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ILLUSTRISSIMO SI1G GIUDICE DEL TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PALISANIA

ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA
CONTRO

Con ordinanza del 07.02.2023 la S.V.1ll.ma nominava Iz sottoscritta Arch. Anna Maris
Muzzetto, residente in . R | 1 eritta all'Albo degli Architetti di
Sassari al n quale Consulente Tecnico d'Ufficio (C.T.U.} al fine di rispondere ai
sepuenti guesiti:

QUESITO N. 1 - “Fdentificazions defl bene”

Verifichi, prima di ogni attivita, la completezza della documentazione di cui allart, 567, 2°
comma cod. proc. Civ. (estratto del catasto ¢ centificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla traserizione del
pignoremento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliar) segnalando immediatamente 2l giudice ed al creditore procedente
quelli mancanti o inidonei; predisponga. sulla base dei documenti in atti, 1'elenco delle
iserizioni e delle trascrizioni pregivdizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali. sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, lc mappe
censuarie ritenute indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i
certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del D.PR. & gingno 2001,
n. 3B0 dande prova, in caso di mancato rilascio di deita documentarione da parte
dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

QUESITO M. 2 — “Descrizione del beve”

Descriva. previo necgssario accessa, I'immobile pignorato, indicando dettaglistamente
comune, localith, via, numero civico, scala, piano. interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attwali, eventuali pertinenze,
accessori € millesimi di parti comuni (lavatod, soffitte comuni, locali di spombero,
portineria, riscaldamento ecc.): deseriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture
verticali, solai, infissi estemi ed interni. pavimentazione interma ed esterna, impiant
termici, impianti elettrici); deseriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla
urbanizegzione primaria e secondaria. ai servizi offenti dalla zona (centri commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio). alla distanza dal centro della citta ¢ dalle
principali vie di comunicazione verso l'esterno (strade. autostrade, ferrovic, pori,
agroporii) nonché ai principali collegamenti verso il centro defla citta:

QUESITO N. 3 - “Comparazione tra dati attuali e pignoramentn ™

Accerti la conformitd ra la descrizione attuale del bene (inditizzo. numer civico, piana,
interna, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso
di rilevata difformiti:
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al s¢ i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificatn 'immobile ¢ non
consentono |3 sus univoca identificazione;

b) s& i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono | individuazione del bene:
c} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli uttuali, hanno in
precedenza individuate 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

QLESITO N, 4 - “Accatastamenio ™

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggicmamento del
Catasto provvedendo, in caso di difformits o mancanza di idonea planimetria del bene. alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliar non regolarmente
accatastate, inserendo nell'elaborato peritale la planimetria catastale;

QUESITO N, 5 — “Destinagione urbanistica & piana™
Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale:

QUESITO M. & = “Conformila alla normativa-sanabilita”

Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative ¢ |'esistenza o meno di dichisrazione di agibilita. In caso di opere abusive,
operi il controllo sulla possibilita di sanatoria di cui all'art, 26 del DL.R.R. 6 giugno 2001, n.
380 ed accerti gli eventuali costi della stessa; altrimenti, s¢ risultind pendenti istanze di
sanatoria, indichi il soggeto istante ¢ la normativa in forza del quale listanzs $ia stats
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoriz e
le eventunli e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrisponders; in ogni altro caso,
verifichi, ai fini dellistanza di condono che l'aggiudicatario possa evenalmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, co.,
|. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art, 46, co. 5, D.PR. 6 Giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del fitolo in sanatoria;

QUESITO N, 7 - “Gravami"

Verifichi se i 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
proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

QUESITO N, 8 — “Spese™

Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestione ¢ di manutenzione, su cveniuali
spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduio, su
evermuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di evemuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

QUESITO N, 2 — “Divisiene in lomi"”
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Dica =ze & possibile vendere | beni pignotati in uno o pid lofti: provvedendo, in
quest’ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inclire, (solo previa autorizzazione
del gindice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; in questa ipotesi 'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa 1 tipi
dehitamente approvatt dall"Ufficio Tecnico Eranale:

QUESITO N, 10— “Divisibilitd in notura™

Dica, solo nel caso in cui ['immaobile sia pignorato solo pro gquota, s¢ esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, (ed. ove necessario,
all'identificazione dei nuevi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione stimativa i tipi debitamente approvati dall"Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo comto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo anche la determinazione degli eventuali conguagli in denaro;
I'esperto  dovrn procedere, in case contrario. alla stima defl’intero  esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall*art. 377 cod. pro¢, civ,, dall’ar. 846 c.¢. e dalla L.3 giugno 1940, n. 1078;

QUESITO N, 11 ~ "State del bene”

Accerti s¢ 'immobile & libero o occupato, acquisisea il titolo legitimamente il possesso o
la detenzione del bene evidenzisto se esso ha data ceria anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso |"ufficio del registro degli atii privai,
contratti di locazione ¢ qualora risultine conteatti di locarione opponibili alla procedura
esecutiva, l'esperto dovrd indicare la data di scadenza, |a data fissata per il rilascio o se sia
ancora pendente per il giudizio per la liberazione del bene e doved esprimere un parere in
ordine alla congruitd del canone di locazione:

QUESITO N. 12 — “dssepnazione casa coniupale”

Ove limmobile sia cccupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale:

QUESITO N, 13 - “Regime vincolistico™

Indichi |'esistenza swi beni pignorati di eventuali vincoli antistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilith: accerti |'esistenza di vincoli o omeri di namra
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi
quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso nonehé
V'esistenza di formalitd, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati
e che, comunque, risulteranno non opponibili all'scquirente: indichi. altresi, esistenza di
diritti demaniali {di superficie 0 servith pubbliche) o usi ¢civici evidenziando gli eventuali
oneri di affrancazione o riscatto;

DUESITO N. 14 - “Deferminazione del valore®
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Determini il valore di mercato dellimmobile tenendo como  della superficie di
quest'ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando | necessari adeguamenti
¢ correzioni sulla base deghi oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e
manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimenio esecutivo nonché di eventuali spese condominiali restate insolute ed, infine,
considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per | vizi del bene venduto
espressa; precisi tutie le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese quelle che
hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.

PREMESSA

Effettuato il controllo della completezza dei documenti di cui all’art. 567 2° comma C.P.C..
Dopo aver predisposto | VERBALL DI SOPRALLUOGO, allegari alla refazione). il
sOOsCritto perito redige la seguente perizio:

Gli Immobili deseritti nell” Atto di pignoramento sono i seguenti:

i comproprieii del slg.ri diricti df piena proprieta fndivisi pari
a 16, 2 (F © 7 indivisi
paria 46 e Jropricid indivist parf a 176:

[} diritti di prena praprietd parl allintero sulla seguente consistenza immobiliare siia in
Comune of Luogosanto , Fia Crinveppe Garibaldi N. 23;

- pozione di fabbricate ad wse regozio, al plane ferra, della consistenza di metri guadrari
26 catastali, composta da negozio, we e disimpegno, confinante con Va Garibaldi, con Via
Graffura e con UVimmaobile di cul af Fe 20 n. 164 sub 7, salvo altro, censito af catasio come
segue; Comune di Luogosanio, foglio 28 particelfa 163 sub 12 cat. O ol [ mg 26 R.C
Eure 342,41 Via Giuseppe Garibaldi n. 23, PT.;

-di comproprieta dei sig.ri gela per i diritti di piena
proprietd indivisa, pari a Y% clascuno;

