Relazicne di perizia nella procedura esecutiva immobiliare n. 133/10 R.G.E.

TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA f

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI |
(Udlienza del 18,09.2012) ‘wj\ S2 1% |

PROCEDURA ESECUTIVA n°® 133M86 bromossa da GABETTY PROPERTY SOLUTIQNS
AGENCY SPA contro |

CREDITORI INTERVENUTL:

IL GIUDICE DELL'ESECUZIONE: Dott. A. DI GIACOMO [

BENI PIGNORAT!:

a) QUOTA Y diritto di USUFRUTTO, degli immobili ubicati nel Comune di TELT!, Localita Li 1
Cunchiggioll, come segue: !

1. Fabbricato, piono tera, distinto o N.C.E.U., nel medasimo Comune, o F. 26, part. 220,
numero vani 7, cat. A/3
2. Tereno, Sez. C, distinto o N.C.T., nel medesimo Comune, ol F. 26, part. 174, are 1.70;
3. Tetreno, Sez. C, disfinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 223, are 5.93;
|

!
b) INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO dei seguenti immaobili: |

4. Terteno, Sez. C, distinfo ol N.C.T., nel medesimo Comune, af F. 26, part. 170, are 11.90;
5. Terreno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medessimo Comune, al F, 26, part, 173, ha 2.16.02;
6. Terreno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, af . 26, part. 176, are 2.44;

UBICAZIONE IMMOBILI: Agro del Gomune di Telti

]
|
HC.T.U. ‘

Depositato il 05.10.2012

Fardila fva: i




Relazione di perizia nelia procedura esecutiva immobiliare n. 133/10 RG.E.

RELAZIONE DI PERIZIA |
li.mo Giudice Dott, Alessandro Di Giacomo del Tribunale di Tempio Pausania

4. Premessa

Gon ordinanza pronunciata in data 21.02.2012 la 8.V.l. nominava me sottoscritta Arch. Rossella
Navarra, nata in Olbia, il ~on studio tecnico in Olbia, via Brescia n°® 10, iscritta all’Ordine
degli Architetti della provincia di Sassari Olbia-Tempio ai n® Gonsulente Tecnico d'Ufficio nella
procedura esecutiva n° 133/10 promossa da GABETTY PROPERTY SOLUTIONS AGENCY SPA

contro |
Nella circostanza, dopo aver prestato il giuramento di rito, previa assunzione di impegno di b;ene e

fedelmente adempiere allincarico, 1a sottoscritta procedeva alla stesura della relazione risponﬁenéo
ai sequenti quesiti:

1.“ldentificazione del Bene™:

|
Verifichi, prima of ognl alfra aifvifd o complefezza della documentazions o ui alfart, 567, 20 comima
1

cod. proc. Civ. (estratfo del cotasto & cerfificati delle iscrizion! & wasoriziont relafive allimmoblte p}'gnorafo
effetiuate nei venii anni aniterior ofla Irascrizione del pignoramento, oppure certificato notarie c;flﬁesfcnre
lo fsultanze delle visure cafasiall e dei regisiri immobiliar] segnalando immedialamente o giudice ed
Gl credifore pignoranie quell] mancanii o inidonel; predispongd, sullo base del documentl In aifl,
lelenco defle iscrizioni e delle ircsserizioni pregiudizievoll (ipofeche, pignorarmenti, sequestri, Wﬂd@
giudizicll, senfenze dichiorative dif fallimenta); acquisisca, ove non deposifaie, e mappe censuario
rifenute indispensabili per i correlia ideniificazione ael bene od, in ogni caso, | cerfificatl df de?sﬁncziona
urbanisiion del ferreni di ol alfarficolo 30 dal D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando provo, In caso o
mancoio rlasclo di deffa documeniazione da parfe daell'Ameninisirazione competenfe, della relaiiva
richiest; goguisisca ['alio di provenienzd uliraventennale fove non rsulfanie daollo documeniazions in
affl); indichi se il bene & pignoraio pro queta o per Inlero, indicando immediatamente che s‘l frarfic ol *
quota di bene™ verifichi s& unc © aleunt g | debiforl sono conjugati e quale sia il regime F;E(:l‘iﬁmonicle
defic tamiglia apglicablle {comunions o separczione del ben). mediante acguisizione ctel'esimﬁo (in
corta sermplice) deffatto di matimonio, owWero verifichi se la comuniong legale sid venuta menc per

separarzione consensuale o giudiziale, acquisendo copla (non autentica) delfomologa o delia senferza
(vedi anche quastio 9}

5 "Nescrizione del Bene™ :

descriva, previo_necessarto_gecesso, Himmaobile pignorato, indicando deftoglictomente: comune,
locaiif, via, numero chico, sealo piano, infemc, carafiensiche infeme ed esleme superficie
[oalpestabile) in ma., confini e dail cafastali aifuall, eventuali perfinenze, aceessor] @ millesimi di parli
corruni flaverfol, soffitfe comuri, locali df sgombero, portinesid, riscaldamento ecc, J,'Edescma e

2
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|
cardieristiche sirutfurall del bene [shruflure verticali, solai, Infissi esterni ed inferni, povimentazione mfema
ed asterna, implant fermicl, implanti eleffricl]; descrivad le caratterisiiche della zona, con riferimenio alld
urhonizazions primaria e secondara, ai servizi offerfi dalla zona {cenil commerciall. farmacle,. spozi
diversl, negozi ol dettaglic), dlla distanza cal ceniro della ciffd e dalle principail vie of comumccz:one
verso l'esterno (strade, autostrade, ferrcvie, porti, aeroporf]) nonché al pr incipdll collegament verso Il

\
ceniro delfa Ciife; |

3."Comparazione fra dafi altuali e pignoramento™

Accerti la conforrnitty rar la descrizione ofiucle del bene findirizzo. nurnerc civico, plano, interne, doff
cafasiall & confing e quella confenufa nel pignoramento evidenziando, In caso ol rilevata diffo;m‘;’fd- al
se | doff indicali in pignoramento non hanno mal Idenfificafo immoblle e non consenfono fn sua
univooa identificazione; B se | dafi indicod in pignorarnento sona ercnet md consenfono r’.'ndn/rduc!jmone
del bene; ¢ se i dafi indicall nel pignoramento, pur non carrispondendo a quelll affuall, hGAno in
orecedenze individucto lmmobife roppresentando, in questo caso, fa stora cafastale del compendio
pignorafo;

l
4.“Accafastamento” |
Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per faggiomarmento del ct;’ffasio
prowedendo, in caso dl difformitd o mancanza di idenec planimeiria del bene, alla sud correzione ©
redazione ed alifcccalasiamenio dalfe unifdr immobiiiari non regolarmente accafasiate; in parficolare, ol
#ihe di rendere possiblle unesatfo identiicazione del bene nel decrefo di frasferimento sono richiasil
all'esperto | sequenii adermpiment: ‘
» qudiorg risuliine non corrett | dati contenut! nella visura cortastale affudle o manching 1o oar%goﬂo
catasicle e lo rendifa oppure Gueste non dano coerenti con l'affudle desfinczione del bene, f‘e$pen‘o
deve effefiuare la variozione o deferminare 1 vaior rancanii mediante la procedura DOCFA o afira
procedurd rifenuia idonad;
> quando invece lmimobile non rsulli inserito in mappa (il che, salva fipotesi di vendifa in un unico
lofio delfinfera area pignorata e di luffe e edificazioni soprasfant, & dimpedimenio alfa i&T@ssc
pronuncia delf'croinanza df vendita), Fesperio frasmetfe subifo und relazione af giudice e of crédﬁori

chiedendo lauforizzazicne g prosedere alla regolarlzzazions cafastale indicando i relaiivi costi. !
]

