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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

I data 131272022, [a sottcscritta Architetto Caterna Fertilll,- con studio Olbia,
wia Bricsco n®19, ha prestato givramento in gqualitd di esperto nel procedimento

e |'esecizione immobiliare Procedura 56/21 BAG.E., promossd dd
—-“comro

I givdice dell’esecuzone, Dottssa Slvia Campesl, le ha posto | quesiti di cui dl
verbale di wdierza, infegrato delle “Disposigzon generall in matera di
eseclUZion Immaobiliar™.

SYOLGIMENTO DELL INCARICO

QUESITO UNO

verifichi, prima i ogni altra attivita, o completezza della documentazione of cui all'art. 367, co. 2
s festratto del catasto e cerificati delle sorizioni e frasarziont relative al’immaobile pignorato
effettuate nei vent anni anteron alla frascrizione del pignoramento, oppure cerificate notarile
attestante le rsulfanze delle wieure cotostall = del registi immobilian]  segnalando
mmediatamente of givdice ed ol creditore pignorante quell mancanti o inidoned ed eventual
carenze nalla continwitd delle frascrzioni: predisponga. sulla base del documentt in ot Pelenco
delle iscrizioni & delle trascrizion! pregiudizievol (ipoteche,. pignoramenti, sequesti, domande
givdiziali, sentenze dichiarative o fallimento)! acguissca, ove non depositate. e mapps
censsarie che eglh ritenga mdispensabil per la corretta identiffcanions del bene ed. in ogni oaso.,
{ cerfificati di destinazione urbanistica def terreni df cul all’art. 30 de! dLP.RE. & givgno 2001, n. 3580
dondo  prova, N caso of mancoto rlascico o detta documentazione  Jda pane
dell’ Amministrazione competente, della relativa rchiesta,

Provenienzoa:

Lo Signord
|, divenne
progrietana:

o per diitti par a 1/1 di guota di proprietd, dell’unitd immokiliare ubicata
in Cormune di Lurds (58], Vid San Pietro 12, distinto al catasto fabbricati al foglio
27, mappdle 177, categonia A2, classe 1, corsisterza catastale 7 vani, rendita €
627,90, in forza del decrefto di frasferimento immobili emesso dal Tribuncle di
Tempio Pawsanidl in data 09/11/2009 con reperfolio 163,/2006, frascrifto presso
'agenzic, afto fraschifto presso 'Agerza del Teritorio di Sassan, seziohe

staccata di Temiio Pausania al nn. 15135/10244 il 25/11/2006, dal Sig. ||

divenhe propietano in
parfe con affo di compravendita del 28.11.1%79, rogante Notaio Castelli
Eugenio (55), rep. n. &3/, trascritto preso I'Agenzia del Tetriforio di Sassar,
seZlone staccatd di Termpio Pawsania il 12.12.19/79 di nn. 4543/3863;d in parte
coh successione devoluta per testamento olografo pubblicato dal Nofdio

Alteq, registrato in Tempio Pawsania in data 08.0/7.1271 ol n8/?, vol.162, in
morte della Signora —

presentata presso I'Ufficio del Redisto di Tempio Pawsania
16.11.1971 & trascrifta al n.50, vol 303, trascritta presso I Agenzia delle Entrate di
Sassaltiy. servizio pubblicitd immobkliare di Terrpio Poausania, il 27.11.1971 di
NN 2959/ 2455
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Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli.

Corsultati | documenti € 1 Redist custoditl preso 'Agenzd delle Entrate —
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Terrpio Pausania nel ventennio anteriore
dlla data del pignoramento, le unitd immobiliari di cui sopra hanno formato
inoltre oggetto delle seguenti fomalitd:;

. Decreto di frasferimento immobili
Atto giudiziario del O7/11/2006, emesso dal Triibundle di fermpio Pausania con
rer, 1632006, rascritto in data 25.11.2006 i nn. 15135/ 10244, o favore

. avente per oggetto Mimmobile in Luras (55), disting al foglio
27, mappale 178.

. Restrizione di beni
Atto giudiziario del 07.11.2006, emesso dal Tribunadle di fempio Pausanid con
rep. 163/2006, frascritto il 1501.2007 < nn. 818/258, a favore

avente per ogdetto Fimmobile in Lurds (55],

distine al foglio 27, mappde 178.