2) diritti i piema proprietd pari all 'intero sulla seguente consistenza immobiliare sita nel
Comune o Arsachena, Localita Porio Cervo:

- pazione di fobbricato (focente parte del complesso denomimato “case del Porta ") od wuso
ufficio, al piano terva, della corsistenza & 3,5 vani calaxiali composta do ingresso, due
locall ad we ufficio, bagno, disimpegno, riposiiglio ¢ lerrazza, confinante con [uniti
immohiliore di cui al sub 1] e con beni condominiali, zalve altre, censita ol catasio dei
Jahbricati come segue: Comune di Arzachena, foplio 12 particella 245 sub 112 cat. A/
el 1 vani 3,5 R.C. Euro 367,07 Localitd Porto Cerveo snc Piano T;

1) diritri di plena propeictd pari a 1726 indivisi sulle segiente consistenza fmmaobiliare sita
nel Cowmne di Arzachena, Localitg Parte Cerve, via Aga Khan snc:

focale ad uso auiorimessa al plane seconde seminterrato, della consistenza di mg 351
catastali, con annessi vano scala e vano ascensore, confinarile con propriela

snierd arvenst papxa g pee lard, salve alteo, ceasite ol Cataste ded Rabbricati come segme:
Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 243 cat, C/6 of. 1 Mg 331 RC. Euro
15935 23 Fla Aza Khan sne Piano 53,
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4} dirieed i piena proprieta parf a 1084 indivisi sulle seguente consisfenza fmmobiliare sifa
nel Comume di Arcachena, Localitg Porto Cerva, via Aga Khan sne: tratto dil area webana
condominiale adibite o strada con rotatoria a ciele aperto della superficie catastale di my
279 al piano terra, censito al Catasto dei Fabbricati come segue:

Comune di Arzachena foglio 12 particella 1550 sub 34 Mg 279 senza redditi Via Aga

Khon sac Pianoe 1,
fratte di areq whana condoeminiale della superficie catasiale di mg 92 al piano terra,

censiio af Catasto dei Fabbricali come segue;
Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 35 Mg 92 senza redditi Via Aga

Kherr sme Pier T
trafto i area whana condominicle dello superficie catastale di mg 18 al piano ferra,

censito al Catasto def Fabbricali come sepue!
Comune di Arzackena foglie 12 particella 1350 sub 36 My 18 senza redditi Vi Ago
Khan sne Piano T

QUESITO N, | — “Idenrificazione del bene™

Verificata la completezza della documentazione di cm all’art. 567, 2° comma ¢od. proc.
Civ., si nporta:

- Prospetto riassuntive con |'indicazione dei passaggi di proprietd dei beni nei venti
anmi antecedenti la trascrizione del pignoramento e 'indicazione delle iscrizioni e
trascrizioni iscritie nello stesso periodo.

Il pignoramento ¢ stato trascritto in data 08.07.2020, n. 3382, presso |'Agenzia del
Territorio di Tempio Pausania, a fovore di

_ wante sugli immaobili sopra descritti.

PROVENIENTA
Trascrizioni:

Fer quanto riguarda la porzione di fabbricato ad uwso negozie in Comune di
Luogosanto, Via Giuseppe Garibaldi n. 23 censito al N.C.E.U. al Fg 20 mapp. 163 sub
12:

1) n. 3354 del 24.05.2010 Dichisrarione di Successione, devoluta per legge, presentata
all"Ufficio del Registro di Tempio Pausania il

I"Agenzin del Territurio-Servizio di Pubblicith Immobiliare di Tempio Pausania, a favore di

5

{- PR g — o

Servizio di Pubblicité Immobiliare di Tempio Pausania il 28.03.2013 al n. 1856 i
formalita).
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-

Z) n. 1826 del 11.04.1984 Atto notarile pubblico di Compravendita, a mgito notaio
o 984 rep. 47613, trascritto presso 1'Apenzia del Territorio-
Servizio di Pubblicith Immobiliare di Tempio Pausania, con cui & pervenuio ai signor

Per quanto rigearda la Pozione di fabbricato ad uso ufficio in Comune di Arzachena,
Localita Porto Cervo, censita al N.C.E.U. al foglio 12 particella 245 sub 112:

n. 4134 del 22.05.2002 Aito notarile pubblico di Compravendita, a rogito notaie Dr.

%, Notaio in Tempio Pausania del 21.05.2002 rep. 46174, trascritto presso

I"Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immabiliare di Tempio Pausania, a favore di

per 171 di piena proprietd in regime patrimoniale di

comunione legale de residuo con il coniuge

T
ES

- Appartamento contraddistinto dal n. 33 — bloceo F al piano 1# (secondo fuor terra), e una
canting &l piano seminterrato, confinante con proprietd condominiale per tre lati e con
piazxza della banchina Fg 12 mapp. 245 sub 87, cat. A2, vani 7;

pervenuta con aito nowsrile pubblico di compravendita & rogito Dott

HOLI0.1987 rep. 47672, truscritto presso |"Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Tempio Pausania il 09.12,1987 al n.4174 di formalit

Per quanto riguarda locale ad wso auwtorimessa censito al N.C.E.U. al foglio 12
particella 1350 sub 243:

n. 7381 del 02.10.2(0/9 Atto notarile pubblico di Cessione di diritti reali a titolo
ONETDS0, 4 rogilo I

trascritto presso |"Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio

Pausania, a favore di )

di comunione legale de residuo con il conuge

sede in . L

- Atte notarile pubblico di Compravendita a rogito Dot

Milano del (4052001 rep. 116884, trascritio presso "Agenzia del Territorio-Servizio di

Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania il 17.05.2001 al n, 2752 di formalith: a favore
vper 141 di plena proprieti.

- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito  Dott.

17.10.1995 rep. 152408, trascritio presso "Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd

Immobiliare di Tempio Pawsania il 26.10.1995 al n, 4939 di formality; & favore di

Per quanto i tratti di area wrbana condominiale censiti al N.C.E.L. in Comune di
Arzachena foglio 12 partieella 1350 sub 34-35-36

n. 7381 del 02.10.2009 Atto notarile pubblico di Cessione di diritti reali a titolo

unan:rurn_umg'ilu'['}r, S -
trascritte presso |'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio
Pausania, a favore di
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di comunione legale de residuo con 1l coniuge ~

sede in per 1/42 di piena proprieta.

- Ao netarile pubblico di Compravendita a rogito Doft,

Milano del D4.05.2001 rep. 116884, rascritto presso |'Agenzia del Territorio-Servizio di
Pubblicitd Immohiliare di Tempio Pausania il 17.05.2001 al n, 2752 di formalita: a favore:

-

Milano per 11 di piena proprieté.

- Amo notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott.

17.10.1995 rep. 152408, trascritto presso |"Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicit
Immobiliare di Tempio Pausania il 26.10,1995 al n, 4939 di formalitd; a favore: di -

lokds - Sy

Come da Relazione notariles ™

['Agenzip del Territorio-Servigip di Pubbliciid Immobiligre di Tempio Pausania il
23072002 af n 4632 di formalitd. con conseguente scioglimento della comunione de

: 5, 4

Trascrizioni Pregindizievoli:
n. 3382 del 08.07.2020 Pignorumento di immebili a favore:

e

Iserizioni

0. 328 del 28.03.2013  Ipoteca volontaria, a favore

- (Rl

2 i I S e T e In

ey

Tortoreto, in data 27.03.2013 rep. 1212/969.