5."Destinazione urbanistica di piano™:

Indichi I'utilizzazione previsia dalio sirurnento urbanistico comunale,

&.“Conformita ollo normadtiva - sanabilffa”:

indichi o conformifd o meno della cosfruzione alle auforizzaziont o concessionl armministrative e
Fesisfernza o meno df dichiarazions o agibiitd. In caso di cosiruzione realizzata o modificata in vfo;‘c%‘zfone
defla normativa urbanisfico-edillzia. fesperfo dovrd descrivere deffagliaiarmenie fa fipologio deglh -Ubusf
risconiraff e dire se lillecifo sio sfajo sanafo o sic sanabile in base combinalo disposio degl afﬁcé)ii 46,
quinioc cormma del D.P.R. & glugno 2004, n.380 e 40, sesto commd della L. 28 febbraic 1985, n 47;%
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7.“Divisione in fofH": |

Dica se & possibile vendere | beni pignorali In une © piu lohi; provvedendo, in questulliimo caso, cﬂf/cr loro
formazione e procedendo, inoffre, [solo previd aufonzzozions del Giudice de!r’esec&zime}
ollidenfiicazione dei nuovi confinl ed alla redazicne del frazionomento: in quesia ipofesi I'esperic dovrd

allegare, olla relazione sstimaiiva i Tipl debifamente approval] dallUfficio Tecnico Erariale;

8.“Divisibilita in natura”: }

Dica, nel caso in cui fimimobile sio pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, proce‘deﬁdo,
in questo caso, dila formazione dei sngali Iofl (ed, ove necessario, allidentificazione del nuovi confin,
nonché difa redazione del frazionamentfo allsgando dlfa relazione esfimaliva | fipi debitarnente
approvali dolfUfficio Tecnico Erarale) indicando il valore di ciascuno of essi e fenendo conio de!l@ quofe
dei singoll compropriefar, pravedendo anche olla deferminazione degli eventuall conguagli in d@na{t}:
l'esperfo dovrd proceders, In case confrara, aifa stima dellinfero esprimando cormpiufamenie If j;fudizio
di indivisibilifa eventucimenis anche dila luce i quanio disposto dali‘art, 577 cod. proc. oiv. dall orf. 846

c.c.edalial. 3 glugno 1940, n. 1078,

9. “Stato del bene™:

Acceitl se limmobite non & in propriefd piena, ma con mero diriffo di superficie limitaio nel femgé)a; in iaf
caso sl indichi fa dota df scadenza; nel case che oggeffo del pignorameanio sia lo nuda pm}an’af& (o)
Fusufruifo deve sempre Indicars 'eia deflusufrutiuario o lo durata dell'usufiufio se o fermine. Dicet s &
libero © occupaio. gequisised i Titolo legitimanta il possesso o la detenzione del bene evidenziando se
ess0 ha dala cerfa anteriore alla frascrizione del pignoromento; verifichi s risulfono regisirall presso
futficio del registro degll offi privali confratli di locazione e qualora risulfino confralfi of rdoazlone
opponibill alla procedura esscuiiva indichi la data df scadenza, o dota fissata per if ﬁlcjsciojo se sicr
ancora pendenfe il giudizio per fa liberazione del bene (per parficolar si rdmanda o punfo 10} delia
sezione Il delle " Disposizion’ generali” dica se limmobile sia ocoupato dal coniuge separats (o dalfex

conluge del debifore esecufafo. e acquisisea Jl prowedimento di assegnazicne della casa conlugale
fanche in copla non autentical;

10."Regime vincolistico™:

Indichi l'esistenza sui beni pignoralil of evenfuail vincoll arfistici, siorici, alberghier ol incllenatyility o o
indiisipiita; accerti f'esistenza of vincoli o oneri o hafura condominidle [segnalando segg!;' stesst
resferannc o carico dell‘ocquirente. owero saronno cancellall o risufferanno non opponibili of
rmedesima); ritevi 'esistenza ol diriiil demanial {di superficie © servift pubbliche) o usi civicl evidenziando

ol eventudli oner df afffoncozione o riscatfo; indicare l'esisfenza di eveniuall fondi pcfn'moniulf a carico
del beng;

11."Determinazions del valore™:

Determini if valore dellimmobile con espressa e compiufa indicazione delle condizioni deilimmabile e
del criferdo di sima e andifca descrizione della lefterafura cul si & faffo rferimento operando e
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|
i

opporune decuriczion! sul prezzo of sima considerando fo stato df conservazions dellimmobile e %c:ome
opponiblil ol pracedura esecufiva | soll confratli df locazione @ | provwedimenti of assegm:fziﬁlme al
coniuge avenii daig cerla anferiore alla dafa di frascrizione del pignorarmento [l‘assegnazione delia
casa coniugiale dovrdy essere rifenuta opponibile nel limifi ¢ 9 annf doila data del prowedimenfo di
assegnozione se non frascrifia nel pubblici registi ma  anferiore alla data di rasorizione  del
pignoramento, non oppeonibile il procedura se disposfa con prowedlmento successvo allo daia df
frascrizione del pignoramento, semore cpponibile se frascriffa in dafa anferiore afla dafa af Troscr“rfz!me
del plgnorarmento, in quesio ulimo caso Firmmobile verrd valutato come se fosse una nuda nrqorféfd}.
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OGGETTO DELLA PERIZIA

Costituiscono oggetto della presente relazione di perizia gli immobili in usufrutto dellz
', ubicati nel Comune di Telti, Loc. Li Cunchiggioli, precisamente:

a} QUOTA ¥ diritto di USUFRUTTO:

1. Fabbricato, piano terra, distinto al N.C.E.U., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 220,
numerc vani 7, cat, A/3

2. Termeno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 174, are 1.70;

3. Terreno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 223, are S'QT?';

b} INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO:

4. Terreno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26. part. 170, are 11.80;
5. Terreno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part, 173, ha 2.16.02,
6. Terreno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 176, are 2.4'(4;

|

Osservazioni;

Trattasi di terreni ricadenti suflo stesso foglio e aderenti (ALL.TO. n°11)

SCOPO DELLA PERIZIA:

Scopo della perizia & la determinazione del valore di mercato dei sopraddetti beni.

