- Superficie VxP (muri) ex abitazione, terrazze e balconi mqg 170 circa;

- Area cortilizia comune mq 41 circa.
Tutti gli ambienti sono dotati di ampie finestre o porte finestre.
L’abitazione ha finiture del tipo economico risalenti allepoca di costruzicone, il tutto si presenta in stato di
“non utilizzo” ed in cattive condizioni.
L’edificio in generale necessita di un intervento di restauro e riqualificazione.
S.U.R. (alla particella 1336 sub.5) = mq 170 (SUPERFICIE UTILE)

La documentazione fotografica dell'immobile, potra rendere l'idea meglio di ogni altra descrizione.
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Foto viste esterne ed interne vecchia abitazione al foglio 38 particella 1336 sub 5

(D) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1336 sub. 4, posto al piano terra.
Il vecchio locale classificato come commerciale € stato ricavato da una porzione al piano terra della vecchia
abitazione storica.
Non & mai stato oggetto di ristrutturazione o riqualificazione, pertanto € caduto in decadenza e non risulta a
parere dello scrivente “agibile”. E’ stata recentemente riclassificato in catasto da ex edificio “tipo rurale” di

categoria A/6 ad edificio “commerciale” di categoria C/1.
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Anche il locale e stato presumibilmente realizzato nella seconda meta degli anni 20 sull'ex particella 296 del -
foglio 38, recentemente riallingata in mappa e assegnata alla nuova particella 1336 ex sub 1 e poi sub 4.
Siaccede al locale come gia detto in precedenza per il tramite di ingresso dalla corte interna alla particella
206 e tramite ingresso principale direttamente dalla via Mapali.
[l locale risulta cosi suddivisao:
al piano terra, due ambienti negozio e ripostiolio per un totale VxP di mg 4% circa con altezza interna ml
3.00 circa.
Il lacale risulta "nan munutenzionato”, risulta finito dall'epoca di costruzione, con pavimenti in ceramica,
pareti intonacate, infissiin ferro o legno con vetro normale.
| muri perimetrali e gquelli di spina partanti, sono realizzati in pietra, mentre il tetto & realizzato in misto cls.
Il locale & prive di impiantistica a nerma =ia idrica (di adduzione e di scarico con acqua calda e fredda),
che elettrica e di illuminazione interna ed esterna.

- Superficie ¥xP (compresi i muri) mg 45 circa;

- Area cortilizia comune mog 41 circa.
Tutti gli ambkienti sone deotati di ampie finestre ¢ porte finestre.
[l locale ha finiture del tipo economico risalenti all'epoca di costruzione, |l tutto si presenta in stato di non
utilizzo ed in cattive condizioni,
L'edificio in generale necessita di unintervento direstauro e riqualificazione.

S.UR. {alla particella 1336 sub.4) = m q 45 (SUPERFICIE UTILE)

Alcune fotografie dell'immohbile.

PIANO TERRA H=3.00
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L= ="

Foto viste esterne locale commerciale al foglio 38 particella 1336 sub 4

RISPOSTA AL QUESITONn. 3 e 4
Lo scrivente ha visionato l'intera documentazione autorizzativa presso I'Ufficio Tecnico e di Edilizia Privata
del comune di Arzana, riguardante gli immobili oggetto dell’esecuzione.
Si evince dalle ricerche che per I'edificio
(A) Abitazione di tipo economico (A3) del foglio 38 alla particella 1364 sub.1 posta ai piani terra,
ptime, secondo e terzo.
L’abitazione & stata realizzata per il tramite della ristrutturazione e I'accorpamento di due vecchi edifici e una
porzione di corte originariamente identificati alle particelle 321 ¢ 1364 del foglic 38.
L'appartamento & stato oggetto di una ristrutturazione importante con un intervento indicato alla

pratica edilizia n. 138/00 di cui alla CONCESSIONE DI COSTRUZIONE al Prot. n. 1084 del 16/06/2000,

(B) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1364 sub. 2, posto al piano terra.
Il locale classificate commerciale & stato realizzato/ristrutturato nello stesso intervento di ristrutturazione
del'abitazione ai piani superiori. Il locale & privo di bagno, anche se classificato catastalmente come locale
commerciale categoria C/1, al momento viene utilizzato come ripostiglio. Non risultano esercitarsi all'interno

hessuna attivita commerciale e non & aperto al pubblico.