LOTTON. 1

QUESITO N, 2 — “Descrizione def bene™

- Pozione di fabbricato ad wso negozio in Comune di Luogosanto, Via GGiuseppe
Garibaldi . 23, al piano terra, della consistenza di metri quadrati 26 catastali, composta da
negozio, we e disimpegno, confinante con Via Garibaldi, con Via Gallure ¢ con 'immobile
di cui al Fg 20 n. 164 sub 7. salvo aliro, censita al catasto come segue: Comune di
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Luogosante, foglio 20 particella 163 sub 12 cat. C/1 ¢l. 1 mg 26 R.C. Euro 342,41 Via
Giuseppe Garibaldi n, 23, PT.:

{. = Ubicazione:
L'immobile in oggetto si trova in Comune di Luogosanto, in via Garibaldi n, 23.

la - COME RAGGIUNGERE L'IMMOEBILE DA OLBIA AEROPORTO COSTA
SMERALDA;

Dall"acroporo di Olbia la direzione da sepuire & la seguente:
Procedere in dirczione Nord Est
- Via degli Astronawti;
Alla rotonda la 27 uscita verso 85 125 Orientale sarda;
- Alla rotonda Felix la 2° uscita verso 85 125 Orientale Sarda/Strada Maggiore
Pietro Bonaoossa;
- Continuare su Strada Maggiore Pictro Bonacossa;
- Svoltare leggermente & sinistra e prendere la 55 125 Oriemale Sarda:
- Alla rotonda Pedra Niedda prendere fa 19 uscita e rimanere sulla 55 125
Orientale Sarda;
- Alla rotonda Piliezzu prendere la 27 wscita ¢ rimanere su S5 125 Orientale
Sarda;
- Svoltare a sinistra e prendere via Stazzi Spridda;
- Continuare su via Cudaceiolu:
- Svoltare a sinistra e prendere SP14;
- Proseguire diritto su via Giuseppe Garibaldi,

MSTANZA DA PORTI E AERDPORTD
Aeroporto di Olbia: 41,9 Km ca,
Porio di Olbia: 39.7 Km ca,

PUNTI YENIMTA E SERVIEL
Servizi guali punti vendita, farmacia, albergo e punti di ristoro, negozi, Basilica, ece. si
trovano & pochi metri dall’immobile.

2 - Descrizione della rona:

L'immobile ¢ sito nel Centro Storico di Luogosanto, ameno centro della Gallura. Le
faociate degli edifici sono prevalentemente a faccia a vista in pietra granitica.

[3i notevole interesse storico-artistico fa Basilica di Mostra Signora di Locusantu, e, nei
pressi del borgo, 'Eremo di San Trano posto su un pianerd che domina il territorio e il
Palpzzo di Baldu di epoca medievale.

i - Carateristiche sommarie defl'edificio sede dell " immobile:
Il negozio ¢ parte di un palazzetto o due piani, inserito nel tessuto stradale del Centro

storico della cittd,
L'esterno dell'edificio & rivestito con pietra a faccia a vista; le coperture sond a falde,
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TIPFOLOGIA: “porzione di edificio a corting della edilizia di base gallurese™

3. - Caratteristiche generali e costrurtive dell'intero edificie:

Caratteristiche riferite all'intera costruzione: fondarioni continue: struttura portante in
muratura. Orizzontamenti in laterocemento. Trameze in mattoni forati; copertura: tetio
a falde; Finitura esterna: pietra a faccia visia.

fi. - Peserigione:

L' immuobile ha accesso da via Garibaldi.

L'unitd immohbiliare & al piano terra.

Lo schema distributivo prevede due vani. di cui une con marcato  sviluppo
longitudinalmente scparato altro vano sul retro, si intravedono residui di vecchia
pavimentazione, non sono presenti i servizi igienici;

Le pareti interme sono rivestite in intonaco con finitura al grezzo notevolmente
ammalorato,

Mon vi sono porle inleme.

Infisse esterno scorrevole con montanti in alluminio di vecchio tipo.

Le pareti esterne sono rivestite in pietra a faccia a vista,

Lo stato di conservazione ¢ pessimo;
1l solaio, in laterocemento. presenta fenomeni di ampio degrado con totale sfondellamento

intradossale. feft: doc. folografica).

7= GLE IMPIANTY
Residuo di vecchio impianto elettrico in disuso,

L'immaohile confina con Vie Garibaldi. con Via Gallura ¢ con 'immobile di cui al Fg 20
mapp. 164 sub 7, salvo aln.

CONSISTENZA

Consistens caiastale : 26 maq;

La superficie lorda: mg 35.00

ta superficie commerciale dell'immaobile risulta di 35 metriquadrati cirea,

La superficie utile nctta (somma delle superfici calpestabili) risulta di 26 metriquadrati
circa.

QUESITO N. 3 — “Comparazione tra doti arfuali e pignoramento™

| dati indicati nel pignoramento corrispondonoe alla descrizione amtuale del bene.

OUESITO N, 4 — “dceatastamento™

La Porzione di fabbricato ad use negozio in Comune di Luogesanto. Via Giuseppe
Garibaldi ™. 23 al piano terra, censita al catasto come scgue:

Comune di Luogosanto, foglio 20 particella 163 sub 12 cat. C/1 l. | mg 26 R.C. Euro
342,41 Via Giuseppe Garibaldi n. 23, P.T., intestata ai sig.ri
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di piena proprietd indivisi pari a TR [
diritti di piena proprieti indivisi S e ————
indivisi pari n 1/6:

La planimetria catastale dell immobile & conforme allo stato di fatto, ad eceezione della
presenza del bagno riportato in planimetria, che non é stato realizzato.

La documentazione catastale completa di visure ¢ schede planimetriche & allegata alla
presente relazione.

QUESITO N, 5 — “Destinazione urbanistica di piano™

L’ immaobile distinto in catasto fabbricati al Comune di Luogosanto al Fg 20 mapp. |63 sub
12 & sito all’interna della zona “A™ CENTRO STORICO del Comune di Luogosanto:
L'UT. del Comune di Lucgosanto non rilascia c.d.u. per edifici inseriti in lotti inferiori a
mg 2000,

UESITO M. & — “Conformiti alla normativa-sanabiliia®

Anno di costnzeione: 1950 (ante 1967);

{fonte: Aggiornamento Atti Catastali — Agenzia del Territorio - Variazione di destinazione
d'uso):

Anno di ristrutturazione: 200125

Ultimazione dei lavori: 15.02.2012

{fonte: Aggiornamento Ani Catastali — Agenzia del Territorio - Variazione di destinazione
d'uso).

MNon risuliano depositate presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Luogosanto, pratiche
edilizie relative alla costruzione dell*edificio di cui é parie il negozio in oggerio.

Risulta cssere stata presentata ILLA. DENUNCIA INIZIO ATTIVITA' N, 1756 prow
567 del 27.01.2010 Ristrutiurazione ¢ modifiche interne in un locale commerciale, sito in
via Garibaldi n. 23 nel Centro Urbano di Lucgosanto, & nome di

registrata nell” Archivio delle Pratiche edilizie del Comune di Luogosanto, di cui non ¢
disponibile il cartacen,

Tale pratica non prevede approvazione seritta, ma la sola presa d'atto da parte del Comune,

QUESITO N, 7 - “Gravami”
| beni pignorati non sono gravati da censo, livello o wso civico.