SOPRALLUOGO

In relazione a tale incarico, previo esame di tutta la documentazione, la sottoscritia arch. Rossella
|
Navarra si & recata sul posto per constatare lo stato dei luoghi & la situazione degli immobili oggetto

della presente, al fine di creare e premesse per un'esatta analisi. |
|

ASSOLVIMENTO DEI COMPITI CONTENUTI NELL’INCARICO

Immobili ubicati nel Cemune di Telti, Loc. “Li Cunchiggioli”, distinti come segue; |

~ N.CE.U. al foglic 26, part. 220;
- N.C.T. alfoglic 26, part. 174, 223, 170, 173, 176.
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QUESITO 1. “IDENTIFICAZIONE DEI BENI” I

La sottoscritta ha avviato le attivitd di consulenza, previa comunicazione al soggetto esecutato
(ALL.TO n°1) effettuando le opportune ricerche catastali presso I'Ufficio Tecnico Erariale di Sgssari,
acquisendo la planimetria catastale (ALL.TO n°2) e le visure catastali aggiornate (ALL.TQ; n°3),
rilasciate in data 22/08/2012; verificando le ispezioni ipotecarie presenti agli atti; presentando alla
sezione urbanistica del Comune di Telti un’ istanza per I accesso agli atti (ALL.TO n°4) ed una per
Pacquisizione del certificate di destinazione urbanistica (ALL.TO n°5), con conseguente
sopralluogo, per taccertamentc di conformita dei beni alle norme urbanistiche; effettuand‘_o due
sopralluoghi al fine di visionare e rilevare gli immohili oggetto di stima, il primo in data 29f0§/2912,
con la mancata presenza del soggetto esecutate (ALL.TO n® 8), il secondo in data 03/07/20%12 alla
presenza della  (ALL.TO n® 6); con richiesta al Comune di i estratto Atto
di matrimonio (ALL.TO n® 7). '

Verifica documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ.

Alla istanza di vendita sono allegati i seguenti documenti:

- Atto di precetto;

- Nota di accompagnamento;

- Atto di pignoramento immobiliare; i
- Certificati ventennali delle Iscrizioni e Trascrizioni; ’
- Certificato storico ventennale del catasto; !
- Visure storiche catastali;

- Estratto di mappa;

- Certificato di residenza — stato di famiglia della Sig.ra

La documentazione viene completata dal C.T.U. con i seguenti documenti:
- Planimetria catastale (ALL.TO n° 2);

- Visure catastali aggiomate (ALL.TO n° 3)

- Istanza per accesso agli atti del Comune di Telti e Conc. Edilizia (ALL.TO n°® 4);
- Certificato di destinazione urbanistica (ALL.TO n° 5)

i
i

- Estratta Atto matrimoniale in carta semplice (ALL.TO n°7); .
Rilievo dello stato di fatto dei fabbricati e planimetrie elaborate dal C.T.U. (ALL.TO n°8)
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Osservazion.

Da una verifica deli"atto di pignoramento, si & accertato che i beni sono pignorati

“pro quota”, come segue: |
}i

o) QUOTA Y% diiitto o USUFRUTTO: i

7. Fabbricato, piano tera, distinto o N.C.E.U., nel medesimo Comune, d F, 26, part. 220,
numero vani 7, cat, A/3

8. Tereno, Sez. C, disfinto ol N.C.T., nel medesimo Comune, dl F. 26, part, 174, are 1 70

9. Teneno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F, 26, part, 223, are 5.9%’»;

B} INTERA QUOTA diiritto i USUFRUTTO: I

10. Terreno, Sez. C, distinfo al N.C.T., nel medesimo Cornune, o F, 26, part. 170, are 11.90;
11.Terreno, Sez. C, disfinto ol N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 173, ha 2.1 6,02;
12, Terreno, Sez. C, distinto al N.CT., nel medesimo Comune, ol F. 26, part. 176, are 2.44;

|

Dopo aver consultato I'atto di provenienza ultraventennale si & verificata F'assenza di trascrizioni e
iscrizioni aggiuntive a carico del debitore, rispetto a quelle presenti nel fascicolo, Si riporta di
seguito, come da atti, Felenco delle Iscrizioni e delle Trascrizioni pregiudizievoli:

Denominazione:
* TRASCRIZIONI A FAVORE
- Reg. Part. 543 Reg. Gen. 722 del 20/01/2006 - Pubb. Uff, GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 2, mapp.li n. 120, 166 )
Terreni siti in agro di Telti, “loc, L Cunchiggioli" (OT)
- Reg. Part. 544 Reg. Gen. 723 del 20/61/2006 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.li n. 24, 83, 164)

Terreni siti in agro di Teifi, “foc. Lj Cunchiggioli® (OT)

- Reg. Part. 10052 Reg. Gen. 15283 del 23/12/2008 - Pubb, U, GOVEANI NOTAIO
Divisione (F, 26, mapp.lin, 170, 173, 176, 172)
Terreni siti in agro dj Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

° TRASCRIZIONI CONTRO
- Reg. Part. 10052 Reg. Gen. 15283 de| 23/12/2008 - Pubb. UF GOVEANI NOTAIO \
Divisione (F. 26, mapp.lin. 170, 173, 176, 172) [
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT) !
- Reg. Part. 7319 Reg. Gen. 12373 del 15/11/2010 - Pubb. Ufr UFFICIALE GFUDIZ!ARIOS
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Atto esecutivo — Verbale di pignoramento immaobili

Denominazione: -

¢  TRASCRIZIONI A FAVORE
Reg. Part. 543 Reg. Gen. 722 del 20/01/2006 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.Jin. 120, 166 )
Terreni siti in agro di Telti, "loc. Li Cunchiggioli” (OT)
Reg. Part. 544 Reg. Gen. 723 del 20/01/2006 - Pubb, Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.li n. 24, 83, 164 )
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)
Reg. Part. 10052 Reg. Gen. 15283 del 23/12/2008 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Divisione (F. 26, mapp.lin. 170, 173, 176, 172)
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

¢ TRASCRIZIONI A CONTRO
Reg. Part. 10052 Reg. Gen. 15283 del 23/12/2008 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Divisione (F. 26, mapp.lin. 170, 173, 176, 172)
Terreni siti in agro di Telt, “loc. Li Cunchiggioli® (OT)

Denominazione:
» TRASCRIZIONI A FAVORE
Reg. Part. 543 Reg. Gen. 722 del 20/01/2006 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.lin. 120, 166 )
Terreni siti in agro di Telti, "loc. Li Cunchiggioli” (OT)
Reg. Part. 544 Reg. Gen. 723 del 20/01/2006 - Pubb. Uff, GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.li n. 24, 83, 164 )
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)
Reg. Part. 10052 Reg. Gen. 15283 del 23/12/2008 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Divisione (F. 26, mapp.fin. 170, 173, 176, 172)
Terreni siti in agro di Telti, “lac. L Cunchiggioli” (OT)

*  TRASCRIZIONI CONTRO

Reg. Part. 10052 Reg. Gen. 15283 del 23/12/2008 - Pubhb, Uff. GOVEAN] NOTAIO
Divisione (F. 28, mapp.lin. 170, 173, 176, 172)
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Terreni sitl in agro di Telti, “toc. Li Cunchiggioli” (OT)
Denominazione: =
= TRASCRIZION| AFAVORE

- Reg. Part. 1386 Reg. Gen. 1605 del 03/06/1975 - Pubb. Uff. CAMPUS NOTAIO
Donazione e Divisione (F. 26, mapp.li n. 23, 24, 25, 55)

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

- Reg. Part. 1396 Reg. Gen. 1615 del 03/06/1975 - Pubb. Uff. CAMPUS NOTAIO
Donazione e Divisione (F. 26, mapp.lin. 19, 24, 25, 55, 83)

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

- Reg. Part. 1862 Reg. Gen. 2414 del 12/03/1992 - Pubb. Uff. PAPACCIO NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.in. 120)