Il C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA

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

40



RELAZIONE DEL C.T.U. PROCEDURA IMMOBILIARE n. 24{2021

E’ stato oggetto di ristrutturazione con un intervento indicato alla pratica edilizia n. 138/00 di cui alla

CONCESSIONE DI COSTRUZIONE al Prot. n. 1084 del 16/06/2000.

Nella giornata di sopralluogo lo scrivente riscontrava, nello specifico del solo subalterno 1, della
particella 1364, abitazione al pianc terra, primo, secondo e terzo la non conformita urbanistica, sia nella
disposizione degli ambienti interni dell’abitazione (diversa distribuzione degli ambienti interni) e sia delle
difformita rispetto ai grafici dei prospetti esterni dell’abitazione. Nello specifico del solo subalterno 2 della
particella 1364, negozio al pianc terra, delle difformita rispetto ai grafici dei prospetti esterni.

Pertanto in generale si riscontrava la hon conformita dell’edificio con quanto realizzato, rispetto a
quanto indicato nei grafici di progetto di cui all’ultima CONCESSIONE DI COSTRUZIONE al Prot. n.

1084 del 16/06/2000.

Lo scrivente ritiene che le difformita possono essere sanabili mediante progetto di accertamento di
conformita (o sanatoria). Il costo complessivo dell’intervento (tecnico + oneri di sanatoria) pud essere
stimato in eure 11.500,00 (euro undicimilacinguecento/00).

**Si allegano alla presente i grafici originari di progetto e la copia del Nulla Osta Edilizio.

{C)“Vecchia abitazione” oggi in corso di costruzione (F/3) del foglio 38 alla particella 1336 sub.5
posta ai piani terra, primo.
Risulta un vecchia abitazione che non & stata mai oggetto di ristrutturazione o rigualificazione edilizia. E’
stata realizzata presumibilmente nella seconda meta degli anni 50 sullex particella 296 del foglio 38,
recentemente riallineata in mappa, con assegnata alla nuova particella 1336 ex sub 2, poci sub 5, quando il

comune di Arzana era ancora privo di strumento attuativo (P.U.C.).

Gli immobili “realizzati ante 1967, sono quegli edifici realizzati appuntoc prima del 1° settembre del 1967
(giorno di entrata in vigore della legge 765/1967), della cui esecuzione non & possibile fornire
documentazicne probante, in porzioni di territorio non interessate né da regolamenti edilizi né da piani

regolatori, ed in zone considerate all’epoca come piccoli nuclei urbani.

In tali condizioni, non essendo all’epoca necessario un titolo edilizio, 'immobile pué ritenersi

regolare anche in assenza della documentazione tecnica.
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{D) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1336 sub. 4, posto al piano terra.
[l vecchio locale classificato come commerciale é stato ricavato da una porzione al piano terra della vecchia
abitazione storica.
Non & mai stato oggetto di ristrutturazione o riqualificazione. E’ stata recentemente riclassificato in catasto
da ex edificio “tipo rurale” di categoria A/6 ad edificio “commerciale” di categoria C/1.
Anche il locale & stato presumibilmente realizzato nella seconda meta degli anni 50 sull’ex particella 296
del foglio 38, recentemente riallineata in mappa e assegnata alla nuova particella 1336 ex sub 1 e poisub 4

quando il comune di Arzana era ancora privo di strumento attuativo (P.U.C.).

Gli immobili “realizzati ante 1967°, sono quegli edifici realizzati appunto prima del 1° settembre del 1967
(giorno di entrata in vigore della legge 765/1967), della cui esecuzione non & possibile fornire
documentazione probante, in porzioni di territorio non interessate né da regolamenti edilizi né da piani

regolatori, ed in zone considerate all’'epoca come piccoli nuclei urbani.

In tali condizioni, non essendo all’epoca necessario un titolo edilizio, 'immobile pué ritenersi

regolare anche in assenza della documentazione tecnica.

RISPOSTA AL QUESITO n. 5
- Essendo I'immobile pignorato un fabbricato urbano non viene allegato il Certificato di destinazicne

urbanistica del terreno.

RISPOSTA AL QUESITO n. 6
- Gli immobili pignorati risultanc correttamente identificati in catasto urbano, lo scrivente ha accertato

I’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali urbane.

RISPOSTA AL QUESITO n. 7
Lo scrivente ha appurato, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Territorio, che all’atto della
notifica del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili stessi, inforza ad un atto

regolarmente trascritto.
- Vista la situazione degli immobili, le loro caratteristiche, I' impostazione strutturale, la destinazione

d'uso, lo scrivente dichiara che il compendio pignorato € vendibile in guattro lotti nel seguente modo:
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LOTTO 1)
43

{A) Abitazione di tipo economico (A3) del foglio 38 alla particella 1364 sub.1 posta ai piani terra, primo,
secondo e terzo.

