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Premessa

Con ordinanza e conseguente fima del Verbale di Giuramento in data 08/06/2022, i
Signor Giudice dell'Esecuzione del Tribunale i Tempio Pausania, Dott.ssa Costanza
Teti, conferiva Pincarico professionale di Consulente Tecnico d'Ufficio allo scrivente
Arch. Alessio MOLEDDA, iscritto all’Albo degli Architett, Pianificatori, Paesaggisti &
Conservatori della Provincia di Sassari, sez.A al n.689, nonché allAlbo dei
Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale Civile e Penale di Tempio
Pausania, con Studio Tecnico nel Comune di Olbia (SS); lincarico prevede la
redazione della presente Relazione di Perizia relaiivamente allEsecuzione
Immobiliare R.G.E. n.53/2020, promossa da | NN NN oo
]

Ci al i dincarico i il Giudice dell"

Dott.ssa Costanza Teti vista l'istanza di vendita depositata nell'intestata procedura,

invita il C.T.U. a rispondere ai seguenti n.14 quesit.

feTu.:

1. verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e cedtificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative alfimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione
del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delie visure

catastali e dei registri i iliari) i i al_giudice ed al

creditore pignorante quelli mancanti o inidonei éd eventuali carenze nella confinuita

delle trascrizioni; predisponga, sulla base dei documenti in atti, f'elenco delie

iscrizioni e delle izioni pregiudizievoll (ipoteche, pi i, sequestr
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non

depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabil per fa corretta
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identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei
terreni di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di

mancalo rilascio di detta ione da parte dell’s

della relativa richiesta;

2. descriva, previo necessario accesso, lmmobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed estere, superficie (calpestabile) in ma.. confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, focali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi estemi ed
interni, pavimentazione interna ed estema, impianti termici, impianti  eleftrici);
descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizazione primaria &
secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi,
negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di
comunicazione verso festerno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché
ai principali collegamenti verso if centro della cittd; verifichi se fimmobile sia dotato
di attestato di prestazione energetica ed in mancanza provveda alla redazione
dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un ausiliario;

3. accerti Ia conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,

piano, inferno, dati catastali e confin) e quella contenuta nel pignoramento

evidenziando, in caso di rilevata difformil
a) se i dati indicali in pignoramente non hanno mai identificato limmobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pi sono erronei ma individuazione dél

bene;
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©) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quel aftuali, hanno

in i Fimmobite in questo caso, la storia

catastale del compendio pignorato;
4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

Faggic del catasto p) ), in caso di difformitd o mancanza di

idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed allaccatastamento

delle unita ir iliari non inserendo neif'elaborato

peritale la planimetria catastale;
5. indichi lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. indichi la conformitd o meno della ic alie iz ioni o

amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilté dello stesso. In
caso di opere abusive, o per i il controllo sulla possibilita di sanatoria di cui alfart
26 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gii eventuali costi della stessa;
altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi if soggetto istante e

la normativa in forza della quale listanza sia stala presentata, lo stato del

i costi per il i del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ei fini

della istanza di condono che laggiudi ic possa

che gii immobili pignorati si trovina nelle condizioni previste dalfart. 40, co. 6, I
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, D.PR. 6

7. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, fivello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da fali pesi, ovvero che il “diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titali;

8. specifichi importo annuo defle spese fisse di gestione e di manutenzione,
su eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non

sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negi ultimi due
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anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato;

9. dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o i lotti; provvedendo, in
questultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inolire, (solo previa
autorizzazione del Giudice dellesecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla

redazione del frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla relazione

estimativa i tipi debitamente approvati dalf Ufficio Tecnico Erariale:

10. dica, nel caso in cui Fimmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
in natura, procedendo, in questo caso, alia formazione dei singoli fotti (ed, ove
necessario, allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente  approvai
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo

conto delle quote dei singoli fetari, anche alla

degli eventuali conguagli in denaro; lesperto dowa procedere, in caso
contrario, alla stima dellintero esprimendo  compiutamente il giudizio di
indivisibilta eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 c.p.c.
dallert, 846 c.c. e dalle L. 3 giugno 1940, n. 1078:

1. accerti se limmobile & fibero o occupato; acquisisca il titolo legittimante i
possesso o la detenzione del bene evidenziando s esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento; verifichi se ristiltano registrati presso I'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione: qualora risultina contratti di focazione
opponibil alla procedura esecutiva l'espérto dova indicare fa’ data i scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il gudizio per la
liberazione del bene e dovra esprimere un parere in ordine alla congruita del canone

di locazione;
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12. ove limmobile sia occupato dai coniuge separato o dallex coniuge del
debitore  esecutato, acquisisca il prowedimento di assegnazione della casa
coniugale;

13. indichi lesistenza sui beni pignorali di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilitd; accerti I'esistenza di vincoli ¢ oneri,

anche di natura inie che a carico £ it i
compresi quelli derivanti da contratti incidenti sula aftitudine edificatoria deflo
stesso nonché fesistenza di formalid, vincoli, oner, anche di natura
condominiale che saranno cancellati ¢ che, comunque, risulteranno non opponibili
all'acquirente; indichi, altresi, lesistenza di diitti demaniali (di superficie o
servitid pubbiiche) o usi civici evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

14. determini il valore di mercato dellimmobile tenendo conto della superficie di
questltimo (con specificazione di quella commerciale), operando | necessari
adeguamenti e corezioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanistica,
dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese
condominiali restate insolute ed, _infine, considerando che la vendita forzata
non  prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le
circostanze utili valtate ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno giustificato

la riduzione o correzione nefla quantificazione del valore finale del bene.
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Le attivita svolte

Al fine dell'espletamento dellincarico sono state effetiuate le attivita necessarie alle
indagini richieste e nel corso delle stesse & stata formata ed acquisita la seguente
documentazione che integra, in allegato, la presente relazione:

1. P.E.C. per comunicazione affidamento d'incarico e inizio delle attivita peritali sui
luoghi;

Sopralluogo e accesso allimmobile;

Verbale di sopralluogo e inizio atiivita peritali;

Rilievo planimetrico;

Rilievo fotografico:

Acquisizione della documentazione catastale presso PAgenzia delle Entrate;

MED E RN

Acquisizione della documentazione custodita presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari i Tempio Pausania.

8. Acquisizione degli ati amministrativi inerenti il progetto in concessione
all'autorita comunale;

9. Acquisizione Contratto di locazione;

10. i dell'Attestato di i ica (A.P.E.):

Ricerca di mercato al fine di oftenere i giusti riscontri in ordine all'attendibilita

della stima.
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Le risposte ai quesiti del G.l.

Quesito n.1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
allart. 567, co. 2 c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
refative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione

del pignoramento, oppure certificato notarile attestante fe risultanze delle visure

catastali e dei registri immobiiar] immedi al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed eventuali carenze nella contintits

delle trascrizioni; predisponga, sulla base dei documenti in atti, Felenco defle

iscrizioni e delle izioni pregiudizievoli (ipoteche, pi i, sequestr
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati i destinazione urbanistica dei
terreni di cui alfart. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di

mancalo rilascio di detta ione da parte dell’s

della relativa richiesta;

Situazione alla data indicata in perizia:
- Trascrizione del 08/03/2000 - registro particolare 1157 registro generale 1731
pubblico ufiiciale tribunale repertorio 2 del 27/01/2000 - Domanda giudiziale -

dichiarazione di nullita di atti;

- Annotazione del 31/08/2000 - registro particolare 932 registro generale 6638
pubblico ufiiciale [ reperiorio 78550 del 26/06/1998

annotazione a iscrizione - cancellazione totale;
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Annotazione del 31/08/2000 - registro particolare 933 regisiro generale 6639
pubblico  ufiiciale [ I rcperiorio 78551 del  26/06/1998

annotazione a iscrizione - cancellazione totale;

Trascrizione del 08/03/2002 - registro particolare 2140 registro generale 2669
pubblico uficiale | repertorio 89888 del 13/02/2002 - atto tra

vivi - compravendita;

Trascrizione del 21/12/2002 - registro pariicolare 10900 registro generale
14272 pubblico uficiale I repertorio 91785 del 20/11/2002 -

atto tra vivi — compravendita;