Striporta of quadio O
LIMMOBILE TRASFERITO E* DI PROPEIETA ESCLUSIVA DEL SOGGETTD CONTRD SATTA PIETRING

. Restrizione di beni
Atto giudizano del 07.11.2006, emesse dal Tribundle di termpio POusanid con
rep. 163/2006, traschtto I 15012007 di nn. 8158/259, a favore

contro

dvente per oggetto immolaile in Luras (55], distine al foglic 27, mappdle 178.

. Restrizione di beni
Atto giudiziario del 07.11.2006, emesso dal Tribundle di fempio Pausanic con
L 163/2006, trascritto il 15.01.2007 di nn. &18/260, a favore
, contro

dvents per
odgetto Fimmotile In Luras (S5), disting al fodlio 27, mappale 178.

Siriporta of quadro O
LIMMOBIE TRASFERITO E° DI FROPEIETA' ESCLUSIVA DEL SOGGETTO CONTRO SATTA PIETRIND

. Decreto di trasferimento immabili
Atto gudidario del O7/11/2006, emesso dadl Tribundle di Tempio Pausania con
rerm, 186376, frascritto in data 04,04 2007 i nn, 4444/2707, o favore

, avente per oggetto 'immoloile in Luras (5], distino al foglio
27, mappale1/8.

. Ipoteca volontaria
Scrtfura privdta con softcscrizione autenficata per Concessions d garanad d
mutuo condizondato, Nofdio rogante Mariangela Musitelli, in data 24,12.2008 di
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nn. 42762/ 7441, iscritta presso I Agenda delle Enfrate di Sassar Teriforio, servizio
di Pubblicitd immobilicre di Termpio Pausania in data 16.01.200%9 ai nna2/ /71, In
favore di Banca Fopolare Commercio e Industrida Spo AL con sede in Milano,
B210420761 & contro I

oer Un montante ipofecario di
dvente per oggetto quota dell'infero
in plena proprietd dellimmobile in Luras (S5, distine al foglio 27, mappale 178.

Siriporta of quadro O
o "banca” ha concesso o Hrolo O mutue allo 'mutoataria” signor
gooettato o somma o sure 108.000.00 oo erogarsi 1 ung © pid SOICIICNNL LD MUTeararis si &

che ha
obbligata o restituire allo bancg entro 360 mesi do oggi. o somma capitale  mutoata,
maggiorats deglh nteressi maturandi o tosso fsso annoo nominagle del 5.550% mediante: -
numero 24 rate mernsil posticipate o preammonamento, con e qual saranne cormspostt alla
‘banca §1osoli inferess sulle somme erogater - numero 335 rafe mensil posticipate of
ammoramento. ciascung comprensiva di copitale ed interessi, determinate secondo f metodo
‘alla francese . Tutte e rafe dif cui sopra scadianno ogni mese nello steso giomo of calendarns in
cui wiene sotfoscritto i presente atfo. Qualora 'atfo sia sofoscritto nelf'ulimo giomo de! mese le
rate df cul soprd scadranno sempre f gioma della fine df ogni mese di scadenza delle rate stesse
anche se non coincidents con i giormo dela sfipula, Lo 'mutvatania” ha preso atto of essers
beneficiana o una copentura assicurativa contro ghf infortuni e cul condiziond ed { cul massimal
sono fportat nel manvale nformaziont alla clienfela - foglh informativi o disposizione della
clentela presso e fliall della banca, redafto in base alle nome sulla frasparenza delle condiziont
contrattuall previete daol tifclo wi, capo - del decrsto legislative 17 settembre 1993 n. 385, Lo
‘mutuatana” accetia o ffolo di rimboro del premio, colcolato in base alla durata del meituo e
o=l debifo residuc o ciascuna rata enfro f imite del masimale assicorate, l'oddebio della
somma Jf euro 000 che verrd corfisposta in aggivnta af'ammontare o ciascuna ratal costo
totale dell'operazione o carco dela 'mutvatans”, colcolato corsiderando gif interessi o cui
SO, le spase df assicurazions contro gl infortuni {con esclusione del costo df eventual polizze
facolttativel, le commissioni of struttoria & le eventuall commission o incasso  rata, &
rappresentato dallisce (indicatore sintetico del costo o credito). par o 5.7446%. laccettazions
defla proposta o mutuo dovrd dtenersl riconoscivta dalla bancga nel momento in cul verrd
astenticata o irma df sottoscrizione defla "mutedtania” & degll eventudl 'garantt” da parte del
notdic, presso # cwi studio, solo o fale specifico fine, o "banca” ha eletto domicilio. Lo
‘muteatada” e gf eventual "garant” o soa volta ha eletto domicilio ove indicato alinfizio dell'atio.
agl effetti del'art. 2839 <.c. i conferma l'elezione dif domicilic della "banca” nel lvogo indicato
nel'a.d del contratto of mutuo