LOTTO 2)

{B) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1364 sub. 2, posto al piano terra.

LOTTO 3)

{C)“Vecchia abitazione” oggi in corso di costruzione (F/3) del foglic 38 alla particella 1336 sub.5 posta
ai piani terra, primo.

LOTTO 4)

{D) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1336 sub. 4, posto al piano terra.

L’esperto dichiara gia in tale sede che gli immobili non risultano divisibili in ulteriori porzioni.

I1 C.T.U. Perito Edile Roddy ZICCA

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



RELAZIONE DEL C.T.U. PROCEDURA IMMOBILIARE n. 242021

RISPOSTA AL QUESITO n. 9

Determinazione del valore degli immobili

---OPERAZIONI GENERALI DI RICERCA DEI VALORI

-- Nella banca dati dellC.M.I. (Osservatorio Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio);

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: NUORO

Comune: ARZANA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zona: 03

Microzona catastale n.: 7

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€Imq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N) Supzrﬁcle {L/N)

Abitazioni civili aTTiMo

Abitazioni di tipo economico NORMALE 550 650 L 15 2 L
Bax NORMALE 300 470 L oe Tt L
Ville e Villini aTTIMO 80O 1050 i 5 25 3 L

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: NUORO

Comune: ARZANA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO JREAND
Codice di zona: B3

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

\Vialore Mercato l&!mql Valori Locazione (Efmq xmese)

MNegozi arTimo 1100
-- Agenzie Immobiliari locali;

Dalle ricerche svolte presso le Agenzie Immobiliari di zona, si & riscontrato che le compravendite di edifici ad
uso abitativo e commerciale di recente e non di recente realizzazione siti in Arzana, risultano non frequenti.
A Febbraio 2022 per gli immoebili residenziali in vendita sono stati richiesti in media€ 764 al metro

quadro, con un aumento del 7,91% rispetto a Febbraio 2021 (708 €/m?). Negli ultimi 2 anni, il prezzo
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medio all'interno del comune di Arzana ha raggiunto il suc massimo nel mese di Agosto 2021, con un valore
di€ 787 al metro quadro. || mese in cui & stato richiesto il prezzo pit basso e stato Luglio 2020: per un

immobile in vendita sono stati richiesti in media € 642 al metro quadro.

-- Presso i vari Uffici Pubblici;

Dalle indagini operate presso i vari Uffici Pubblici quali Agenzie delle Entrate e Conservatoria dei RR.II. nei
quali sono depositati copie degli Atti Pubblici, anche recenti, di compravendita di immobili nella zona, si &
riscontratoc che il valore al mqg di beni simili, risulta leggermente inferiore a quello riscontratc dall’OMI|

(Osservatorio Mercato Immobiliare).

---PROCEDIMENTO

Nella migliore prassi professionale, la valutazione degli immobili si svolge con un procedimento di stima che
compendia la valutazione riferendola rispettivamente al mercato, alle componenti ed alle caratteristiche
dell’'immobile.

Nella stima di immobili “ad uso abitativo® con caratteristiche particolari (come un nostro caso), si presenta
spesso di pil difficile applicazione, per via della scarsita di immobili identici e con |le stesse caratteristiche da
comparare.

La comparazione si pud comungue ottenere con edifici analoghi, simili di caratteristiche e con la stessa
destinazione d'uso.

La stima del costo di ristrutturazione e/o di riqualificazione efo di manutenzione dell'edificio, risulta facilmente
applicabile perché facilmente comparabile.

Di conseguenza la stima di questi immobili si basa in prevalenza sul procedimento comparativo secondo la

“best practice” degli Standard Valutativi Internazionali.

---CRITERIO DI STIMA

- |l eriterio di stima & il valore di mercato che, secondo gli standard estimativi internazionali, & I'ammontare
stimato per il quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un
acquirente e un venditore; essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti,
dopo un'adeguata attivitad di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita,

con prudenza e senza alcuna costrizione (International Valuation Standards, IVS 1 - 3.1).
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La misura delle superfici degli immobili & stata svolta con un rilievo metrico secondo lo standard del “Codice
46

delle valutazioni immobiliari” (Il edizione' di Tecnoborsa 2005).