Trascrizione del 21/12/2002 - registro pariicolare 10922 registro generale
14297 pubblico ufficiale Ufficiale giudiziario repertorio 33189 del 22/11/2002

domanda giudiziale - revoca atti soggeti a trascrizione;

Trascrizione del 23/01/2003 - registro particolare 705 registro generale 836
pubblico ufficiale Ufficiale’ giudiziario repertorio 688 del 03/12/2002 atto

esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili;

Trascrizione del 10/06/2003 - registro particolare 5114 fegistio generale 7025
pubblico ufficiale Uffidiale- giudiziario repertorio 265 del 14/04/2003 - atto

esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili;
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Rettiiica a trascrizione del 22/07/2004 - registro pariicolare 5651 registro
generale 8194 pubblico ufficiale M reperiorio 91785 del

29/11/2002 - atto tra vivi — compravendita;

Trascrizione del 20/09/2004 - registro particolare 6867 registro generale
10454 pubblico ufficiale | MMl @ r<pertorio 1719/700 del 16/09/2004 -

atto tra vivi

compravendita;

Trascrizione del 14/02/2005 - registro particolare 1037 registro generale 1519
pubblico ufficiale Tribunale Clvile di Roma repertorio 42929/2004 del

23/12/2004 domanda giudiziale - revoca atti soggetti a trascrizione;

Trascrizione del 14/10/2005 - registro particolare 7348 registro generale
11254 pubblico ufficiale Tribunale repertorio 131/2005 del 20/09/2005 - atio

giudiziario - decreto di trasferimento immobili;

Annotazione del 14/02/2006 - registro particolare 247 registro generale 1874
pubblico ufficiale Tribunale repertorio 131/2005 del 20/09/2005 annotazione a

trascrizione - restrizione dei beni;

Annotazione del 14/02/2006 - registro particolare 248 regisiro generale 1875
pubblico ufficiale Tribunale repertario 13172005 del 20/09/2006 anrotazione a

iscrizione - restrizione di beni;
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Annotazione del 14/02/2006 - registro particolare 249 registro generale 1876
pubblico ufficiale Tribunale repertorio 131/2005 del 20/09/2006 annotazione a

iscrizione - restrizione di beni;

Rettifica a trascrizione del 14/03/2007 - registro particolare 2158 registro
generale 3575 pubblico ufficiale Tribunale repertorio 145/2007 del 07/02/2007

- atto giudiziario - decreto di trasferimento immobili;

Annotazione del 20/03/2007 - registro particolare 872 regisiro generale 3771
pubblico ufficiale Tribunale repertorio 145/2007 del 07/02/2007 annotazione a

trascrizione - restrizione dei beni;

Iscrizione del 30/03/2007 - registro particolare 703 registro generale 4184 -
pubblico ufficiale | repertorio 84581720321 del 19/03/2007

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario;

Iscrizione del 27/09/2010 - registro particolare 2659 registro generale 10274
pubblico ufficiale | r<periorio 120967/13194 del 15/09/2010

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario;

Iscrizione del 27/10/2015 - regisiro particolare 1155 registro generale 7151
pubblico ufficiale Tribunale di Treviso repertorio 5622/2014 del 23/09/2014

ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo;
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- Trascrizione del 18/06/2020 - registro particolare 2921 registro generale 4215
pubblico ufficiale Ufficiale giudiziario repertorio 277 del 21/06/2020 - atto

esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.

Quesito n.2

Descriva, previo necessario  accesso, [immobile  pignorato,  indicando
dettaghiatamente: comune, localits, via, numero  civico, scala, piano, intemno,
caratteristiche interne ed estere, superficie (calpestabile) in ma.. confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavaoi,
soffitte comuni, focali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche  strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi estemi ed
interni, pavimentazione interna ed estema, impianti termici, impianti  eleftrici);
descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizazione primaria e
secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi,
negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di
comunicazione verso lestemo (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché
ai principali collegamenti verso if centro della cittd; verifichi se fimmabile sia dotato
di attestato di prestazione energetica ed in mancanza provveda alla redazione

delio stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un ausiliario;

1l bene risulta essere:
- pignorato per lintera quota con atto esecutivo come i evince al quesito n.