« Atto Giudiziaro: Trascrizione di verbale di pignoramento immaobili

AITO ESECUTWVG O CAUTELARE, froscritto 1 30042021 of nnh. 4469/3163,
hascente da verbale di pignoramento immobill del 10042021, Ufficidle
Gludizano di Tempio Pausanid, rep. n® 884, o favore di

avente
per oggetto quota dellintere in plena proprietd del’immobile in Luras (S5,
distino al foglio 27, mappale 178.

Striporta of quadro O

con riferimeanto allimmaobite df cul ol quadrs &8l precisa ohe | presente pignoramento si intende
esteso o tuth isuol ot compresi eventuall canoni di locazions, adiacenze ed accessioni. nuove
costroziont, ampliamenti, soprasievanions ed ogni altra pedinenza, accessonio, relazione, diftfo e
ragione, anche sulle parl comuoni e comungue tutfo quanto mfenuio gravabile of senst df legge
o proprietd del suddetto debitore.
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Alla istanza di vendita sono stati allegati i seguenti documenti:

j g certificato notarle attestante le risultarge delle visure catastali e del
redisth immaokilicr

s atto di pignoramento in datd 10/04/2021
> nota di trascrizone del'atto di pignoramento del 30/04,/2021
¥ Contfrafto mutuo

La sottoscritta CTU ha provveduto ad acquisire ed integrare i seguenti documenti:
> Copia del decreto di trasferimento immololli rep. 163/2006. (ALLEGATO A
> Flanimetdria catastale wiv, fodlio 27, mappde 178 (ALLEGATO C|

> Copia concessione edilizia n. 14/07 del 22/03/2007 e Agibilitd 02/2010
(ALLEGATO F)

> Estratto di mappd (ALLEGATO E)
> Visure ipocatastall per immobile aggiomate dl 25/0%/2023 [ALLEGATO G|

QUESITO DUE

descriva. previo necessario accesso, 'tmmobile pignorato,. ymdicando  deftagliatamentes:
comuone, localitd, vic, numero civico, soala, piano, intemno, caratteristiche inteme ed astemne,
superficie (calpeastabilel in maq., confini e daff catastali aftuall, eventuall perinenze, accessorn e
millesimi o part comuoni (lovatod, soffitte comuni,. local of sgombero, porineria, recaldamento
ecc) ) descriva le caratteristiche strutturall del bene strotture verticali, solal, nfissi esterni ed
nterni, pavimentonone interna ed esterna. impianti termici, impianti eletiricl: descriva e
cargttenstiche dela zona. con rfermmento afty urbanizzazione primana e secondaria, o servizl
offertl dalla zona [centi commeroial, farmacie, spazi diversi, negoxn of deftaghic]. alla distanza
da! centro della ot & dalle principall vie of comunicazione verso lasterno (strade. autostrade.
ferrovie, porti, aeroport] nonche of prncipal collegamenti wverso i centro dela ciftd;

In data 17/07/2023 1a softtoscritta CTU provwwedeva o dare comunicazione calle parti
dell avvio delle operazioni peritali, tramite raccomandcata A/R al debitore esecutato, e
per conoscenza via pec al creditore procedente. |l custode giudiziario del bene veniva
cvviscto telefonicamente.

I data 11/08/2023, dle ore 15,00 & stato dato I'ovvio clle operadoni peritall in

presenza della softoscritta, Arch. Catering Ferdlll, del rappresentante dell VG,
Sg. Maurzio Satta e della Signord ﬂ proprietaid

Jellirnmobile,

Descrizione dettagliata del bene:

Limmobile oggetto del pignoramento & ubicato in Comune di Luras (55], in Via
San Piefro 12, 3 frafta di un edifidio residenzidle unifamiliare disposto su tre pian
ed ublcato in aderenza su due |ati, con ingresso direttamente sul-fronte strada.