DUESITO M, B = “Spexe”

MNon vi sono spese condominiali, né spese fisse di gestione 0 manutenzione.
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UES N, 9 — “Divivione in loft"

Considerate le caraueristiche dell'immobile di cui si tratta, della dotazione e della
distribuzione dei servizi, ed in base alla tipologia, allo serivente perito sembra opportuna I
vendita in un unico botto:

N. 1
Pozione di fabbricato ad uso negozio in Comune di Luogosanto. Via Giuseppe Garibaldi
N. 23 al piano terra, composta da due vani, censita al N.C.E.U. sl foglio 20 particella 163
sub 12. confinante con Via Garibaldi. con Via Gallura ¢ con I'immiohile di cui al Fg 20
mapp. 164 sub 7, salvo alui
Valore stimato: € 10.000,00

UE ™. 10 — “Divisibilita in natura”
[ 'immobile in oggetio € pignorato per la quota parte di 1/1.

QUESITO N.11 - “Stafe del bene™

Attualmente la Porzione di fabbricato ad uso negozio in Comune di Luogosanto. Via
Giuseppe Garibaldi N, 23, censita al catasto al foglia 20 particella 163 sub 12, é libera,

Titolo di propricta:

1).n, 3354 del 24.05.2010 Dichlarazione di Successione, devoluta per legge, presentala
allUifficio del Registro di Tempio Pausania il 19.04.21 10 al . 151/9990, trascrilta presso
' Agenzia del Territorio-Servizio di Pubbliciia Immohiliare di Tempio Pausania, a favore di

- =" = a gy md s . - r = . e

Pausania =~

(1l Notaio rleva A y : rogite [

27.03.2013 rep. 1212969, traseritto presso L' Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita

Immobiliare di Tempio Pausaniz il 28.03.2013 &l n. 1356 di formalita).

2) n. 1826 del 10.04.1984 Atto notarile pubblico di Compravendita, 3 rogito notaio
oo —v. 16.03.1984 rep. 47613, trascritto presso 1"Agenzia del Temitorio-

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania, con cui & pervenuto a

=

{si alfepa Atto di compravendita n. 1820 del 11.04.1984).
L'immobile & in piena proprieta.

QUESITO N. 12 - “Assegrazione cava confugale”

QUESITO N, 13 — “Regime vincolistica™
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Non esistono sui beni prgnorati vincoli artistici, storici _ alberghicri di inalienabilita.
QUESITO N. 14 — “Determinazione del valore®

Il valore pii probabile della Pozione di fabhricato ad uso negozio in Comune di
Luogosanto, Via Giuseppe Garibaldi N, 23, censita al catasto al foglio 20 particella 163 sub
12, & stimato a corpe in Euro 20.000.,00;
Considerati | seguenti parametri:
-etd dellediffcio:
~qualita;
-stato di manutenzione;
-taglio dell*immobile: fronte stretto ¢ assetto longitudinale con sviluppo in profondita;
applicando a tale valutazione il coefficiente di differenziazione pari a 0.50 si otticne:
€ 20.000.00 x 0,50 =€ [0.0040,00

Pertanto il valore stimato & pari 2 € 10.000.00

Il criterio di stima adottato & quello del valore di mercato, che consiste nel comparare
ltmmobile da stimare con altri simili esistenti nella zona & dei guali sono noti i prezzi di
MErcato.

Per la stima dell”immobile in oggetto si & fasto riferimento alla seguente letteratura;

SOMI™ Osservatorio del Mercato Immobiliare - guotazioni immobili,

- "Nomisma Immobiliare™; Analisi sul Mercato Immaobiliare Italiano;

81 sono condotte, inoltre, ricerche presse le agenzie immobiliari del luogo, considerando |
seguenti perametri;

la localizzazione;

pregio ambientale & panoramicitad;

previsioni di piano;

grado di finitura e pregic dei materiali;

state di manutenzione,

LOTTON. 2

QUESITO N, 2 - “Descrizione del bene”

- Pozione di fabbricato (facente parte del complesso denominato “case del Porto™) ad uso
ulficio, al piano terra, censita al catasio dei fabbricati come segue: Comune di Arzachena,
foglio 12 particella 245 sub 112 cat. A0 ¢l | vani 3,5 R.C. Euro 967,07 Localita Porio
Cervo snc Pano T;

- diritt: di piena proprieta pari a 1/26 indivisi sulla seguente consistenza immobiliare sl
nel Comune di Arzachena, Localith Porto Cervo, via Apa Khan sne:

locale od uso autorimessa al piano scoondo seminterrate, dells consistenza di mg 351
cotastali, con annessi VeRo scala @ vano ascensore, al Catasto dei Fabbricati come segue:

ESECUTIONE IMMCEIARF
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Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 243 cat. /6 ¢l | Mg 351 R.C. Eure
| 595,23 Via Aga Khan snc Piano 52

- diritti di piena propricta pari a 1/84 indivisi sulla scguente consistenza immaobiliare sita
nel Comune di Arzachena, Localité Porto Cerve, via Aga Khan snc: tratto di area arbana
condominiale adibito a strada con rotatoria a ciele aperto della superficie catastale di mq
279 al piano terra, censito al Catasto dei Fabbricati come segue:

Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 34 Mg 279 senza redditi Via Aga
Khan snc Piano T;

tratto di area urbana condominiale della superficie catastale di mq 92 al plano torm,
censito al Catasto dei Fabbricati come seguc:

Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 35 Mgq 92 senza redditi Via Aga
Khan sne Plano T;

tratto di area urbana condominiale della superficie catastale di mq 18 al piano terma,
censito al Catasto dei Fabbricati come segue:

Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 36 Mg 18 senza redditi Via Aga
Khan sn¢ Piano T.”

I - Ubicazione:
I'immobile in cggetto si trova in Comune di Arzachena, localita Poto Cerve, & parte del

Condominio “Le Case del Porto”.

Ia - COME RAGGIUNGERE L'IMMOBILE DA OLBIA AEROPORTO COSTA
SMERALDA:
Dl aeroporte di Olbia la direzione da seguire & la seguente:
Procedere in direzione Nord Est
- Via degli Astronauti;
- Alla rotonda la 2° uscita verso S8 125 Orientale sarda;
- Alla rotonda Felix la 2° uscita verse S5 123 Orientale Sarda/Strada Maggiore
Pietro Bonacossa:
- Continuare su Strada Maggiore Pietro Bohacossa:
- Svoltare leggermente 4 sinistra ¢ prendere la 85 125 Orientale Sarda:
- Alla rotonda Pedra Niedda prendere la 1° uscits e rimanere sulla 55 125
Cirientale Sarda;
- Alla rotonda Piliezzu prendere la |* uscita e prendere fa 5P73;
- Svoltare a destra ¢ prendere la 5P 54;
- Alla rotonda prendere la | ® uscits e prendere la S.P. 59,
- Syoltare leggermente a destra e prendere via Porto Cerve;
~ Alla rotonda prendere la 17 uscita e prendere via Porto Vecchio.

DISTANZA DA PORTI E AEROPORTO
Aeroporio di Olbia: 31,7 Km ca.
Porto di Olbia: Km 29,3 ca.

DISTANZA DAL MARE
L'immaobile si trova a pochi metri dalla banchina del Porto Veechio.

ESECLITIONE INVLICHA LR35
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Alla distanza di pochi chilometri si susseguono splendide spiagge, tra le pi sugpestive
de]ln Costn Smeralda: Capriccioli, Liscia Ruja. Piccolo Pevero ¢ Grande Pevero, la
spiaggia del Principe ecc..