- di proprieta per la quota 1/2 del | NN < oo 172 del

I e acquisito come da Decreto di trasferimento immobil;
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- ubicato nella Provincia di Sassari, Comune di Arzachena, localita Liscia di
Vacea;
- situato al piano primo confina sul lato Nord con spazio aperto condominiale,

sui restanti tre lati con altre proprieta;

censito al N.C.EU. (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), Comune censuario di
Arzachena, al Foglio 20, Mappale 257, Subaliemo 35, Categoria C1, Classe
5, Consistenza ma. 33, Superficie Catastale mg. 42, Rendita Euro 2.046,17.

Le attivita peritali sui luoghi hanno avuto inizio in data 26/09/2022 alle ore 10:00, in
cui era presente oltre al sottosaritio C.T.U., il custode L.V.G. rappresentato dal Sig.
I - | I - rcppresentanza del [N

L'immobile oggetto dell'esecuzione & sito nel Comune di Arzachena, nel complesso

denominato Castecervo in localita Liscia di Vacca, localita che rappresenta uno dei
centri storici della Costa Smeralda a pochi passi della finomata Porto Cervo verso
Est, mentre procedendo verso Ovest si raggiungono i centri abitati di Arzachena e
Canrigione e le localita turistiche di Baia Sardinia e Poltu Quatu.

Limmobile, raggiungibile dalla strada principale che collega tutta la Costa Smeralda,

& stato dlassificato nel Prog di Fabbricazione vigente come facente parte della
zona F - zone turistiche in lotto fondiario con lottizzazione convenzionata.

Il fabbricato, realizzato tra il 1990 e il 1992 ad oggi ospitante varie atiivita
commerdiali, & strutturato su due livell, rispettivamente piano tera fronte strada e
piano primo con piazzetta pertinenziale raggiungibile da una scalinata estema.

Il locale commerciale presenta na superficie lorda o mg. 42.00, Un'altézza intema
pari a m. 3.20 e un volume pari a mc: 134.40; & progettato con un unico ambiente
commerciale di mg. 33.00, un anti-bagno di mq. 1.70 e un bagno di ma. 2.30
entrambi finestrati. Al momento del sopralluogo il vano commerciale risulta essere

suddiviso in due ambienti differenti da una parete posticcia realizzata in cartongesso
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& facimente rimovibile; tale divisione & un'opera non autorizzata in quanto non &
presente agli atti comunali e catastali.

Le fondazioni, la struttura verticale e orizzontale sono realizzati in calcestruzzo,
mentre le divisioni inteme con mattoni forati e la parete posticcia non autorizzata in

cartongesso; il prospetto & stato rifirito con intonaco civile e tinteggiatura; per le

finiture inteme sono stati utilizzati pavimenti e rivestimenti di ceramica; gli infissi
interni ed estemi sono in legno; tutti gli ambienti interni sono dotati di illuminazione
naturale e artificiale con aerazione diretta. Gli impianti idrico, fognario ed elettrico

risultano funzionanti e allacciati regolarmente alle reti; il riscaldamento e

dellambiente iale avviene per mezzo di due condizionatori
ad aria e split; Pacqua calda sanitaria & prodotta da boiler eletirici

Dai controll effettuati si desume un buono stato di fatto, le murature non presentano
tracce di umidita, la copertura appare in buone condizioni, Iaerazione e il
soleggiamento dei locali possono giudicarsi piti che adeguati, essendo tutt i vani
dotali di aperture finestrate; si raccomandano interventi puntuali di manutenzione
ordinaria che garantiscano il mantenimento dello stato atwale in modo tale da

prevenire eventuali segni di degrado.

Dalle ricerche effettuate non & stata riscontrata lesistenza dell'Attestato di

87257 ST 26226020060 260

Prestazione Energetica (A.P.E.); Io stesso & stato redatto in data 4 ottobre 2022 &

classifica limmobile oggetto di Esecuzione in classe B (vedi allegato).