Terreni siti in agro di Teti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)
e  TRASCRIZIONI CONTRO

- Reg. Part. 1395 Reg. Gen. 1614 del 03/06/1975 - Pubh. Uff. CAMPUS NOTAIO
Donazione e Divisione (F. 26, mapp.le n. 84)

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli® (OT)

- Reg. Part. 2034 Reg. Gen. 2715 del 29/04/1988 - Pubb. Uff. CAMPUS NCTAIO
Vincolo (F. 26, mapp.le n. 40, 92, 19, 24, 55, 25, 5, 80, 15)

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggiol (OT)

- Reg. Part. 2035 Reg. Gen, 2716 del 29/04/1988 - Pubb. Uff. GIULIANI NOTAIO
Vincolo (F. 26, mapp.lin. 40, 92, 19, 24, 55, 25, 5, 80, 15)

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

- Reg. Part. 1863 Reg. Gen. 2416 del 12/03/1892 - Pubb. UFf PAPACCIO NOTAIO
Vincolo di destinazione (F. 26, mapp.li n. 120, 40, 92, 19, 24, 55, 5, 80, 15)
Terreni siti in agro di Telti, ®loc. Li Cunchiggioli” (OT)

- Reg, Part. 543 Reg. Gen, 722 del 20/01/2006 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.li n. 120, 166 )

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

- Reg. Part. 544 Reg. Gen. 723 del 20/01/2006 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.li n. 24, 83, 164 )

Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli’ (OT)

Denominazione: !
* TRASCRIZIONI A FAVORE
- Reg. Part, 1862 Reg. Gen. 2414 del 12/03/1992 - Pubb. Uff. PAPACCIO NOTAIO

10
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Compravendita (F. 26, mapp.le n. 120)
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggloli” (OT)
¢+ TRASCRIZIONI CONTRO
- Reg. Part. 1863 Reg. Gen. 2416 del 12/03/1992 - Pubb. Uff. PAPACCIO NOTAIO
Vincolo (F. 26, mapp.lin. 120, 40, 92, 19, 24, 55, 25, 5, 80, 15)
Terreni siti in agro di Telti, *loc. Li Cunchiggioli" (OT)
- Reg. Part. 543 Reg. Gen. 722 del 20/01/2006 - Pubb. Uff. GOVEANI NOTAIO
Compravendita (F. 26, mapp.lin, 120, 166)
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

Denominazione: ’
s  TRASCRIZIONI A FAVORE
- Reg. Part. 1395 Reg. Gen. 1614 del 03/06/1975 - Pubb. Uff. CAMPUS NOTAIO 1
Donazione e Divisione (F. 26, mapp.le n. 84) 1
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT) |
+ TRASCRIZICNI CONTRO
- Reg. Part. 1862 Reg. Gen. 2414 del 12/03/1992 - Pubb, Uff, PAPACCIO NOTAIOQ
Compravendita (F. 26, mapp.le n. 120 )
Terreni siti in agro di Telti, “loc. Li Cunchiggioli” (OT)

Osservazioni,

Non esistono domande giudiziali e sentenze dichiarate di fallimento.

MAPPE l

Nel fascicolo & presente I'estratto di mappa del catasto terreni, non sufficiente per 1’mdividuézione

del bene. Il CTU ha provveduto all'acquisizione della planimetria catastale e del cerificato di
destinazione urbanistica (ALL.TO n°5).

ATTO DI PROVENIENZA

Risulta specificata la provenienza nel certificato ultraventennale.

REGIME PATRIMONIALE

Hl debitore, Sig.ra: risuita coniugata in regime di separazione dei beni, come da Estratto

di Atto di matrimonio (ALL.TO n°7)
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QUESITO N. 2. “DESCRIZIONE DEI BEN/I”

In data 29/06/2012 & stato effettuato, in prima istanza, un sopralluogo presso i beni pigncrati. Pur
avendo precedentemente inviato raccomandata A/R, poiché questa non & stata ricevui;lé per
irreperibilita del sito, il soggetto esecutato non ha presenziata. In data 03/07/2012, e stato
effettuato, in seconda istanza, un nuovo soprallucgo alla presenza del soggetto esecutato, come da
verbali (ALL.TO n°6).

Si & proceduto, quindi, nelfespletamento dellincarico.

UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di esecuzione, identificati catastalmente al Fg. 26, mappali 170, 173, 174, 176,
220, 223, sona ubicati nell'agro del Comune di Telti, in “localita Li Cunchiggioli”, a circa 5 km da
Telti ed a 15 km da Olbia. Dalla vicina Telti si percorre per alcuni chilometri ia SS 127 che pm‘fa ai
bivio per Aratena, per poi proseguire lungo una strada vicinale fino al fondo in oggetto (ALL T O n.
10).

Sul mappale 220 & presente un vecchio fabbricato rurale, recentemente ristrutturato ed ampliato
(ALLTO N.9, fote n° 1 ). Sul mappale 173, mediante soprailuogo, & stato individuato un altro
fabbricato (ALL.TO N.9, feto n° 2), non presente nelia mappa censuaria all'acquisizione degh atti,
realizzato mediante miglioramento fondiario. ‘

| terreni sono delimitati da muretti in pietra a secco e da rete metallica. | mappali 173 e 174 (ALL.TO
N.9, foto n°® 3) individuano Vingresso sul fronte strada a nord. Sul lato sinistro, in prossimita
dellingresso & subito individuabile I'abitazione del confi nante,

| terreni sono inseriti in una zona prettamente boschiva, con presenza di zone rocciose (ALL TO
N.9, foto n° 4 ) ad ovest ( mapp.le 170 ) e abbondante vegetazione: macchia med:terraﬁea e
querce da sughero sparse (ALL.TO N.9, fote n° 5). La corografia dei terreni & abbastanza
scoscesa; altimetricamente il mappale 173 risulta pill elevato rispetto agli altri, la sua ubicazione &
favorevole per il panorama (ALL.TO N.9, foto n° 8) che si percepisce verso Olbia e sud — est.

Il vecchio fabbricato rurale con tipologia a “stazzo” ( mapp.le 220 ) é stato recenteL‘nenie
ristrutturato ed ampliato. Esso & costituito dalla cellula originaria (ALLTO N.9, foto n° 7)
presumibilmente centenaria, in bloachi portanti di granito irregolari a vista sul lato a nord, le altre

facciate sono state intanacate; la copertura & a due falde, evidentemente rifatta in epoca recente,
con travi in legno, tavelloni e coppi di tipe nueve. ‘

La parte in ampliamento, che si sviluppa ad est, non ha tenuto conto della

continuita t;pqlogica
(ALL.TO N.g, foto n°

8 ). I due corpi sone collegati mediante disimpegno (ALL.TO N, 9, foto n° 9},
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Quasi in aderenza nasce un palo enel per il passaggio della rete elettrica aerea (ALL.TO N.9, foto
n“1)

Linsieme si presenta planimetricamente di forma quadrangolare e si sviluppa su un unico livello di
piano per circa mq 186 lordi. Il fabbricato & costituito, nella parte antica, da quattro gianze,
nell'ampliamento da un corridoio di collegamento allo stazzo, servizio igienico, soggiorno e cueina.
La muratura perimetrale nel corpo originario & in pietra da campo di spessore cm 80; nel corpo pits
recente € in blocchi di cemento di cm 25 e tramezzi interni in laterizio da em 8. Nel corpo antico
l'altezza di imposta della copertura a due falde & di mt 2,50 e mt 2,40 (ALLTO N. 8, pianta e
sezione ); l'altezza di colmo & di mt 3,30. Nel nuovo corpo la copertura & a nido d’ape e @d una
falda inclinata con solaio in latero-cemento; il manto di copertura & in coppi di tipo nuovo. :
La pavimentazione interna ed esterna dei due corpi & in mattonelie di gres (ALL.TO N.9, futé n® 10
). | rivestimenti dei servizi igienici (ALL.TO N.9, foto n° 11), dell'angolo cottura e dei sanitar%, S0N0
in ceramica. Gli infissi sono in alluminio con persiane (ALL.TO N.9, foto n® 13 - 14); il portone
d'ingresso & in legno. E’ presente un caminetto a legna (ALL.TO N.9, foto n® 12 ).