Al momento dellaccesso Tunitd immobiliare era occupata dalla -
-, proprietaria esecutdia, che vi risiede.

L'accesso di” Immaobile avviens dd und porta che da su Vid San Pietro, Cvico
12, attraverso la gudle si accede diretfamente dl sogdiomo dell’albitazdones,
ufilizato come salofto e zond pranzo, con un grands caminetto o sinistra
dellingresso di fronfe ol quale & pasizonato il divano.

Di fronfe dl'ingresso, affraversando il sogdiomo, si frovano: sul 1ato sinistro 1g
cucind dpertd, completamente arredatd ed equipagdata & collegata al
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soggorne da un arco, sul lafo destro un passaggio che porta alla scala di
colegarnento di pidnt supeton & ad un pICColo bagno di senizio.

I bagno di servizio & dotate di lavabo, docdia e we, nella parte softoscala sl
frova o lavatrice.

Dalla cucing si pud accedere ad un piccolo cortile sul refro.

Salendo |a scald, redlizata con gradini di granito e con | pidanerottali intermedi
dotafl di finestre che affacciano sul cotile infermno, si giungs di pidni superior,
futti destinafi a zonda notte, con camere da lefto & bagni.

Al primo piano di ronte dila scalda s rova und camerd da letto doppia con
finestra che affaccia sul fronte strada e bagno inferno completo di lavabo,
doccida, we & bidet, menfre a destra del pianerottolo si frova un’ulteriore stanzd
aftudirmente Uliizata come rpcstigio & con finestra che affaccia sul piccolo
corfile intermo.

Al piano secondo s frovano due camere da letto entramibe dotate di bagno
en suite completl di lavaloo, docdld, vaso e we. Ld camerd che dffaccic sul
fronte strada ha un piccolo balcone dccessibile dga una portdfinestra. Ld
secondd camera ha la finestra che guardd sul retro del’abitazdone, verso i
piccolo corfile.

I ferzo pignoe hd I medesima disposizions planimetrica del secondo, con due
camere dd lefto affacciate rispettivaments und sul fronte stradda ed una sul
cortile intemo, & dotate enframioe di bagni infermi arredati con lavakbo, doccia,
W & Didet.

Al'interno del bagni che s affacciano sul fronte principale & stata lasciata o
Wista 1o cannd furnand in inox del caminetto che si frova al plano terrd

Limmobkile in generdle appare in buche condidont di manutenzdione. St fratta di
un edifico stofico  interamente redlizato. in canftornl i granito,  con
caratteristiche fipiche dei palazzettt del luogo, che ha subito recentemente
(Cnni 200/ e successivi] und pesante manutenzione.

avor di ristrutturdzone e restaure hanno iguardato gli orizontamenti lignei
soldi di interpiono e di coperturd), che sono stall inferamente ricostruiti, come
& evidente dalla documentazione fotografica, e sono stafi rifatte le finifure
inferne qudl infondaci & pavimentazoni. Inoltre, sono stati sostituiti Tutt gii infissi
con del nuov in PVC, futte |le porte infeme ed esterme, & sono statfl realizzafi ex
NOWO | servizi igienicl con i relativi impianti.

Allo stato attudle, pertanto, < froviamo di fronte ad un edificio che conservd
suo Involucro di plefra, restaurato e rporfato dlle condizioni orginarie, mda che
al suo Interno & completamente rinnovato.

| rmatericll con | quali & redlizzata unitd immokiliare sono statl desunt]
dffraverso il sopralluogo e sono | seguenti: strutturg portants in cond di granito,
solal In legno, framezzature inteme in matton [aterizi forath ed in parfe in
cartongesso. | pavimenti sono in parte di ceramica monocottura ed in parte in
laminatl di legno, In alcune zone della casa sono stafi conservall | paviment|
ofiginan ci graniglia. | rvestimentt del bagni & della cucind sono in parte di
pietra [cucing ed alcuni bagni] ed in padrte di piastrelle ceramiche simulant|
una corfing di pietrd. | sanifar sono di porcellana bidncd con miscelator]
monhocomadndo. Gli infissi ed | serrdmenti sono di pvc, e porte di legno. La
maggior parte delle strufture murarie inferne ed aesferne sono infonacate &
tinfeggiate, in alcune zone & stata riportata a vista la pietra di granito concui &
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stata redlizatd |a muratura.,

Limpianto elettico appare di fipo standdard, con placche tipd Malix Bicin.
Altrettanto dicasi per quanto riguarda l'impianto idrosani fatio.