Per l'analisi estimativa & stata considerata la superficie lorda di ogni pianc efo dell’intero subalterno.

---SEGMENTO DI MERCATO

- Il segmento di mercato & formato da edifici con destinazione ed uso abitativo,e commerciale nonché di
strutture analoghe con destinazione diversa, siti in zone ben collegate ed urbanizzate.
Si tratta di un quadrilatero nel quale gli immobili presentano una notevole uniformita edilizia.

L’attuale fase di mercato & da considerarsi in contrazione.

--- OPERAZ|ONI DI CALCOLO DI STIMA

LOTTO 1)
{A) Abitazione di tipo economico (A3) del foglio 38 alla particella 1364 sub.1 posta ai piani terra, primo,
secondo e terzo.

- Nel segmento similare (come ricavato dalle indagini), sono ncti i prezzi di mercato pari a:

700,00/800,00 euro/mq, perilocali ad use abitativo, in buone condizioni;

---AGGIUSTAMENTI

[l sottoscritto ritiene equo adcttare:

- visto il contesto in cui il bene & inserito;

- vista la destinazione ed ubicazione dell'immobile;

- viste le caratteristiche costruttive/architettoniche dell' opera nel suo complesso;

i seguenti prezzi medi di mercato alla data attuale pari a:

750,00 euro/mg, per i locali ad uso abitativo dei piani terra e superiori, in buone condizioni;

pertanto si ottiene VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) =

--CALCOLO

S5.U.R. (Abitazione di tipo economico (A3) del foglic 38 alla particella 1364 sub.1)

= mq 231 (SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE)

Mg 231 x 750,00 euro/mg = euro 173.250,00
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totale VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) = euro 173.250,00

--DECURTAZIONI

- visto lo stato di vetusta dei locali abitabili e delle pertinenze;

- visto IL COSTO DELLA SANATORIA dei locali abitabili e delle pertinenze;

Si ritiene opportuno adettare una decurtazione pari al 10% (costo ristrutturazione)

Una decurtazione pari ad euro 8.500,00 (costc sanatoria)

dal calcolo si ottiene

euro {173.250,00) x (- 10%) = euro 173.250,00 — 17.325,00 = euro 155.925,00 - 8.500,00 = euro 147.425,00
arrotondato = euro 147.400,00

Lo scrivente pertanto dichiara che:

[l valore finale del bene LOTTO n. 1 ABITAZIONE alla particella 1364 sub.1 e pertinenze alla data

attuale, al netto di tutte le correzioni e decurtazione & pari a

VRMA (Valore Reale di Mercato del bene alla data attuale) = euro 147.000,00 (euro centoquarantasettemila/00)

LOTTO 2)

{B) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1364 sub. 2, posto al piano terra.

- Nel segmento similare (come ricavato dalle indagini), sono ncti i prezzi di mercato pari a:

900,00/1.100,00 eurofmgq, perilocali ad uso commerciale, in buone condizioni;

---AGGIUSTAMENTI

[l sottoscritto ritiene equo adcttare:

- visto il contesto in cui il bene & inserito;

- vista la destinazione ed ubicazione dell'immobile;

- viste le caratteristiche costruttive/architettoniche dell' opera nel suo complesso;

i seguenti prezzi medi di mercato alla data attuale pari a:

1.000,00 euro/mq, per i locali ad uso commerciale dei piani terra, in buone condizioni;

pertanto si ottiene VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) =
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--CALCOLO
48

S.U.R. (Negozio o bottega (C1) del foglio 38 alla particella 1364 sub.2)

= mq 35 (SUPERFICIE UTILE)

Mg 35 x 1.000,00 euro/mq = euro 35.000,00

totale VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) = euro 35.000,00

--DECURTAZIONI

- visto lo stato di vetusta dei locali;

- visto IL COSTO DELLA SANATORIA dei locali;

Si ritiene opportuno adottare una decurtazione pari al 10% (costo ristrutturazione)

Una decurtazione pari ad euro 3.000,00 (costo sanatoria)

dal calcolo si ottiene

euro (35.000,00) x (- 10%) = euro 35.000,00 — 3.500,00 = euro 31.500,00 - 3.000,00 = euro 28.500,00
arrotondato = euro 28.500,00

Lo scrivente pertanto dichiara che:

[l valore finale del bene LOTTO n. 2 NEGOZIO alla particella 1364 sub. 2 e pertinenze alla data attuale, al

netto di tutte le correzioni e decurtazione e pari a

VRMA (Valore Reale di Mercatoc del bene alla data attuale) = euro 28.500,00 (euro ventottomilacinquecento/00)

LOTTO 3)
{C)“Vecchia abitazione” oggi in corso di costruzione (F/3) del foglio 38 alla particella 1336 sub.5 posta
ai piani terra, primo.