Dal sopralluogo eseguito si evince che l'impianto elettrico ed idrico sono stati esequili sotto 1rac<:ta
si evidenziano macchie di umidita su alcune pareti (ALL.TO N.9, foto n°® 15 ). [

Lo stato di conservazione delle strutture del fabbricato si pud ritenere discreto. |

Il vecchio fabbricato rurale insiste su un lotto di terreno { mapp.le 220 } di mqg 920,31.

La superficie lorda della cellula originaria & di mq 101.20, con altezza media di mt. E3,%35; il
volume & me 279,24, ‘

La superficie lorda deli’ampliamento & nella parie residenziale di mq 61,77, con altezza media

di mt 2,80 e volume pari 2 me 172,96: nel locale di sgombero e ripostiglio & di mq 28,12 con
altezza media di mt. 2,47,

I nuovo fabbricato, sito sul mappale 173, & stato realizzato allinterno di un progetto di
miglieramento fondiario, volto ad adibire lo stesse in parte a civile abitazione, in parte a magazzml

per |a lavorazione ed il deposito del miele. L’abitazione & costituita da un $oggiorno, cucina, cingue
stanze, due servizi igienici, un locale caldaia ed una veranda.

Dalla veranda dell'abitazione, ad est, si gode di veduta panoramica sulla vallata ed, in Eonténanza,
$i ha la vista sul mare e su Tavolara (ALL.TO N.9, foto n° 16 ).

It fabbricato ha un impianto planimetrico quadrangolare e si sviluppa su un livello di ﬁiano; il

dislivello del terreno, da ovest verso est, ha determinato Ia realizzazione di un vuoto tecnico, che
viene utilizzate come area di parcheggio (ALL.TO N.9, foto n° 17 H

La fondazione & costituita da platea in calcestruzzo armato: la struttura portante verticale & mista a
pilastri e muratura in blocchi di calcestruzzo da cm 25; i solai sono in latero-cemento; la co[:ertura,
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con struttura a nido d'ape, presenta quattro falde con manto in coppi di laterizio (ALL.TO N.9, foto
n® 18 ), i tramezzi interni sono in forati di laterizio da cm 8.

Gli intonaci sono presenti solo allinterno (ALL.TO N.9, foto n° 19 ), allesterno i blocchi di cementa
risultanc a vista. La mancanza degl intonaci estemi rende il fabbricato incompiuto. I

La pavimentazione interna in mattonelie di mono e bicattura, quelia esterna in gres. | fivesiimenti
dei due servizi igienici (ALL.TO N.9, foto n°® 20 - 24 ) & dell'angolo cottura sono in ceramica. Gli
infissi sono in alluminio con avvolgibili esterne in pvc (ALL.TO N.9, foto n° 22 - 23 ). L'impianto di
riscaldamento & costituito da caldaia a legna (ALL.TO N.9, foto n° 24 ) ed elementi radianti in
alluminio. Limpianto elettrico ed idrico sono eseguiti sotto traccia secondo le normative \i(igenti;
Vimpianto fognario & collegato ad una fossa imhoff, |

Nel corso del sopralluogo & stato eseguito un rilievo metrico e fotografico. Le riprese fotografiche

permettono una vista dettagliata dello stato attuale dei luoghi riprendendo ogni particolare utite per

la descrizione degli stessi. i

|

I nuovo fabbricato insiste su un lotto di terreno di ha 2.16.02. g
'l pianoc terra ha superficie lorda di mq 188,34, un‘altezza interna di mt 2,80, altezza esterna
(misurata dal piano di campagna all'estradosso del solaio di copertura) di mt 3,00; la

volumetria totale & di me 565,02,

|
E’ stato riscontrato un vuoto tecnico sanitario con superficie lorda di mq 33.63, un’altézza di
mt 1,90. |

QUESITO 3. “COMPARAZIONE TRA DATI ATTUALI E PIGNORAMENTO”

Dopo aver confrontato la descrizione attuale dei beni rilevati con quella contenuta neliatio di
pignoramento si & potuto verificare che un dato del pignoramento & errones ma consents
lindividuazione dei beni. Nello specifico, la difformita rilevata & relativa al mappale 173 censito al

Catasto Terreni del comune di Teltl, su cui & stato individuato un fabbricato rurale che non risulta
accatastato,

QUESITO 4, “ACCATASTAMENTO”

Dalacquisizione dei documenti contenuti nel fascicolo, dalfestratto di mappa e le visure Saiastaﬁ
aggiornate (ALL.TO n° 3), mediante verifica effettuata presso 'Utficio Tecnice Erariale di Sg!issari. i
beni pignorati sono risultati correttamente censiti solo in parte, come segue:

- N.C.E.U. al foglio 28, part. 220

14
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- N.C.T. al foglio 26, part. 174, 223, 170, 176.
Il sopralluogo ha determinato infatti il rilevamento di un'omissione: sul mappale 173, Fp 26,
censito al N.C.T ¢ stato individuato un fabbricato non accatastato. .
Sebbene sia stata richiesta, al Giudice ¢ al creditore procedente, I'autorizzazione a proéedere
all'accatastamento e all'inserimento in mappa (ALL.TO n° 11), la stessa non & stata concessa dal
creditore procedente.

QUESITO 5. “DESTINAZIONE URBANISTICA DI PIANO”

Lo strumento urbanistico vigente del Comune di Telti & il Piano Urbanistico Comunale P.U. G)

Dall’ indagine effettuata presso l'ufficio Tecnico, sezione Urbanistica del Comune di Teh; si &
rilevato che i terreni, distinti in Catasto al Foglio 28, mappali 173,174, 220, 223, 170, 176, ncadono
in Zona agricola “E1” ed “E2”,

L'attivita edilizia ¢ regolamentata dalle prescrizioni riportate nel Certificato di Destinazione
Urbanistica (ALL.TO n° 5) che riporta le seguenti prescrizioni:

zona "E1”: Serre, orti in pieno campo, vivai, vigneti, hoschi.

sono permessi fabbricati connessi alla conduzione agricola e zootecnica del

fondo
zona "E2™ - Stazzi economicamente validi, |
* € permessa I'edificazione della residenza del conduttore e Ia realizzazione di laboratori per

|
le lavorazioni lattiero-caseari oltre agli edifici necessari per la conduzione dell'azienda.