Quesito n.3
Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confin) e quella contenuta nel pignoramento

evidenziando, in caso di rilevata difformita:

e PUDbiCaZIC

Alessio Moledd

s ripubblicazione o rlpr@

R

BLESSIO Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Sl 44




a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato fimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pig s0n0 emonei ma individuazione del

bene;

¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelf attuali, hanno

in indivi rimmobile in questo caso, la storia

catastale del compendio pignorato;

Dalle verifiche effetiuate si riscontra la totale conformita tra la descrizione attuale del
bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati catastali e confini) e quella

contenuta nel pignoramento citato al quesito n.1.

Quesito n.4
Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiomamento
del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del

bene, alla sua correzione ¢ redazione ed allaccatastamento delle  unita

i non inserendo peritale la
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planimetria catastale;

Da unattenta analisi della documentazione catastale si evince la non congruenza tra
i documenti agli ati e lo stato di fatto dellimmobile dovita jad una diversa
distribuzione degli spazi interni causa la realizzazione della parete divisoria in
cartongesso presente nel vano principale. Dopo aver analizzato accuratamente la

situazione & stato ritenuto superuo effetiuare le dovute variazioni per

Iaggiomamento catastale in quanto per tale difformit, seppur sanabile, la soluzione
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pis cometta dal lato funzionale e dal lato economico si pud oftenere con il ripristino

dello stato dei luoghi.

Quesito n.5

Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Limmobile, dassificato nel Prog di ione vigente come facente parte
della zona F — zone turistiche in lotto fondiario con lottizzazione convenzionata:

Sono le zone che ospitano residenze, complessi ricetiivi, servizi ed attrezzature di
tipo stagionale, attivita artigianali di servizio purché non siano rumorose, ne moleste,
ne classificabili tra le atiivita insalubri di prima e seconda categoria.

Non sono in possesso dello scrivente atli di asservimento urbanistico owvero

documenti che attestino I'esistenza di una volumetria residua.

Quesito n.6

Indichi la formitd o meno defla it alle iz ioni o

amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilta dello stessc. In
caso di opere abusive, o per i il controlio sulla possibilita di sanatoria di cui ail‘art.
26 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gii eventuali costi della stessa;
altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanateria, indichi il soggetio istante e

la normativa in forza della quale listanza Sia stata presentata, lo stato del

i costi per il it del titolo in sanatoria e le eventual

oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini
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che gii immobili pignorati i trovino nelle condizioni previste deil’art. 40, co. 6, I.
28 febbraio 1985, n. 47 owvero dallart. 46, co. 5, D.P.R. 6.

Dal punto di vista Edilizio e Urbanistico limmobile oggetto di perizia & stato realizzato
tra gli anni tra il 1990 e il 1992 a seguito di Licenzia Edilizia n.165/90 del 09/08/1990
e successiva Licenza Edilizia n.012/92 del 20/01/1992.

Alla data del primo accesso i ito ha evidenziato la non
planimetrica dellimmobile con I'uima Concessione Edilizia agli ati a causa della
realizzazione di una parete posiiccia in cartongesso che comporta una suddivisione
del vano principale in due vani distinii utilizzati rispetiivamente come zona
commerdiale ad oggi lavanderia e locale magazzino.

Tale difformita & sanabile in accertamento di conformita ma i costi stimati di €
5.000,00 & sopratiutto Iutilta funzionale di tale suddivisione ai fini dellutilizzo del
locale commerciale non giustificano la richiesta della stessa sanatoria.

Si consiglia la regolarizzazione dello stato di fatto con il ripristino come da atti in
concessione del locale in un unico ambiente commerciale, ripristino fattibile con un
semplice intervento da svolgere in economia di imozione della parete semi-fissa &
posticcia presente realizzata in cartongesso.

Dalla ricerca inerente gli atti presenii allUfficio Tecnico Edilizia Privata del Comune

del 20/07/1993.

di Arzachena & stata riscontrata la presenza della Licenza di Agibili

Quesito n.7
Verifichi se i beni pignorali sianc gravati da censo, livello o usc civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovverc che il dirtic sul bene del debitore

pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;
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Dalla documentazione in mano allo scrivente CTU si evince che i beni pignorati non
sono gravati da censo, livello o uso civico; il diritto sul bene del debitore pignorato

risulta derivante da atto di trasferimento immobili come evidenziato nel quesito n.11.