- Nel segmento similare (come ricavato dalle indagini), sono ncti i prezzi di mercato pari a:

700,00/800,00 euro/mq, perilocali ad use abitativo, in buone condizioni;

---AGGIUSTAMENTI

[l sottoscritto ritiene equo adcttare:

- visto il contesto in cui il bene & inserito;

- vista la destinazione ed ubicazione dell'immaobile;

- viste le caratteristiche costruttive/architettoniche dell' opera nel suo complesso;
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i seguenti prezzi medi di mercato alla data attuale pari a:
700,00 euro/mg, per i vecchi locali ad uso abitativo dei piani terra e superiori, in buone condizioni;

pertanto si ottiene VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) =

--CALCOLO

S.U.R. corso di costruzione (F/3) del foglio 38 alla particella 1336 sub. 5

= mq 170 (SUPERFICIE UTILE ex RESIDENZIALE)

Mg 170 x 700,00 euro/mq = euro 1119.000,00

totale VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) = euro 119.000,00

--DECURTAZIONI

- visto lo stato di vetusta dei locali abitabili e delle pertinenze;

Si ritiene opportuno adottare una decurtazione pari al 40% (costo ristrutturazione)

dal calcolo si ottiene

euro (119.000,00) x (- 40%) = euro 119.000,00 — 47.600,00 = euroc 71.400,00

arrotondato = euro 71.400,00

Lo scrivente pertanto dichiara che:

[l valore finale del bene LOTTO n. 3 Vecchia abitazione” oggi in corso di costruzione (F/3) del foglio 38

alla particella 1336 sub.5 alla data attuale, al netto di tutte le correzioni e decurtazione é pari a

VRMA (Valore Reale di Mercato del bene alla data attuale) = euro 71.000,00 (euro settantunomilaf00)

LOTTO 4)

{D) Negozio o bottega (C1) al foglio 38 alla particella 1336 sub. 4, posto al piano terra.

- Nel segmento similare (come ricavato dalle indagini), sono ncti i prezzi di mercato pari a:

900,00/1.100,00 euro/mgq, perilocali ad uso commerciale, in buone condizioni;

---AGGIUSTAMENTI
[l sottoscritto ritiene equo adcttare:
- visto il contesto in cui il bene & inserito;

- vista la destinazione ed ubicazione dell'immobile;
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- viste le caratteristiche costruttive/architettoniche dell' opera nel suo complesso;
i seguenti prezzi medi di mercato alla data attuale pari a:
900,00 euro/mg, per i locali ad uso commerciale dei piani terra, in buone condizioni;

pertanto si ottiene VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) =

--CALCOLO

S.U.R. (Negozio o bottega (C1) del foglio 38 alla particella 1336 sub. 4)

= mq 45 (SUPERFICIE UTILE)

Mg 45 x 900,00 euro/mg = euro. 40.500,00

totale VM-STB (Valore di Mercato stato conservativo Buono) = euro 40.500,00

--DECURTAZIONI

- visto lo stato di vetusta dei locali;

Si ritiene opportuno adottare una decurtazione pari al 40% (costo ristrutturazione)

dal calcolo si ottiene

euro (45.000,00) x (- 40%) = euro 45.000,00 — 16.200,00 = euro 28.800,00

arrotondato = euro 28.800,00

Lo scrivente pertanto dichiara che:

[l valore finale del bene LOTTO n. 4 Negozio o bottega (C1) del foglio 38 alla particella 1336 sub. 4 alla

data attuale, al netto di tutte le correzioni e decurtazione & pari a

VRMA (Valore Reale di Mercato del bene alla data attuale) = euro 28.800,00 (euro ventottomilaottocento/00)
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--RIEPILOGO VALORI STIMATI

LOTTO n. 1 ABITAZIONE (A/3) alla particella 1364 sub.1 e pertinenze alla data attuale, al netto di tutte le

correzioni e decurtazione é pari a

VRMA (Valore Reale di Mercato del bene alla data attuale) = euro 147.000,00 (euro centoquarantasettemila/00)