Indice fondiario: 0,0175 mcimg
Superficie minima d'intervento: 3.00 ha

Superficie totale dei terreni pignorati: |
2.47.19 ha |

QUESITO 6. “CONFORMITA ALLA NORMATIVA -~ SANABILITA”

[
MIGLIORAMENTO FONDIARIO |

La richiesta di accesco agli atti presentata presso [ufficio tecnico del Comune di Telti, ha

evidenziato che, in merito g mappale 173 di ha 2.16.02, il fabbricato & stato realizzato con
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concessione edilizia n. 66/2005 ( ALL.TO n° 4) in zona “E1". La cubatura di progetto concessionata
& di mec 506.39.

Il rilievo dello stato di fatto ha evidenziato difformita rispetio alla concessione edilizia:

piano terra;
- aumento di volumetria nello stato di fatto di mc 58,00 circa, mediante avanzamento del corpo,
sul lato nord;

- mancata realizzazione di veranda sul fronte, lato nord;

- mancata realizzazione di copertura su veranda sopradetta, lati nord ed est;
- modifica di alcune aperture

- modifica di distribuzione interna

- realizzazione di scala sul lato naord

vuoto tecnico sanitario \
vuoto tecnico sanitario

- non presente sui grafici di progetio

Tali difformita non possono essere sanate in quanto non sussiste la condizione di superficie

minima di 3.00 ha, se non mediante eventuale condono edilizio, |

Antico fabbricato ruraie

Non esistono invece documenti in merito allantico fabbricato rurale, che & stato edificato
presumibilmente in data anteriore al 01.09.1967 {data che istitu I'obbligo di Concessione ediiizia).

L'ampliamento dello stesso & stato realizzato in assenza di Concessione edilizia e sj tratia qiuindi di

un illecito edilizio. La volumetria di quest’ultimeo non risulta sanabile in quanto i mappali rimanenti,

172,174, 176, 220, 223 non sono sufficienti per la sanatoria della stessa.

La volumetria non pud essere sanata in quanto non sussiste ia condizione

di sug’erficie
minima di 3.00 ha. ’

Il fabbricato originario pud essere invece recuperato e restaurato con una richiesta di concessione
edilizia.
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QUESITO 7. “DIVISIONE INLOTTI”

QUESITO 8. “DIVISIBILITA IN NATURA”

I beni sono pignorati “pro quota”;
a} QUOTA ¥ diritto dj USUFRUTTO: mapp.li 220, 174, 223
b} INTERA QUOTA diritto i USUFRUTTO: mapp.li 170, 173, 176

Trattandosi di beni costituiti da mappali distintj, & ipotizzabile, senza necessita di operare megfiianie
frazionamento, ia divisione in natura, in due lotti;

LOTTO A: mapp.le 173 + fabbricato 1

LOTTO B: mapp.ii 174,223, 170, 176, 220 + fabbricato 2

| comproprietari Sono titolari delle sequenti quote: :
- LOTTO A : J
comproprietario .- e 2 _Nuda proprieta per 1/1

- LOTTO B
Sumapp.li 220, 174,223

Somproprietaric 1 Proprieta pert/2
Comproprietario - i _Nuda broprieta per 1/2

SUmapp.li 170,176

Comproprietario 3 Nuda propriets per 1/1

i
|

QUESITO 9. “STATO DEL BENE™,

Mapp.le 173 i

Al momento de sopralluogo il bene nsultava occupato dallesecutato ¢ dal coniuge.
Mapp.le 290 [

Al momento dg Sopraliuogo il fabbricato risultava libero, non & locato,
Mapp.ii 174, 223, 170, 178
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Al momento del sopralluogo i beni risultavano liberi.

QUESITO 10. “REGIME VINCOLISTICO”

Sugli immobili in oggetto:

- Non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.
- Non esistono diritti demaniali di superficie, servitt pubbliche 6 usi civili
- Non esistono fondi patrimeniali a carico del bene.

QUESITO 11. “DETERMINAZIONE DEL VALORE E

Scopo delia stima

Nel caso in oggetto, il mandato conferito richiede 1z valutazione degli immobili pignorati, pertanto &
necessario determinare il piti probabile valore di mercato dei beni.

|
Procedimento estimativo. l

]
Per la determinazione del valore di mercato si utilizzers il metode_sintetico comparativo. Tale
metodo, nella pratica il pio diffuso, consiste nell’attribuire ai beni in oggetto il pils probabile prezzo di

cessione attraverso la comparazione con beni similari, caratteristiche infrinseche ed gstrinseche, di
cui sia noto il prezzo di compravendita. |

‘ i
Si procede, dunque, atfraverso il calcolo di una media ponderata deij prezzi storici di beni i ! mohili
cui vengono paragonati quelii oggetto di stima, ottenends cosj i valore di mercato unitario espresso
in ragione di un adeguato parametro di riferimento. In questo caso trattasi della stima del valore di
mercato di terreni agricoli e di due fabbricati rurali. j
Si utilizzera il parametro euro/ha per i terreni agricali, ed il parametro euro/mq per i due faé:bricaii
rurali esistenti (1 6 2). |
!

Consistenza e criteri per la sua determinazione

Al fini della valutazione del valore di mercato degli immobili in oggetto, divisi in “lotto Ae “k;:tto B,

attraverso il procedimento estimativo adottato sopradescritto, si & tenuto conto dei parametr] lestratii
dal certificato di destinazione urbanistica di seguito riportati; !

LOTTO A: mapp.le 173 + Tahbricato 1~
Lotto minimo ai fini edificatori: ha 3,00

18
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LOTTO B: mapp.li 174, 223, 170, 176, 220 + fabbricato “2
Lotto minimo ai fini edificatori: ha 3,00

Valutazioni \‘
Sulla base di un'indagine di mercato, condotta mediante contatti con operatori ed abenzie
immobiliari, sviluppate le ricerche e tutte le operazioni necessarie per il raffronto compéraﬂvo,
basato sui prezzi di cessione di immobili similari, eseguita l'analisi dei dati precedentemente

acquisiti e descritti, si & calcolato: .
¢ valore di mercato unitario (€/ha) valevale per terreni agricoli immessi sul mercato Eac:he si
Sono tenuti in considerazione in base a fattori quali posizione, consistenza, caraﬁeréstiche

fisiche ed intrinseche degli stessi paria €/ha 40.000,00. |

* valore di mercato unitario {€/mqy) valevole per fabbricati rurali immessi sul mercato che si

sono tenuti in considerazione in base g fattori quali posizione, raggiungibilita, caratteri:*.sﬁche

|
tipolagiche e costruttive similari pari a €/mqg 1.800,00 ( fabbricato 1) e €/myg 2.00Q,GO (
fabbricato ). |

LOTTO A:

Terreno { mapp. 173 }: estensione ha 2.16.02, da cui:
ha 2.16.02 x €/ha 40.00000=¢ 86.408,00
Fabbricato “1™ Superficie concessionata mg 174,62
mq 174,62 x €/mq 1.800,00 = € 314.316,00

veranda concessionatg myg 55,00 5
Mq 55,00 x €/mq 900,00 = € 49.500,00

presenta le seguenti criticita: mancanza di intenaco e iinteggiatu;a
alfestemo, presenza di tettoia con pannelli in eternit da smaltire, cubatura rea