L'unitd immobiliare & sprovvista di impianto di riscaldamento, le uniche forti d
cdlore sono il caminetto al piano terrd e tre pompe di calore arid and st
relle tre camere fronfe strada.

Uimmeobile & dotato di implanto solare fotovoltaico composto da sal pannell]
sulla falda orienfata a sud.

L'unitd immobiliare confina con: foglio n°27, mappale 177, mappae 179,
mappde 180, mappde 188, Via San Fietro

Calcolo della consistenza immobiliare Ul

SLEE B ohaa Coefficiente di Superficie
applicazione ragguagliata
abitazione mg) 238.80 141 mg 238.80
Aree mg 12.63 0.2 mq 2.53
scoperte o % ' Bt
TOTALE mqg 241.33
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Descrizione delle cardtteristiche della zona:

Uimmobile oggetto della presente stima & situato nel comune di Luras, Wa San
Fietro n.12, nel centro stotico del pdese.

I Comune di Luras & ubicato nell’entroterra Gallurese ed ha un caratteristico
centro storico, ricco di edifid d'epocda e ben corservall o recenfemente
restaurati.

Nel dintormi dell’cloitato st frovano diverse atfrazoni archeclogiche (Tombe del
Giganti] e noturdlistiche [olivi millendari] .

Dal paese sono facilmente raggiungibill anche le localitd costiere gallures, 1
citta di Tempio Pauwsania, sede del Tribundle, e la cittd di Olkia, con porfo ed
Jeroporto.

QUESITO TRE

accetti (o conformitd tra la descrizions aftuale del bene (indirizzo, numers civico, piano. interno,
daott catostall e confing e quella confenuta nel pighoramento evidenziando, in caso o rlevata
hffommitcn

gl se ( dat indicali in pignoramento non hanno mai identifcato Mmmobie e non corsentono o
sud unfvocd identificazions,

b ze i dat indicati in pignoramento sono ermons ma consentono lindividuazione del bene;

<) ose | gafi indicatl nel pignoomsnto, pur non corspondendo o queli attuali, hanno in
precedenia ndividuato immobis rappresentando, i questo caso, o stona cotastale del
compendio pignorato;

| dati riportatl nel pignoramento  conispondono  a quelll risulfantt dalla
documentazone.

| dati catastal indicati sono e permetiono l'univocd individudzione del bene.

QUESITO QUATIRO

proceda,. ove necessarno, ad esequire le necesarns variazion! per 'aggiomamento del coatasio
provvedendo, in caso o difformita o mancanza o idoneo planimetria del bene, alla sua
correrione o redazione ed al'cccatastamento delle unitd immobifart non regolarments
accotastate, inserendo nell’ elaborato pertale la planimetia catastale:

L'unitd itnmobilian & codl censita al catasto Fabbricati dal Comune di Lurds:

Fodlio 27, mappdle 178, categoria A7/2, Classe 1, consistenza 9 vani, rendita €
BRFIE0

L immobile risulta correttarmente inserito in mappa
| dafi catastali isuitano correfti.

QUE SITO CINQUE - * Destincazione urbanistica/ di piano™
indichi rufiizzazione previio daolio strumento whankico cormunale;

Gl strumenti urbanistic! del Cormune i Luras individudng inimolile nel Fiano di
recupero del centro stolico, nel comparto 3, solato n.33