LOTTO n. 2 NEGOZIO (C1) alla particella 1364 sub. 2 e pertinenze alla data attuale, al netto di tutte le

correzioni e decurtazione & pari a

VRMA (Valore Reale di Mercatc del bene alla data attuale) = euro 28.500,00 (euro ventottomilacinquecento/00)

LOTTO n. 3 (Vecchia abitazione) oggi in corso di costruzione (F/3) del foglio 38 alla particella 1336

sub.5 alla data attuale, al netto di tutte le correzioni e decurtazione & pari a

VRMA (Valore Reale di Mercatoc del bene alla data attuale) = euro 71.000,00 (euro settantunomila/00)

LOTTO n. 4 NEGOZIO (C1) del foglio 38 alla particella 1336 sub. 4 alla data attuale, al netto di tutte le

correzioni e decurtazione & pari a

VRMA (Valore Reale di Mercato del bene alla data attuale) = euro 28.800,00 (euro ventottomilaottocento/00)

- Non risultano altre decurtazioni e/c correzioni da apportare al valore reale di mercato attuale dei beni, per
lo stato d'uso e manutenzione, per lo stato di possesso, per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura (domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso), nonché per eventuali spese condominiali insolute.

Il valore finale del beng, & al netto di tutte le decurtazioni e correzioni.

[l valore finale dei beni, comprende tutte le “dependance”, e le quote sulle parti comuni.

- Sono esclusi dalla suddetta stima, poiché da calcolarsi a parte, tutti i beni mobili presenti

nell'immobile, gli arredi ed attrezzature e quant’altro di arredo asportabile dall'edifico e/o dalla

proprieta esecutata.
---VALORE DI PRONTO REALIZZO

- Lo scrivente, tenuto conto dello scopo della presente perizia e preso atto dell’'esigenza

di addivenire quanto prima ad un pronto realizzo, propone di mettere in vendita il bene, in quattro
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lotti “a corpo” cosi come evidenziato in relazione.
52

---COMMERCIABILITA

- Lo scrivente, nel complesso, ritiene buona la commerciabilita dei beni stimati.

RISPOSTA AL QUESITO n. 11
Gli immobili sono attualmente di proprieta degli esecutati (per la quota intera 1/1), sono occupati dagli

stessi coniugi esecutati con la loro famiglia

Lo scrivente precisa che:
- —Non esistono vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a
carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storice-artistico.

- | beni pignorati non sono gravati da censo, livello 0 uso civico.

RISPOSTA AL QUESITO n. 12
Dalle ricerche effettuate non risulta che i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per

pubblica Utilita.

---Come ordinatomi dal Giudice dell'esecuzione provvedo:

a. A restituire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta schematica e
distinta risposta (anche negativa) ai singeli quesiti, nonché la descrizione commerciale del bene e le ulteriori
informazioni necessarie per la predisposizione della pubblicitd, evitando ogni riferimento ai dati personali del

debitore esecutato;

b. Invio, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica nel rispetto della normativa anche regolamentare,
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia

del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore anche se non costituito, ed al custode

eventualmente nominato, almenc quarantacinque giorni prima delludienza fissata per ['emissione
dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c¢.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a

quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, le note di osservazione all’'elaborato;

ALLEGO attestazione di aver trasmesso alle parti copia della perizia;
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c. interverrd puntuale all'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione dell'ordinanza di vendita al fine
di rendere eventuali chiarimenti in ordine all'incarico;

d. deposito, almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c., per I'emissione dell'ordinanza
di vendita I'elaborato peritale, completo di tutti gli allegati;

e. allego alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze
compresi);

f. allego alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia del permesso di costruire,
della concessione o della licenza edilizia, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessaric supporto
alla vendita.

g. segnalo al giudice dell'esecuzicne, che non ho avuto difficoltd ed ostacolo allaccesso

nell'immaobile.
h. provvedo a redigere su apposito foglio a parte in copia adeguata e dettagliata descrizione del bene,
contenente gli elementi di cui al precedente punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la

successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

- CONCLUSIONI -

- I sottoscritto perito, tenuto conto di quanto sopra esposto ed ad esaurimento dellincarico ricevuto,
ringrazia la S.V.lll.ma per la fiducia accordatami e rassegna la presente relazione, nonché tutti gli allegati

richiesti, rimanendo a completa disposizione per ogni ed eventuale ultericre chiarimento in merito.

Il presente elaborato, si compone di 54 pagine, oltre tutti agli allegati.

Lanusei li, 29/03/2022

Il C.T.U. F.to Per. Ind. Roddy Zicca
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