Quesito n.8
Specifichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, st
eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negh ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al

bene pignorato;

Alla data odierna risulta non possibile decifrare le spese fisse di gestione e di
manutenzione dellimmabile in quanto dipende dalle modalita di utilizzo.

Dalle ispezioni ipotecarie effetiuate non risultano presenti ulteriori procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato, eccezion fatta per gli atti sopracitati e Patto
esecutivo di pignoramento descritt al quesito n.1. Sono presenti spese condominiali

non pagate per una cifra pari ad € 828,94 come da comunicazione ricevuta dallo

studio di ini i del inio & cui iene I'immobile in oggetto.

Quesito n.9
Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pid lotti; provvedendo, in
questultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inolire, (solo previa

autorizzazione del Giudice dell' esecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla
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redazione del frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovré allegare, alla relazione

estimativa i tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale;

Dalla documentazione in possesso del CTU si evince la totale impossibilita di

vendere il bene pignorato in pit lott.

Quesito
Dica, nel caso in cui limmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente  approvati

dalfUfficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo

conto delle quote dei singoli fetari, anche alla
degli eventuali conguagli in denaro; lesperto dowa procedere, in caso
contrario, alla stima dellintero esprimendo  compiutamente il giudizio di
indivisibilta eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 ¢.p.c.

dall'art. 846 c.c. e daila L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Per quanto si evince dal verbale di pignoramento si attesta la totale indivisibilita del

bene pignorato in quanto limmobile non risulta pignorato pro quota.

Quesito n.11
Accerti se limmabile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso

o la detenzione del bene evidenziando se essc ha data certa anteriore alla
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trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso Iufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di focazione
opponibil alla procedura esecitiva I'esperto dovra indicare la. data di scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per fa
liberazione del bene e dovrd esprimere un parere in ordine alla congruita del canone

di focazione;

Alla data del primo accesso, limmobile risulta in atiivita come lavanderia per conto
della I
Dall‘ispezione catastale e dalla visura storica il bene pignorato & di proprieta per 172
de! I ¢ e /2 do! [N bere acouisito a seguito
di
- Decreto di trasferimento immobili del 20/09/2005 - Pubblico ufficiale Tribunale
Tempio Pausania - Repertorio n. 131 - Voltura n. 8132.1/2010 - Pratica n.
SS0184925 in atti dal 27/07/2010.
Alla data del sopralluogo limmobile risulta affidato in comodato d'uso gratuito
stipulato via verbale (non sono presenti atti registrati a documentazione) alla Sig.ra
I < = sua volta ha affidato lo stesso in locazione alla [N RN
I o contratio di locazione registrato in data 09/07/2022

destinando il locale ad uso commerciale di lavanderia.

Quesito .12
Ove Fimmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore

esecutato, acquisisca il prowedimento di assegnazione della casa coniugale;
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Liimmobile di proprieta per lintera quota dei [ ll ll come descritto al quesito

n.11, risulta di fatto non occupato da eventuali coniugi.

Quesito n.13

Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri

di inalienabilita o di indivisibifta; accert l'esistenza di vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che resteranno a carico delacquirente, ivi compresi queli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria deflo stesso nonché
Fesistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno
cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili allacquirente; indichi,
altresi, l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi

civici evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Dalla documentazione in possesso non sono presenti sui beni pignorati eventual
vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilit; dalle stesse
ricerche non risultano presenti vincoli; sono presenti oneri condominiali non pagati
per una cifra pari ad € 828,94 come descritio al quesito n.8; risultano assenti

eventuali usi civici.

Quesito .44
Determini il valore di mercato “dellimmobile tenendo canto della’ superficie di
questultimo (con specificazione di quella commerciale), operando | necessari
adeguamenti e corezioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanistica,

dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici
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non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese
condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata
non  prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte fe
circostanze util valutate ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno giustificato

la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.