QUESITO SEl - “Conformitd alla normativa - sanabilita™

indichi lo conformitdr o meno della costruzione ale autorzzazion! o concessioni amministrative e
l'esgtenza o meno o dichiarazions o agibditd dello stesso. In caso o opere abusive, operi i
controfo sulla possioiitd of sanatora of cul all’'art, 26 del A.P.E & giugno 2001, n. 380 ed accerti gif
sventuall costl della stessay alfrimenti, se rsuline pendenti istanze di sanatoda, indichi il soggetto
gtante e o nomafiva in forzg della quale Uistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, { costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuall oblazioni gic
corffsposte O O cofispondere; in ogni affro coso, veifichl af fini della stonza df condono che
laggivdicatano possa eventualmente presentare, che g immobilil pignorati s trovino nelle
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condiziond previste dall’art. 40, co. &, L 28 febbraio 1985, n. 47 ovwero dall’art. 46, co. 5, PR &
givgno 2001, v 380, specificando i costo per it corseguimento del titolo in sanatoria;

L'ulfimo afto autorzzativo presents nedlh archivi comundli al quale Ci sitiferisce
per la verfica della conformitd urbanistica & la:

o Concessione Edilizia nl4 /2007

In seguite ad accesso agli atti effeffuato presso ghi archivi del comune di Luras,
& state posible acguisire le cople delle Concessioni EdiliZe e wverificare la
conformitd urbanistica dell’immaobile. (ALLEGATO F|

Rispetto o qguanto riportato nedli elaborali grafici alegati alla Concessione &
sfarta riscontrata und differenza nella posidone del tramezd divison infermi del
baani dl piono secondo e terzo. Traftandos di modifiche interme eseguibill in
ediiza libera (LR, 23/85, art. 152.b], per la regolarizzadone delle stesse sard
hecessario effeftuare unicamente una presentazdone tardiva della CILA con |l
pagamento di und sandone amministrativa di 500,00 € (LR, Z3/85 art. 15.7]. Per
guesto tipo di inferventi la CILA deve essere accompadgndatd da und reldzions
asseverdfivd firmata da un tecnico abilitato (L.R. 23/85, art. 15.5]. I costo per |a
presentazione di tale relazione & di 1'000,00 € + oner di legge.

COSTO PER LA REGOLARIZZAZIONE

Sanzions amministrativa € 500,00

Spese fechiche £ 1'000,00 + 4% cossd professiondle + 22% VA =€ 1'268,80
TOTALE € 1'768,80

va evidenzigto che la situczione attuale & correftaments rappresentata nelle
schede planimetriche catastall.

Fresenza o meno della fcenio o agibilith e delle cedificozioni df cuil alla legge 1021 =
Mgz A 22/05 e 311 /06 e sa.mm.ii. e della documentazions di cut of DM, 37708

A seguito di accesso agll affi presso il comune di Luras, & stato possibile
verlficare che esiste la Licerza di Agikilitd relativa all’immobile n02/2010 e
completa delle certificazont di cui al DM, 37,08, rilasciata dal Comune di Luras
in data 02/07/2010, che si dlega dlla relagdone. (ALLEGATO F)

QUESITO SETTE

veiifichi s | beni pignorall sianoe gravati do cerso, vello © Uso civico & se wi sio stofa
affrancazions do talil pesi. ovvero che i difitto sul bene del debitore pignorato s O proprrietd
ovvero dervante do alcuno dei suddetti fitolis

Lo proprietd non rsulta gravata da nessuno del suddetti vincoli, ne censo, ne
velo, ne uso civico.
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QUESITO OTTO

specidichi 'importo annuo delle spase fise df gestions & df manutenzions, su eventuall spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debifo non sio ancorda scaduto, su eventual spese
condominiall non pagate negh ultimi due anni anteriort ol data dello perizia, sul comso off
eventual procedimenti giudizian relativi al benes pignorato.

Non risultano procedimenti giudiziarn in corso

QUESITO NOVE - “Divisioneinloii”

Dicar se & possibile venderns | beni pignorati in une o pit lotl: provvedendo, in questiultimo caso,
ol oo formazions e procedendo,. inoffre,  fsolo previa autorizzazione  del Giudice
deflesecuzions] allidentificazions del nuowi confini ed allo redazions del fraronamentor in
questa ipotesi Vespero dowrd allegare, alla relazione estimativa § Hpl debitamente approvadk
dalUifficio Tecnico Eranale;

h questo caso, data la natura del bene pignorato, owero singolda unitd
immobiliare, non & paossibile la suddivisione in pid [ott.