Poiché il fabbricato “1”

lizzata maggiore

» Mancanza della piena proprieta del bene in quanto lusufrutto & !della
Sig.ra e la nuda proprieta del Sig . ! {

Dalla valutazione dei sopradetti fattori seaturisee il valore pari a € 15.500,00 che verra detrattS dal

valore attuale di vendita del bene; € 363.816,00-€ 15.500,00 = € 348.316,00

Dalla sommatoriz € 348.316,00 + € 86.408,00 si ha
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i

E' importante chiarire che Il valore di mercato sfimate si riferisce all'intero valore degli

immobill, invece la quota pignorata & par a “INTERA QUOTA diritio di USUFRUTTO”, ossia al 50%

del valore stimato del bene. o W\>

VALORE USUFRUTTO “LOTTO A” z € 217.362.00 ‘

L/ |

Nt

LOTTO B: |
Terreni { mapp.li 170, 174, 176, 223, 220}): estensione ha 0.30.16 J

ha 0.30.16 x €/ha 40.00000 = € 12.064,00

Fabbricato “2": superficie mg 101,20

mq 101,20 x €/mq 2.000,00 = € 202.400,00 |
Poiché il fabbricato “2” presenta le seguenti criticita: parte in ampliamento non ccncessiona!lo, non
sanabile per assenza di lotto minimo al fine dell'edificazione, che necessita di demoi%zione,
variazione catastale, mancanza della piena proprieta del bene in quanto il bene presenta qu:ota V2
diritto di USUFRUTTO della Sig.ra nuda proprieta pari ad % del Sig. -
piena proprieta pari ad % del Sig. i

i

Dalla valutazione dei sopradetti fattori scaturisce il valore pari a € 15.247,00 che verra detraLo dal
!
valore attuale di vendita del bene: €202.400,00-€ 15.247,00 = € 187.153,00 ‘

Dalla sommatoria € 187.153,00 + € 12.064,00 si ha: [
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E’ importante chiarire che i valore di mercato stimato si riferisce all'intero valore degli

immobili, invece la guota pignorata & pari a:

mapp.li 170, 176: “INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO”, ossia al 50% del valore sﬁmTto del

bene, paria€ 2.868,00

per i mapp.li 174, 223, 220: QUOTA % diritto di USUFRUTTO, ossia al 25% del valore stimato de|

bene, paria € 1.582,11. Questo valore sommato a

fabbricato “2” QUOTA % diritto di USUFRUTTO, ossia al 25% del valore stimato del bene, pzlri a€
46.788,25

Da cui si ricava che:

VALORE USUFRUTTO “LOTTO B” -'= € 51.238.36 >
S i S &

3 g

3 o
e

-

g, g

Siccome nessuna valutazione del piti probabile valore di mercato attribuibile ai beni in 0g

gfetto €&
perfetta, il valore sopra riportato potra oscillare del 10% in pit o in meneo.
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Relazione di perizia nella procedura esecutiva immobiliare n, 133/10 RGE,

CONCLUSIONI
Si pud concludere che, viste le caratteristiche dei benj in oggetto, il lotto A alio stato attuafe: non é
trasferibile, il lotto B & sicuramente trasferibile e pud essere venduto, |

La presente relazione & costituita da n° 22 pagine e da n° 12 allegati.

Con quanto sopra esposto, |a Sottoscritta Arch. Navarra Rossella, ritiene dj aver adempiuto alf

incarico ricevuto con il massimo impegno, rimanendo g completa disposizione della S.v.|. per

qualunque chiarimento.

Olbia,03.10.2012

cTu.
Arch. Rossella Navarrg

ALLEGAT]

All. N°1 . COMUNICAZIONI INDAGINI PERITAL| AL DEBITORE ESECUTATO:
Al Ne2 - PLANIMETRIA CATASTALE mapp.le 220, f 26;

Al N°3 VISURE CATASTALI AGGIORNATE:

Al N° 4 - ISTANZAD!ACCESSO AGLIATTI E CONCESSIONE EDILIZIA;
All. N°5 . CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA:
All. N°g - VERBAL! DI SOPRALLUOGO:

All. N°7 - ESTRATTO ATTO DI MATRIMONIO;

All. N°8 - RiLIEVO DE! FABBRICAT| £ PLANIMETRIA ELABORATIDAL CT. U, ’
All. N°g - RELAZIONE FOTOGRAFICA;

All. N° 10 - INQUADRAMENTO TERRITORIALE coON GOOGLE HEART;

All. N° 11 - ESTRATTO DI MAPPA;

All, N° 12 - RICHIESTE DI PROROGA AL GIUDICE E AUTOR!ZZAZiONE; ‘




TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

OGGETTO: INTEGRAZIONE C.T.U DEPOSITATA IN DATA 05.10.12

|

- R.G.E. N° 133/10 - CON ESPLICAZIONE DEL CRITERIO APPLICATO

PER CALCOLARE IL VALORE DELL’'USUFRUTTO PIGNORATO DE]|

‘LOTTO A” E “LOTTO B”,

{

PROCEDURA ESECUTIVA n° 133/10 promossa da GABETTY PROPERTY SOLU+IONS
AGENCY SPA contro SIG.RA

CREDITORI INTERVENUTI:

IL GIUDICE DELL'ESECUZIONE: Dott. A. DI GIACOMO

BENI PIGNORATI:

a) QUOTA % diritto di USUFRUTTO, degli immobili ubicati nel Comune di TELTI, Localita Li

|
Cunchiggioli, come segue: f

1. Fabbricato, piano terra, distinto al N.C.E.U., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 220,
numero vani 7, cat. A/3 :
2. Tereno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 174, are 1.70;
3. Temeno, Sez. C, distinfo al N.C.T.,, nel medesimo Comune, al F. 26, part. 223, are 5,93,
|
b) INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO dei seguenti immobili: ‘

4. Tereno, Sez. C, distinfo al N.C.T., nel medesimo Comune, al F, 26, part. 170, are 1h.90;
5. Tereno, Sez. C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, part. 173, ha 2.16.02;
6. Terreno, Sez, C, distinto al N.C.T., nel medesimo Comune, al F. 26, pan. 176, are 2.44:

UBICAZIONE IMMORBILI: Agro del Comune di Telti

IIC.T.U.
Arch. Rossella Navarra
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ESPLICAZIONE DEL CRITERIO APPLICATO PER CALCOLARE IL VALORE DEL
USUFRUTTO PIGNORATO DI “LOTTO A” E “LOTTO B”

1
La sottoscritta, arch. Rossella Navarra, iscritta all'ordine degli architetti della Provirlwcia di
Sassari al N°565, in data 21.02.2012 veniva nominata C.T.U nella Procedura n° 133/2010
dal Giudice Dott. A. Di Giacomo.
In data 05.10.2012, la sottoscritta C.T.U., inviava alle Parti, tramite Posta Certificata, e
depositava presso la Cancelleria Esecuzioni Immobiliari il proprio elaborato peritalei
In data 06.06.2016, la sottoscritta C.T.U. riceveva dalla Cancelleria Esecuzioni !mmoblllarl

richiesta di chiarimento in merito a:

“Quali siano stati i criteri applicati per calcolare il valore dell'usufrutto pignfrcfo,

senza essere stato preso in considerazione, tra gli altri criteri, quello dell’eta
dell'usufruttuario” .