PUNTIVENDITA E SERVIZI

Servizi quali punti vendita. ristoranti, bar, boutique, negozi, ecc. si trovano a pochi metri
dall'immaobile.

2. - Descrizione della zona:

L'immobile & prospiciente il Porto Veechio e la Promenade du Porr, che offre al visitatore
la magnifica passeggiats lungo il Porto Vecchio.

Site presso lo spazio destinato allo Waterfront Costa Smeralda (aperio da giugno a
sellembre), prestigiosa via dello shopping nel cuore di Porto Cervo. che offre spazi di
intratfenimento, esposizione di marchi esclusivi, spazi espositivi e aree all’apeno, Mucina di
cventi ed iniziative di alto livello, definito il salotto sul mare™, poste in una cornice
esclusiva in cui ormeggiano ghi yacht pin lussuosi del Mediterranco.

Il Complesso edificato in cui & sito ['immebile in oggetto, ¢ inseritc in una natura
spetlacolare, | panorami sone scenografici, 1" area, essendo esposta ai venti provenienti dal
mare, presenils una vegetazione costituita da arbusti tipici della macchis mediterranea,
ginepri profumati ¢ macchia mediterranea forita, gli spazi esterni sono curati e seguono un
progetto di distribuzione dei percorsi pedonali pavimentati che si alternanc a spazi verdi
progettati e si maducono in una vegetazione di nuovo impianto, curata nei giardini che si
alterna sapientemente alla vegetazione spontanca autociona.

La zona di ubicarione dell'edificio & a prevalente destinazione turistico-residenziale.
L'urhanizzazione primaria & completa, le strade di accesso sono asfaitate,

L'illuminazione condominiale & presente.

3. = Cararferistiche sommarie del Complesso fmmabiliare:

| "edificio in cui ¢ inserito I'ufficio in oggeno, & parte del Condominio denominato “Case
del Porto™; il lotto si sviluppa su un declivie naturale. I tessuto edilizio & costituito da
edifici aggregati serviti da percorsi pedonali pavimentati ¢ da aree di sosta, piarze, muretti
in pictra di campo & faccia vista delimitano gli spazi verdi, massi scultorei in pietra naturale
sono diswribuiti sul lotio,

Le unita immaobiliar presenti nel complesso edilizio in cui Si rova Mimmaobile in oggetio,
sono prevalentemente ad uso residenziale. | parcheggio ¢ al piano seminterrato.

4. - L' Autorimessa - tratti di ferreno ¢ area urbang

- Il posto auto annesso all"ufficio st trova nell’sutonimessa al pizno secondo seminterrato;
la Dﬂsﬁbililﬂl di DErcieg '-..l 48 Gk E B l"-l' @ lg 118! _'.\' . _l AFe PN = '_i_ _| A8 S008 ad
alta difficolta di parcheggio su suolo pubblico.

- L' Autorimessa, ha una superficie di 351 mq, entrata ¢ uscita pedonale @ carrabile ai posti
auto seminterrati, collegamento con vano scala ai piani superiori.

E' previsto un posto auto per ogni sppartaments.

I "autorimessa confina con residun proprieth della Societa cedente per tre lati, saboo sltei
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-1 tratti di terreno e ares urbana (sub 34, sub 35 e sub 36), seno pertinenze delbe
abitazioni; sono costituiti da spazi esterni, disposti su varie quote del terreno, comprendono
spazi 4 verde progetati con altemanza di percorsi pedonali pavimentati, gradinate in
mattoni pieni in eotto, spazi inerbiti e spazi delimitati da mivole fiorite, con posa a dimora
di essenze mediterranee, La piazza rotonda ad uso esclusivo condominiale & pavimentala in
pictra disposta ad opus freertum, il cui socesso & garantito da passaggi pedonali chiusi da
canicelli, I'illuminazione esterna € costituita da farctti ad incasso per IMilluminamento dei
percarsi.

| tratti di terreno confinano con residua proprietd della Societd cedente per e lati ¢
proprictd condominiale “Case del Porta™, salvo aitri,

TIPOLOGIA: case aggregate su spazi pubblici e corti private,

3. - Caratteristiche generali e costruttive dell'intern edificio;

Caratteristiche riferite  all'intera costruzione: fondazioni continue in  calcestruzzo
cementizio armato; struttura portante in muratura, Oriezontamenti in laterocementa.
Tramezzi in mationi forati; copertura : tetto a falde; infissi esterni: persiane in legno:
Finitura esterna: intonaco tinteggiato,

- Deserizione dellimmobile:

L'immobile ha accesso da via Porto Vecchio N. 33, (Blocco F).

Lo stato di conservazione ¢ buono;

L unitd immobiliare & sita al piano primo (piano Terra in Catasto), vi si accede attraverso
percorso pedonale pavimentato in cotto che conduce alla scala di #ccesso i cui gradini sono
realizzati con mattoni pieni in cotto, parepetto in muratura; la porta di ingresso € in legno ¢
Ve,

Lo schema distributive prevede due ambienti adibiti ad ufficio, due bagni dotati di
sanitari, lavabo ad incasso, con pavimentazione a listoni in ceramica, il rivestimento delle
pareti & in ceramica con greca in mosaico: vano adibite 2 cucina, ripostiglio.

E* presentc una veranda coperta da struttura lignea, con vista mare, la pavimentazione
della terrazza ¢ in ceramica listoni; il parapetto della terrazza ¢ in muratura con
rivestimento in intonace tinteggiato e copertina in pietra, sormontato in parte da ringhicra
in legno, sedili in muratura, La veduta panoeamica dalla termzza & di notevole suggestione,
massi granitici dalle forme scultoree naturali fancheggiano la fermazza.

Le pareti interne sono rivestite in intonaco con finitura al civile.
Le pareti esterne sono rivestite in intonaco linteggiato.
fefr. doc. forografica).

& — GLI IMPIANTT

Pompe di calore;

L'impiante elettrico & del tipo sotto traccia con placche di colore biance;
Impianto telefonico, TV;

L impianto igienico sanitario & efficiente.

L immaobile confina con "unita immobiliare & cui al sub 111 2 con beni condominiali.
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CONSISTENZEA

- Consistenza catastale : 3,5 vani:
- superficie lorda: 65 my

- veranda coperta: 4,46

Considerato che le verande coperte producono una superficie commerciale equivalente
di 14.46 x 0.50 =7.23 metriquadruti circa;

Iz superficie commerciale della porzione immobiliare 0d uso ufficio risulta di;
65,00+ 721 = T2.23

T2 metriquadrati in cifra tonda.

TABELLA RIASSUNTIVA CONSISTENZE

Stato di consistenza

Superficie | coefficienti delle Superficie
UFFICIO lorda mg pertinenze commerciale
Piano primo 65,01 | 651
Veranda coperta | 4.46 0,5 1.23
l_Elulerﬁ:ie commerciale T2.23

La superficic wtile nctia (somma delle superfici calpestabili) risulta di  61.76
metriguadran circa.

QUESITO N. 3 - “Comparazione ira dati attuali e pignoramento™
I dati indicati nel pignoramento comspondono alla descrizione attuale del bene.