QUESITO DIEC] - “Divisibilité in natura™

Dica. nel caso i cul Mimmobile sio pignorafo solo pro quota. s eso sia divisibbile in nartura,
procedends, 1 questc caso,. allo formazicne del sngoll ot [ed. ove necessarno,
alidentifcazions del nwowi confing. nonche alla redazions del fazionamente allegando alla
relazions estimativa i il debitamente aporovat dal U fficio Tecnico Eranale) indicando i valore
o cfascuno df essi e tfenendo confo delle quote deil singoll compropietarn, prevedendo anche
ot determinazione degl eventuall conguagl in denaros lespero dowd proceders, in caso
confraro,  afla stima delinferc esprimends compiutamente f giodizio o indivisibil
eventualmente anche alla lvce of quanto disposto dall’art, 577 cod, proc. civ. dall’art, 8446 c.c. e
dalla L. 3 givgno 1940, n. 1078

Lunitdimmobsiliare & pignorata per intero.

QUESITO UNDICI - * Stalo del bene”

acceti 2 Ulimmaokile 2 fberc o cocupator acquissoa f Holo legitimante  possesso o o
detenzione del bene svidenziondo se esmo ho dofo cerfa anteriore ally frascrizione del
pignoramento, verfichi se fsulfano registrati presso ulfficio del registro deglt ottt privatt contratti of
focazione qualora rsulfinge contratht dif locazions opponiilt alla procedura esecutiva Pespeno
dovrd indicare o dota o scadenza, o doto fissata per i rilascio © se sia ancora pendente 1
givdizio per fa libergrions del bene e dowrd esprimers un parers in ording alisr congruitd del
canone of locazions,

Al morrento del sopralluogs 'unitd immobiliare distinta al Catasto al foglio 27,
mappde 178, risulfava occupdia dall’esecutata.

Aoseguito di rcerca presso 'Adenzia delle Enfrate, non hsultano contratt]
d’affitto relativi all’unitd in cggetto.

S odlega copla delda comunicazione in metito invidta da parte dell’ Agerzid
delle Entrate
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QUESITO DODICT ™

ave immobile sio occupate dal conivge separato o dalf’ex conivge del debitore esecutato,
aoquisised i provvedimento di asegnazions della casa conugale;

L" immcbile non & sottoposto o tale genere di occupazione.

QUESITO TREDICI - “ Regime vincolistico™

chichi Cesistenza suf beni pignorat! df eventual vincoll artisficl, storici, alberghien di inalienalilitd o
ot indivisibilitd,; acceni Pesstenza of vincoll © oner, anche o noafura condominiale, che resterannc
o carco dell’ocguirente. vi compresi quelll dervanti do confratti incidenti sulla atfifudine
edificatoria dello stesso nonché esistenza o formalitd, wincol, onerl, anche odf natura
condominiale che saranno concellal & che. comungue, rsulferanno  non  opponibil
all'ocquirente indichi, altres(, 'esistenza o dirtti demaniali [ superficie o senvitd pubbliche] o usi
civich evidenziondo gl eventual oner i afffancazions o riscatto;

MNessun vincolo di 1ale natura.

QUE SITO QUA TTORDIC] — “ Determinazione del valore™

determini i veldore di mercateo dell'immobtde tenendo conto della superficie di quest'ulimo [con
speciicarions di quelly commercialel, operands | necessarn adeguamenti & Correzion sulla base
Jdeglh onerl i regolarizzaziones uroanistica, dello stato O uso & manutenzions, delo stoto o
possesso e degh oned giundicl non efminabidi nel comso del procedimento esecutivo nonche o
eventual spese condomniall restate insclute ed, infine, considerando che o vendita forzata non
prevede garanzic per | vizi del bene venduto espresar precisi futte le circostanze ot valutate o
fini della stma wi comprese quelle che hanno givstificato o rduzions o correzione nella
quantificazione del valore finale del bene.

Premessa:

S gssurne come metodo di stimma guello che si basd sull'dpplicadone del preza
cotrenti di mercato per immolbill simili alle stesso, per finclodia  edilida,
colocazione, vetustd.

Dalle informazioni assunte in loco, dall'andalisi dell'offerta sul mercato di immoloil
analoghi, dello stato di conservazione, del fipo di servid e delle pertinenze e
anche da guanto rlevato atraverso le valutazion del' O, Immobill analoghi
vengono immessi sUl mercato con un prezo o metro quadro variabile fra gl
800,00 & i 17100,00 £/md.