Trattasi del valore di usufrutto pignorato ‘pro quota”, in merito a “Lotto A” e “Lotto 8.
calcolato dalla sottoscritta nel “quesito 11" dell'elaborato peritale depositato m data

05.10.2012. [l suddetto valore, calcolato in relazione all’eta dell’ usufruttuario, verra nella

presente integrazione esplicitato mediante sviluppo analitico del criterio utilizzato.

Nella figura 1 (All. a ) si evidenzia la planimetria con individuazione dei lotti “A” e B”, di
Cui: |

e LOTTO A: mapp.le 173 + FABBRICATO 1 ‘
* LOTTO B: mapp.li 174, 223, 170, 176, 220 + FABBRICATO 2 (su mapp.le‘220 )

| beni sopra evidenziati sono pignorati “pro quota”, nella seguente misura:

* QUOTA " diritto di USUFRUTTO: mapp.li 220, 174, 223
* INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO: mapp.li 170, 173, 176

| criteri per la determinazione dell usufrutto sono dettati dagli artt, 14 e 17 del D. Lgs 3
ottobre 1990, n. 346.
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Il valore dell’'usufrutto vitalizio & cosi determinato:

a) moltiplicando il valore della piena proprieta per il tasso legale d'interesse

b) moltiplicando il suddetto valore per il coefficiente di cui alla tabella allegata al DPR
131/1986 in modo da ragguagliarlo all'aspettativa di vita del titolare del diritto.

VALORE PIENA PROPRIETA’ X 2,5% X 20

(Valore piena proprieta X Saggio legale d'interesse X Coefficiente eta usufruttuario )
= VALORE Di USUFRUTTO ;
5

L'usufruttuario del bene, Sig.ra nata nel rientra nella fascia di eta, come
indicato nella “tabella coefficienti usufrutto” (All. b) , compresa tra i 64 e 66 anni, a cui
corrisponde il coefficiente pari a 20,00. Si consideri che il tasso legale dinteresse al
momento della stima, era pari a 2.5%. 1

Calcolo analitico del VALORE DI USUFRUTTO DI “LOTTO A”

> LOTTO A: mapp.le 173 + “FABBRICATO 1” |

Dalla stima dei beni, eseguita nella perizia depositata in data 05 Ottobre 2012, si riportano
i valori dei singoli immobili che costituiscono il “Lotto A™:

a. Valore pieno del terreno ( mapp.le 173 ): € 86.408,00
Per il quale si ha: INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO

€86.408,00 X 2,5% X 20 =€ 43.204,00

(Valore piena proprieta x Saggio legale d'interesse x Coeff. eta usufruttuario ) = valore usufrutto

a1l. VALORE USUFRUTTO terreno “ mapp.le 173“ = € 43,204,00

b. Valore pieno del “fabbricato 1" ( mapp.le 173): € 348.316,00 ‘
Per il quale si ha: INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO |
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€ 348.316,00X 2,5% X 20 = € 174.158,00
(Valore piena proprieta x Saggio legale d'interesse x Coeff. eta usufruttuario ) = Valore usufrutto

b1. VALORE USUFRUTTO fabbricato “mapp.le 173" = € 174.158,00;
|

da cui:

VALORE USUFRUTTO PIGNORATO “LOTTO A” = (af+b1)

=€ 217.362,00 .

Calcolo analitico del VALORE DI USUFRUTTO DI “LOTTO B”

» LOTTO B: mapp.li 174, 223, 170, 176, 220 + “FABBRICATO 2”

Dalla stima dei beni, eseguita nella perizia depositata in data 05 Ottobre 2012, si ripbrtano
i valori dei singoli immobili che costituiscono il “Lotto B™: |

C. Valore pieno dei terreni ( mapp.li 170 - 176 ): € 5.736.00
Per i quali si ha: INTERA QUOTA diritto di USUFRUTTO

€573600X25%X20—€286800 |
(Valore piena proprieta x Saggio legale d'interesse x Coeff eta usufruttuario ) = Valore usufrutio

¢1. VALORE USUFRUTTO “mapp.li 170 - 176” = € 2.868,00

d. Valore pieno dei terreni (mapp.le 174 - 223): € 3.052,00
Periquali siha: QUOTA % diritto d USUFRUTTO

‘ | €3.052,00 X 2,5% X 20 = €1.526,00 |
(Valore piena proprieta x Saggio fegale d'interesse x Coeff. ets usufruttuario ) = Valore usyfrutio

V2 (€ 1.526,00 ) = € 763.00

d1. VALORE USUFRUTTO “mapp.li174-223" = ¢ 763,00
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e. Valore pieno del terreno (mapp.le 220, escluso valore “fabbricato2”): € 3.276,44
Per il quale si ha: QUOTA % diritto di USUFRUTTO ‘

€3.276,44 X 2,5% X 20= €1.638,22
(Valore piena proprieta x Saggio legale d’interesse x Coeff. eta usufruttuario ) = Valore usufrutto

Y2 (€1.638,22) =€ 819,11

e1. VALORE USUFRUTTO terreno “mapp.le 220” = € 819,11

f. Valore pieno del “fabbricato 2” (mapp.le 220): € 187.153,00 |
Per il quale si ha: QUOTA ¥ diritto di USUFRUTTO ‘

€ 187.153,00 X 2,5% X 20 =€ 93.576,50
(Valore piena proprieta x Saggio legale d'interesse x Coeff. eta usufruttuario ) = Valore usufrutto

2 (€93.576,50 ) = € 46.788,25

f1. VALORE USUFRUTTO “mapp.le 220” = € 46.788,25

VALORE USUFRUTTO PIGNORATO “LOTTO B” = (c1+di+el+ r‘? }

= € 51.238,36 |
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CONCLUSIONI
|
Mediante il calcolo analitico si & evidenziato il criterio di valutazione utilizzato per la

determinazione del valore dell'usufrutto pignorato, come definito nell’elaborato peritale

depositato in data 05.10.2012.

Dalla sommatoria dei valori ottenuti, si ottiene il Valore totale dell'usufrutto pignorato!:

VALORE USUFRUTTO PIGNORATO “LOTTO A” = € 217.362,00
; \
VALORE USUFRUTTO PIGNORATO “LOTTO B" = € 51.238,36

VALORE TOTALE USUFRUTTO PIGNORATO “LOTTO A” + “LOTTO B” =

|

= € 268.600,36 ‘

La presente Relazione integrativa & costituita da n° 06 pagine e da n° 02 allegati: “
- All. a: Planimetria con individuazione “lotto A” e “lotto B”

- All. b: Tabella coefficienti usufrutto

E’ stata depositata mediante invio telematico da indirizzo Pec:

rossella.navarra@archiworldpec.it

Con guanto sopra esposto la sottoscritta CTU ha adempiuto alla richiesta di deposito di

relazione integrativa, rimanendo a completa disposizione per qualunque chiarimento,
i

|
Olbia, 30.09.2016 |

CTU Arch. Rossella Navarra

Arch. Rossefla Navara wia Brescia n” 10 - (ipiz - e-maif rosseda navarra@@archiworidpec. jt
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