DUESITO N, 4 = “Accafastamenio”

La Pozione di fabbricato ad wso ufficio, il posto auto sito nell’autorimessa ¢ | tratti di
area urbanz annessi in Comune di Arzachena, sono censiti al catasto come segue:

- pozione di fahbricato ad uso ufficio, censita al catasto dei fabbricati come segue:
Comune di Arzachenn, foglio 12 particella 245 sub 112 cat. A/ 10 cl. 1 vani 3,5 Sup. cat. 65
mg escluse aree scoperte, R.C. Eurp 967,07 Localita Porto Cervo snc Piana T,

= diritti di piena proprieti pari a 1/26 indivisi sulls seguente consistenza immobiliare sita
el Comune di Accachena, Localita Poric Corvo, via .-"-.Hu. Khan sang;

locale ad uso autorimessa con annessi vano scala ¢ wvano ascensore, al Catasto dei
Fabbricati come segue:

FEECLTIAG IRE LR
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Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 243 cat. C/6 ¢l. 1 Mg 351 R.C. Euro
1595,23 Via Aga Khan snc Piano 52;

- diritti di piena proprieth pari a 1/84 indivisi sulla seguente consistenza immobiliare sita
nel Comune di Arzachena, Localita Porto Cerve, via Aga Khan snc: tratio di area urbana
condominiale adibito a strada con rotatoria a cielo aperto della superficie catastale di mg
279 al piano terra, censito al Catasto dei Fahbricati come segue:

Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 34 Mg 279 senza redditi Via Aga
Khan snc Piana T;

- tratto di area urbana condominiale censito al Catasto del Fahbricati come segue:
Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 35 Mq 92 senza redditi Via Aga K.han
snc Piano T,

- tratio di area urbana condominiale censito al Catasto dei Fabbricati come segue:
Comune di Arzachena foglio 12 particella 1350 sub 36 Mg 18 senza redditi Via Aga Khan

gnic Piano T,

La planimetria catastale dell’ufficic ¢ conforme allo stato di fatto, ad eccerione dells
rappresentazione dells portafinestra che collega il prima il vano sito all'ingresso con la
terrazza, nan riportata nella planimetria catastale.

Le planimetric catastali delle aree esterne al Fg 12, mapp, | 35, sub 34, sub 35 e sub 36
richieste all' Agenzia del Territorio Catasto Fabbricati non sono staie rilasciate perché non

trovate.
La decumeniazione catastale completa di visure e schede planimetriche & allegata alla

presente relazione.
QUESITO N. 5 - “Destinazione urbanistica di plane™

L immobile distinto in catasto fabbricati al Comune di Arzachena al Fg 12 mapp. 245 (sub
112) ricade interamente in zona F3 - Aree turistiche oggetto di lottizzazioni approvate,
disciplinate dall‘art. 64 delle N.T.A. det P4.F.

Gli immaobili distinti in catasto fabbricati al Comune di Arzachena al Fg 12 mapp. 1350
(sub 243, 34, 35, 36) rcadono interamente in zona F3 - Aree turistiche oggetto di
lottizzazioni approvate, disciplinate dall'art. 64 delle NT.A. del Pd.F,

Fanno parte del Piano di Lottizzazione “Porto Cervo Villaggio™ convenzionato in data
15.12.1977 con Atto repertorio n. 7291 del Dr '

{81 alfepa Certificato di Destimazione Urbanistica)
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QUESITO N, 6 - “Conformitd alfa nermativa-sanabilita™

AUTORIZZAZIONI AMMINISTRATIVE COMPLESSO RESIDENZIALE “CASE
DEL PORTO"

Il complesso residenziale sede degli immobili oggetto di perizia, & stato realizzato in
seguito alle seguenti autorizzazioni amministrative:

- Lieenza Edilizia N. 57/71 del 11.07.1971;

- Concessione Edilizia in Variante N. 111/80, Pratica N. 397/7% del 1206 S50
Ampliamento di un complesso residenziale denominato “Case del Porto” in localiti Porto
Cervo Villageio — Lottizzazione convenzionate — Arzachena. Rif. PE. n, ST/71 — A
SANATORIA, intestats alla *

F (seconda fase) per un numero di 34 appartamenti pit un alloggio portiere:

- Abitabilita in data 19.03.1982 (Vani 79 pid Accessori):nizio lavori: 15.10.1971:

Fine Lavori: 31.10.1972.

FRATICHE EDILIZIE UFFICIO TECNICO COMUNE DI ARZACHENA
Cambio di destinazione d'uso ¢ divisione dell immobile originario

Relativamente al cambio di destinazione d'uso e alla suddivisione dell’ immobile ori ginario
in due immobili ad eso wfficio, risultane le seguenti Pratiche depositate presso I"Ufficio
Tecnico del Comune di Arzachens:

- Pratica Edilizia N. 616/01 — Richiesta ad ottienere la Concessione per il cambio di
destinazione d*uso di un fabbricate residenziale ad uffici in Loc. Porto Cervo:

-In data 20.05.2002, Prot. 17169 - (Parere N. 10— Verbale N, 20 del 03.05.2002)

UUT, del Comune di Arzachena comumicava al Sig. che |a
Commissione Edilizia, nella seduts def 03.05.2002, aveva espressa;

PARERE FAVOREVOLE;

-In data 30.08.2002, Prow. 32075 - Comunicazione Parere Sanitario P.E. 616/01

ST, del Comune di Arzachena comunicava al Sij che il Medico di
lgiene Pubblica in data 22.08.2002 aveva espresso:

FARERE NON FAVOREVQLE

= Pratica Edilizia N. EDP0288/2010 — CAMBIO DESTINAZIONE D'USO DA
ABITAZIONE AD UFFICI E SUDDIVISIONE in Loe. Porto Cerve “Case del Pora™
Domanda in dita 23.06.2000 Prot. N, 23469;

-[Malla Relaxione per il parere di competenza in data 30.03.2011, ex art. 4 L. 493/93
come modificato dalla L. 662/96, risulia che le opere NON SONO compatibili con le
prescrizion del R.E, e la nonnativa edilizio-urbanistica vigente in quanto:

I. Laltezza interna utile risulta inferiore a quella ammessa per la destinazione di uffici
privati (mg 2,700,

Tale pratica non risulta essere definita.

- In data 17.05.2011 Prot. D017363, il Sig. chiedeva la sespensione

Esame Pratica di cui alla domanda protocollata in data 23.06.2000 Prot. n, 00234694 -
cambiiv Jdl dostinazions d uso di un Mbbriciie sito Poro Cervo Case del Porto n. 535,
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PRATICHE EDILIZIE UFFICIO SUAP COMUNE ARZACHENA

- DUAAFP del 13.04.2011 Pratica 11-190 Prot, N, 0012824A Variazione di destinuzione
d'use di un immobile sito in Localita Porto Cervo = Case del Porto (C.E. n, 57 del
10.06.1971 — Pratica SUAP 09/703 Tst. Prot. 39765 del 15.02.2009);

- DUAAP del 09.12.2011 = Realizzazione di opere interne - Divisione di un immabile in
due unita immobiliari ad uso ufficio privato in localith Porto Cervo — Case del Porto:

5i fileva che nelle planimetrie di progetio allegate alle Praticche DUAAP non ¢ siata
riportata la portafinestra che collega il primo vano sito all'ingresso con la lefrazza,
(assente anche nella planimetria catastale), per cui, per la regolarizzazione delia difformitd
& necessario inoltrare sanatoria autocertificstiva ehe riporti la portafinesira in phanta cosl
come allo stato attuale, 1l coste della sanzione amministrativa & di € 500,00 LR, 23/1985

art. f4.
PERTINEMNZE:

Autorizeazioni Amministrative

. Concessione Edilizia N. 30372001 (PE. N. 176/1998/N. 187/2001) del 2.11.2001
rilasciata ad eseguire i lavori di Variante nella costruzione di un Complesso Residenziale
_ Commerciale ¢ Piano Parcheggi nell'ambito della Lottizzazione Porto Cervo Villaggio
Latto 3/C in Loe. omonima (Rif. RE. N. 67/90 C.E. N. 732/96) inestata alla

- Coneessionce Edilizia N. 8504 del 19.02.2004;
. Concessione Fdilizia in Variante N. 346 del 7.10.2006;
- Abftabilita in data 22 .02 2008;

SITON. 7 - “Gravami”
| beni pignorati nion sono gravati da censo, Fvello o uso civico,

QUESITO N. 8 - “Spese”

Per quanto riguarda gli oneri condominiali. s: riporiano | seguenti oneri di natura
condominiale arretrati come da documentazione acquisita presso I'Amministrazione del
Condominio *Case del Porto™:

<Arretrati condominiali Rata N. 2 Es. Ord. 22/22 - Scadenza 31,1222 € 706,00,
-L'imporin delle quote condominiali annue ordinarie risulta € 1.400,00 circa;
- “importo delle spese straordinarie deliberate nell”assemblea straordinaria di dicembre

2022 risulta da definire. per il momento & stato stabilito un acconto di € 5.000,00 olue lva

€ BCCESS0TLL
isi allepa documentazione Condommio "Case del FPorta ™).
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Resteranno a carico dell"acquirente gli oneri maturati nell’anno in corso e nell*anno
precedente,

(Chi subentra nei divitti df un condoming ¢ obbligato solidalmente con guesto al
pagamento dei contributi relativi all'anno in corso ¢ a quello precedente — Dispasizioni df
Atruazione del Codice Civile - Art. 63 - Riscossione contribuil condpminiall).

Per quanto riguarda gli oneri consortili non pagati, si riporta |estratto conto degli inscluti
consortili dal 2002 al 2023 acquisiti dall’ Amministrazione Consarzio
S5.p.A. - Servizi consortili:

QUOTE 8.528.20
[DRICO 681,35
SURROGATE 16,003,685
INTERESS1 |5.205,%8
TOT. 40.719,.21

Restera u earico dell'acquirente P'intero importo (e non solo ultimo biennio) delle
guote consortili non eorrisposte, come disposto dallo Statuto Consortile,
f5f allega documentazione Amministrazione Corsorzio O

Cuianto alla sussistenza di eventuali procedimenti giudiziari, I' Amministeazione del
Consorzio iferisce che:
“per gli omeri consortill dal 2002 al 2012 comprensivo di budger 2013 & stato aiterro il
deereio inginntive . e call“indicato Tribunale - [

i e 10/ T2014.
N suddeno d i n. 683/2014 & stara opposto con conseguente apertura del procedimenio df
merite innanzi ol Tribunale dil Tempio Pausania K. Il giudizio si é concluso
con g Sentenza I, pubbiicata i dete $70352021 ehe ha
cotfermutio il decrein ingiuntive opposto ¢ ha condamnare i Sig A pagamenio
delle spese di lie guideie in € 4.835,00, olire spese generall, ITVA ¢ CPA,
La Sentenza del Tribunale di Tempio Pausania n & stala impugnata imanzi alla
Corte d ‘Appello di Sassari, ruolo gererale n. 2000202 ],
Nl giudizio ¢ artualmente in fase decisionale con iermine per memovrie ¢ repliche "

UESITO N. 9 — “Divisione in lori™

Considerate le caratteristiche dell'immobile di cui si tratta, della dotazione e della
distribuzione dei servizi, ed in base alla tipologia, allo scrivente perito sembra opportuna la
vendila in un unico botto:

LOTTON. 2

- Porzione di fabbricato ad uso ufficio in Comune di Arzachena, Loc. Porto Cervo, via
Porto Vecchio N. 33, al piano primo, composia da dee vani adibiti ad ufficio, servizi ¢
veranda coperta. confinante con Punits immohiliare di ool 4l sk 111 & son bend
condominiali, con annessi posto aute in autorimessa al piano 25 e quota parte di trati di
aree condominiale, il tutto censito al catasto come segue;
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- pozione di fabbricate ad uso ufficio, censita ol Catasto dei Fabbricati nel Comune di
Arzachena, foglio 12 particella 245 sub 112;

- diritti di piena propricta pari & 1/26 indivisi di locaie ad uso autorimesss con annessi vana
seala e vano ascensore, censita al Catasto dei Fabbricati nel Comune di Arzachena foglio
|2 particella 1350 sub 243;

- diritti di piena proprietd pari a 1/84 indivisi di tratte di area urbana condominiale adibito a
strade con rotatoria a cielo aperto e tratti di area urbana condominiale nel Comune di
Arzachena, censiti al Catasto dei Fabbrieati foglio 12 particelia 1350 sub 34, sub 335, sub
36,

Si precisa che i posti auto non sono assegnati e ognl condomine ha diritto ad un solo

posto (pro-guola)

Valore stimato: € ;Eﬁj'?d_xtﬂ
QUESITO N, 10— “ Diwisibilitd im mofura”

'immubile in oggetto & pignorato per inters.
UES N, 11 - “Sraro del bene™

Attualmente la Porzione di fabbricato ad uso ufficio sita in Comune di Arzachena . loc.
Portc Cervo, via Porto Vecchio n. 33, censite al Catasto dei Fabbricati Comune di
Arzachena, foglio 12 particella 245 sub 112, ¢ occupata.

Titolo dell’ occuparione:
Contratto di locazione in data 01.04.2015, registrato a Tempio Pausania N. 350 serie 3T
20 07.201 5. data anterlore alla trascrizione del pignoramento, con cui il

I'immobile di sua proprietd sito in via Case del Porto N. 33/A. Porio Cervo, Comune di
Arzachena, in catasto al Fg 12 part. 245 sub 112

Durata del contratte: anni sei (6) a decorrere dalla data del 01.04.2015 sino al
31/03/2021 e si intende rinnovata tacitamente per lo stesso periodo qualora non
infervenga disdetta;

non risulta comunicazione di rinnovo del contratto di locazione presso " Agenzia delle
Entrate.

Il canone di loeazione & stato convenuta in complessive € 12.000,00 oltre all'TVA di legge
in vigore.

Parere in ordine alla congruita del canone di locazione:

Dalle ricerche svolte, il canone di locazione pattuito & inferiore ai prezzi di mercato dei
canoni relativi ad immobili della stessa categoria.

(Si aileea contraito di locazione)
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QUESITO N. 12 - “Assegnazione casa coniugale”

L'immobile non & occupato dal coniuge Separatn,
UESITO N. 13 — “Regime vincolistico™

Non vi sono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalicnabilita relativi agli immobili in
oEEetto.