Corsideratda 1d recente ristrutfurazone, 14 tioclogia delle finiture & g posidone
centrale, vicina alla chiesa seicentesca di San Pietro, si pud prendere come
valore diriferimento 1.000,00 £/mdJg.

S applica al valore cosl individuato il coefficiente di vetustd (L. 392/78, art. 20.
Traftandosi di una unitd immobiliare interamente restawrata e ristrutturata,
inclueo il rifacimento delle strofture di ofizontamento e coperturd, per |a quale
Fultimo intervento di ristrutturczione risale al 2008 (data ultimd concessiones],
che pud essere lecito considerare come anno di costruzione, il coefficiente di
vetustd & parl all” 21.0%

Dato che lo stato di conservazdone, per un immobile di- guesta etd, & dd
definirsi ‘horrmale', si applica il coefficiente pari ad 1.

I walore unitario finale da goplicarsi al metro quadro sard percid: 1'000,00 x 1 x
0.91 =910.00 €/mqg
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VALORE DELL’ IMMOBILE

mmobile censito al foglio 27, mappale 178.

vialore ol metro quadro € F10,00 x 241533 mg =219'610,30 €.

A fale Cifra dowrdl essere sotfratta 1o spesa per |a regolarizzazions urb onistica
che ammontd, come precedentementse calcolato, o € 1'768,80.

FORMAIIONE DEI LOTTI:

LOTTO UNICO: Immobile censito al foglio 27, mappale 178.
PREZZO BASE: € 219'410,30- 1'768,80=€ 217'841,5
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DESCRIZIONE DEL LOTTO

DIRITTO IN VENDITA:
infera propretd;

SuU:
Immokile residerzicle unifamiliare

SITO IN:
Comune di Luras (35), Yia San Pietro 12, piano ferrd, primao,
secondo, Terzo.

COMPOSTO DA:
n. & camere daletto, sogdiomo e cucing, n. & bagni. Superficie
mq 238,80.

DATI CATASTALI CON INDICAZIONE DEI CONFINI:
fodlio 27, mappale 178 del comune di Luras, confini: mappale
177, mappadle 179, mappdle 180, mappde 188, Via San Pietro

DATI RELATIVI ALLA REGOLARITA’ URBANISTICO - EDILIZIA:
Immobkile conforme alla Concessione Edilizia 1472007, necessitd
d presentczione di CILA tardva con pagamento sarzione
amministrativa per opere inferme ai sensi dell'art. 15200 dela
L.E. 23/85. Cerificato di agibilitd 02/2010

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI:
nessuUnd

STATO DI OCCUPAIZIONE:
occupato dall’esecutato che vi abita.
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ELENCO ALLEGAII:

1] Copla dell’ atto di provenienzd (ALLEGATO A)

2] Msure storiche catastall degli immaobill i cul al foglio 27, mappale 1/8
{ALLEGATO B)

3] Flanimetrie Catastall {ALLEGATO C)

4] Comunicazione Agenzd delle Enfrate_confratti d’affitto (ALLEGATO D)
3 Estratto di mappd (ALLEGATO E)

6] Copid Concessiont Edilizie {ALLEGATO F)

7] Misure ipocafastall (ALLEGATO G)

8] Copidwertall di accesso (ALLEGATO H)

9 Baborati Graficl (ALLEGATO 1)

10] Docurnentazoneg fotografica (ALLEGATO L)

Conclusioni:

Lo Softoscritta, dopo aver vislondto | document! del fascicolo processuale,
esequUito | necessan sopralluoghi, aver preso visione ed estratio coplia dellg
documentdzone esistente presso il Caftasto di Sassar, | Comune dil Luras, |a
Corservatona del Redgistri di Termpio Pausanid, ha reddafto |4 perda, composta
di P15 padine inclusa 1a presente & 10 dllegati, con 1a quadle ritiene di dver
asolto allincanco reevuto.

La presente vieng inviatd felematicamente al Tribundle di Tempio Fausania &
viene inclfre invidia a mezzo posta elettronica dllda parte creditice & d mezzo
postd raccomandata dlla parfe debitrice.

La softoscritta rirmane 4 disposizione del Sig. Gludice per gudalsiasi chicrimento.

Oloig 13/10/2023
eI

Arch. Caterdng Femilli
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