Relativamente alla valutazione dello stesso, & bene evidenziare quanto segue.

| fabbricati, secondo la loro destinazione, vengono normalmente distinti in civili,
rurali, commerciali, industriali e produttivi; l'unita oggetto di Esecuzione Immobiliare
rientra tra i fabbricati denominati commerciali.

Per la i i la sua i e iz tenuto conto di tutii

quegli elementi che possono concorrere in qualche modo alla determinazione di un
valore reale di mercato, dello stato di manutenzione, del livello di finitura e della
posizione, lo scrivente ha ritenuto di dover procedere alla stima attraverso il criterio
sintetico - comparativo. Si tratta di un procedimento di stima per confronto diretto che
si fonda sulla comparazione del bene oggetlo di valutazione con altri beni con
caratteristiche simili di cui sono notii valori di mercato immobiliare locale.

Limmobile oggetio di perizia & catastalmente dlassificato come Negozi e botteghe
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(categoria catastale C/1).

Da una verifica nella banca dati delle quotazioni immobiliari, risulta che il valore

statistico dei fabbri

i iali nella zona i dalla presente

© riferita alla seconda semestralita delfanno 2021, ultimo periodo di riferimento
presente, oscila per uno stato conservativo ottimale tra un minimo di €/ma 4.400,00
& un massimo di €/mg 6.500,00.

Nella stima si in i i tre elementi Velusta,

condizioni manutentive (salubrita delle murature perimetrali, presenza o no di
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infiltrazioni dalla copertura, stato conservativo e qualitativo degli infissi e materiali

costruttivi esterni ed intemi, presenza e tipologia degli impianti idrico-eletirico-

fognario-ris i stato ivo aree esterne coperte e
scoperte), regolarita edilizia. Verificando la non totale regolarita edilizia, accertata la
posizione eccellente che limmobile assume in rapporto con la Costa Smeralda,
tenendo conto delle caratteristiche funzionali dei fabbricati nella medesima zona e
dello stato dellimmabile in oggetio, a seguito di ur'accurata indagine di mercato
comparando le guotazioni immobiliari attuali con la banca dati sucditata, si terra
conto di un valore di mercato pari a €/mq 5.500,00 con una particolare atienzione
alla vetusta dellimmobile che causa un deprezzamento del valore stesso
sopracitato:

- Valore di mercato decrementato del relativo coefficiente di vetusta;
trattandosi di un fabbricato realizzato ed ultimato da circa 20 anni verra
applicato un coefficiente pari a 0.825 rispetto ad una quotazione ordinaria:
€/mq 5.500,00 x 0.825 = €/mg 4.537.50

Valore di mercato (arrotondato per difetio/eccesso a seconda dei casi) applicabile

allimmobile in oggetto: €/ma. 4.500,00.

Determi delle superfici

Piano terra

Locale commerciale mg. 4200 x1.00=mq. 42.00

Valutazione finale e Valore Immobile.

Superficie commerciale  mg. 42.00 x €/mg. 4.500,00 = € 189.000,00

V.L: € 189.000,00 diconsi centoottantanovemila/00.
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Documentazione fotografica.

Vista aerea
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Estemi: fabbricato
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Estemi: fronte fabbricato e ingresso
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Interni: anti-bagno e bagno
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Conclusi
La presente relazione, completa degli allegati, viene depositata con una copia in
formato digitale con gli allegati dellelaborato integrale e una copia ripulita dei dati

sensibili; una copia al creditore procedente e una copia al debitore.

Allegati:
1. Ispezione ipotecaria;

Contratii di locazione e gestione attivita;

Documentazione catastale;

Concessioni Edilizie:

Cerificato di Agibilita;

Attestato di Prestazione Energetica (AP.E.):

N oo s woN

Verbale di sopralluogo;
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Ritenendo di aver ottemperato allincarico ricevuto, ringrazio Il.mo Sig. Giudice per
la fiducia accordatami e rassegno la presente relazione restando a disposizione per

ogni chiarimento eventualmente necessario.

Olbia, 04/10/2022
Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Arch. Alessic Moledda

BLESSIO Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA3 St 447076287 3722202000680

E4Ptlbbtmm.mm PRy azic
HiEEemeee ripubblicazione o rlpr@

R