QUESITO N, 14 - “Determinazione del valore"

Il valore piis probabile della Pozione di fabbricato ad uso ufficio in Comune di Arzachena,
Loe. Poro Cerve, via Porto Vecchio N. 33, con annessi posto auto al piano 285 e guota
parte di tratti di area condominiale. il tutto censito al catasto come segue:

- pazione di fabbricaio ad use ufficio. censita al Catssto dei Fabbricati nel Comune di
Arzachena, foglio 12 particella 245 sub 112:

- diritti di piena proprieta pari a 1/26 indivisi di locale ad uso autorimessa con annessi
vano scala ¢ vano ascensore, censita al Catasto dei Fabbricati nel Comune di Arzachena
foglio 12 parmicella 1350 sub 243;

- diritti di piena proprieta pari a 1/84 indivisi di tratto di area urbana condominiale
adibito a strada con retatoria a cielo aperto ¢ tratti di area urbana condominiale nel
Comune di Arzechens, censiti al Catasto dei Fabbricati foglio 12 particella 1350 sub 34,
sub 35, sub 36;

€ stimato a corpo in Fura 500.000.00.

dpphicando a tale valutazione:

- il cocfficiente di eta, qualita e stato di manutenzione, pari 8 0.90 {immobile ristutturats
wseie),

- il coefficiente di differenziazione per immobile cccupato par a 0.75;

st ollienc

€ S00.000.00 x 0.90 x 0,75 =€ 337.500,00

Resteranno a carico dell'acquirente:

- gli arretrati condominiali pari a € 706,00;

= gli onen consortili non pagati pari a € 40.719.21;

- il costo della sanatoria per difformitd prospetto stimato in € 500,00.

Pertanio il valore di mercato dell'immobile risulta di € 29557479

Il eriterio di stima adottato ¢ quello del valore di mercato, che consiste nel comparare
limmobile da stimare con aliri simili esistenti nella zona e dei quali sono noti i prezzi di
MEercac.

Si & inoltre tenuto dei seguenti parametri:

= posizione dellimmobile, vista mare;

- stato di onservazione ¢ muenuleneicne;

- E‘tﬂ:

- qualiti;
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Per la stima dell’ immobile in oggeto si ¢ fatto riferimento alla seguente letteramara:
SOMT” Dsservatorio del Mercato Immobiliare - guotazioni mamobili.

- “Momisma lmmobiliare™ Analisi sul Mercato Immobiliare laliano — Valori
certificati:

i sono condotte, inoltre, ricerche presso le agenzie immobiliar del luogoe, considerando i
seguenti parametri:

la localizzuzione:

distanza dal mare:

pregio ambientale & panoramicitd;

previsioni di piano;

grado di finitura e pregic dei materiali;

stato di manutenziont;

dotazione di impianti.

CONCLUSIONI:
La presente relazione viene depositata presso ta Cancelleria delle Es. Imm.ri per via
telematica; viene inviata al . -

- b o w4

romm g W E—

Tanio riferisce ¢ giudica il CT.U., a completa evasicne del ricevuto incarico e si firma,

Tempio Pausania, 25.09.2023

Arch. Anna Maria Muzzetto

S0 rllegann:
LOTTO n. | (Luogosunto):
{. - Verbale di soproilvoge n.d;
2 - Consuftazione per partiia aituale (Ufficio Teenico Erariale Sassari) of senst della
L 889 4235, avt, 10 comma [6:
~al NCEU ol Fg 20 particelin I3 sub 12
- Modelle Unico Aggiornmmento Atti catastoll;

J.- Planimetria catasfele negosio seala | 2060
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4. - Documentazione relativa alle autorizzazioni amministraive.

Pratica reglsirata nell Archivio dell’UT del Comune di Luugosanic, cariaces hon
iispanthile;

DIA N, 1756 prox. 567 del 27/082010

Ristrutturazione ¢ modifiche interne i wn locale commerciale in via Garibald-

3. - Capla Atto di compravendita in data 16,03, 1984 Rep, 47613/ 10280;

A. — Comunicazione Comune of Luogosanto in data 28.04.2023
{Risposta Accesso agl! Ani);

7 = Comunicazions Comime i Luogesanta in data 1909 2023
(Risposic Accesso agll Ani);

8.- Decnmentazione fotografica relativa all imnobile in fuogosama,

LOTTO n, 2 {Porfe Cerva):
1. - Verbale di seprailuage n.2;

2 -Documeniazione Catasiale in Comune of Arzachena;

= Congulfazione per partita aitvale (Ufficio Tecnico Erartale Saxvari) ai sensi della 1.
B89 425, arr. 10 cowmma 16:

- pozione df fubbricate ad wo gfficls, censita of N.C E U, al foglio 12 particelia 245

sub 113

- giiritti ofi piena proprierd pari o 1726 indivisi:

focole od uso anterimessa con armessi vano seala ¢ vane ascensore. ol NC.EL7

al foglio 12 particella 1350 sub 243,

~tratic di areq urbana condominiale adibito o strada con ratatoria a clelo aperio
censitoal N.CEU af foglio 12 particella 1350 xub 34
- traite di area wrbana condominiale censito of NOE Ual fogiie 12 particella 1350 sub 35;
= Iralfe: i area wrbana condeminiale censito ol N.C E Ual foglio 12 particetla 1350 suh 36

2.~ Planimetria catastale ufficio scala {:200;
4.- Planimeiria calastale auiorimesza scala 122010

. = Docwmerdazione refariva aile aidorizzaziond amrinlsrrative;

AUTORIZEAZIONT AMMINISTRATIVE COMPLESSO RESIDENZIALE
“CASE DEL  PORTO"

« Concessione Ediligia in Vavriante N. T80, Prafica N, 39778 del 12,06, 1080;
- Abitabilitd in data 903, 1952 fVani 79 piti Accessaril;

FRATICHE EDILIZIE UFFICIO TECNICO COMUNE Df ARZACHENA

Clevmibrive i dwwtinagsione o 'weo o divisfone dell lremmobile orfidnario

- Parere N, 1 = Virhale M 20 del 0305 2002 in data 20,05 2002, Proi, I7160
- Cewmeicasiond Parere Samitario P E ST801 in data 3008 2002, Pror. 32075
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- Parere di competenza 30,03, 2011 - Pratica Edilizia N. EDPOISE010

- CAMBIO DESTINAZIONE D'USD DA ABITAZIONE AD UFFICTE SUDDIVISIONE

- TAVOLE GRAFICHE: Sato attuale ¢ Intervenis - RELAZIONE TECNICA  Novembre
JEHA

- TAVOLE GRAFICHE Stato concesslonale « Stato in progelto - RELATIONE TECNICA
Cailegmns 2

. Richiesta Sospensione Esame Pratica in duic J7.05. 2001 Prat, 0017363,

PRATICHE EDILIZIE UFFICIO SUAP COMUNE AREACHENA

- DUAAP del 1304, 2011 Pratica 11190 Frat. N 00128244 Varigzione of destinazions;

- DUAAP del 09.12.2011 — Divisione di un immobile in dwe unitd fmmohiliar] od uso uffico
privato in localitd Porto Cerve — Cose del Porio.

PERTINENZE:

Autorizzazioni Amministrative

. Cowcessione Edilizla N, 3032081 (RE N ITEI DR, TRT001) del 207 2008 -
Virlante ¢ Piano Parcheggl nell 'ambifo dolle Lottiz=azione Porto Cerve WMilaggio Loito
2" fn Lo omonima (RiC PE N, 67570 E N F320a) imesiana all

& - Coantraito df Locazione Ufficio in Porto Cerva:

7. Documentazione Ammimistrazione “Comdorminio Case del Parte”;

& - Documentazione Amministrazione Consorzio

@. Documentasione fotografica relativa agli immobite in Porta Cerva;

Tl - Valord certificali

11, Cwrari per o consulenza tecnlca dufficie - Esecusiane fmmohiliare
Ruolo (G ES n® 7272020

12.- Fatture ¢ ricevule Spese.
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