, TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
% Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

TRIBUNALE DI TEMPIO

PAUSANIA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

ELABORATO PERITALE

PROCEDURA ESECUTIVA: R.G.E. n. | IGEGIB

G. E.: I

UDIENZA DI COMPARIZIONE DELLE PARTI: ||| Gz

CREDITORE PROCEDENTE:
CREDITORE INTERVENUTO

CREDITORE ISCRITTO NON INTERVENUTO: |

DEBITORE:

Tempio Pausania, li 23.12.2024

L'esperto
Dott. Ing. Arch. Giovanni Pinna

%m i

Arch. Ing. Giovanni Pinna

Firmato Da: PINNA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2c4af16ba5ef5df02d8e 1b5cbffoc3f

@

X
e



/&, TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
\ Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

INDICE

PREIMESSA ... iieiiieiitiieteeeieeettenerensseasessnsssresssseesseesssssnsesensessnsssenssssnnssssnsesensassnsssenssannnes 4
1. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALl..ccccrcrnnnennnnnennnnnnnnnnsnsssnnssnnssnnsnnnnns 6
2 SUDDIVISIONE IN LOTTI cuuuueeeeueeenenenssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 8
N 0 1 11 3. [ 1 S 11
4. RISPOSTE Al QUESITI..ccuueeeeeeeeeeeeeeneneneneeeneesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnannnnnnns 14
3.1 QUESITON.1 — IDENTIFICAZIONE DEL BENE.......cceeiiiiiiicieee et 14
3.1.1 LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ..uuuueeeeeeeeeeeeeeuensnnnnaaeeeeeeeeresesessnnnnaaeessesesessmnssssnnsnseseeeesssenes 14
3.1.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl..ccevvvreeeeeeeeeeeennnnn. 16
3.13 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..ovvvvvvvviiiiiiiiiiiiiienen, 20
3.14 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2* ...ocoiiiiiiiiie e, 23
3.1.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI cccvvvvviiiiieinninnnnnnnn. 26
3.1.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI .....ccvvvvrriiiieeeeeeeeeeeees 29
3.2 QUESITO N.2 — DESCRIZIONE DEL BENE ......uiiieeeeeeeeeeeee et e e e e e 32
3.2.1 LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ...vvvvvvrrererrerereeeeeaeeeeeseeesessasassnnsssssssssssssssesssseseeeseassaeeeeseanns 32
3.2.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl..cccvvvvreeereeeeeeeennannns 38
3.2.3 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..ovvvvviiiiiiiiiiiiiiniinninn, 45
3.24 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2% ...oooiiiiiiiiiceieeeee e, 49
3.2.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI cecvvveveeeeeeeeeeeen, 53
3.2.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI...ccvvvieiiieeeeeeeeeeeeeeenn, 58
33 QUESITO N.3—COMPARAZIONE TRA DATI ATTUALI E PIGNORAMENTO .....cccvvvvrrvriviaennnn. 63
33.1 LOTTO 1 = LURAS = ABITAZIONE ...vvvvvvrrereereeeeeeeeeeeeseeseessessssassnnsssssssssssssseesseseeesseeaesasesessanns 63
3.3.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLI..cccevvriiriieeeerrennnnnn 63
333 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ...coorriiiiiiiieee e, 63
334 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2%* ....oooiiiiiieiieeeeee, 64
335 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI cccvvveeieeeeeeeeeeenn, 64
3.3.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI...ccvvvieeieieeiieeeeeeeeeeennn, 65
3.4 QUESITO N.4 — ACCATASTAMENTO ...uiiiiiiiiiiiiiiirieeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e sesssssssaeesssevsassenaeeeseeeseees 66
34.1 LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ...vvvvvvrerreeeeeereeeeeeeeseesessssssmssssssssnssssssssssseseseeeseseeesassssssssanns 66
3.4.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLI....cvvvvuuuieeeeeeeeeeennes 66
343 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..oovvvvireieeeeeeeeeeeeee, 67
3.4.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2* ...oooiiiiiiiie e, 68
3.4.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI cecvvveieiiiiinneinnnnnnn, 68
3.4.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI...ccvvviiiiiiieieeeeeeeennnnnnn 68
35 QUESITO N.5 — DESTINAZIONE URBANISTICADIPIANO .....ciiieeeeeeeeecccee e 70
3.5.1 LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ..evvvvvvirererreeeeeeeeaaaaeeeeeeeseeessasannsnnssssssssssssssssseereeseesaaseeassanns 70
3.5.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl...ccvvvreereeeeeeeeeeennn. 70
3,53 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..ovvvvvvveeieieiiieieiieee, 72
3.54 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2* ...oooiiiiiiiee e, 74
3.5.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI ...vveviviieeieeinienens 77
3.5.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI .....ccvvvvrriiiieeeeeeeeeeeees 77
3.6 QUESITO N.6 — CONFORMITA’ ALLA NORMATIVA —SANABILITA ..., 78
3.6.1 LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ...vvvvvvvrerereeeereeeeeaaeeeeseeesessasassnnsssssssssssssssssssssseeeseessaeeesesanns 78
3.6.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl.cccevvereeereeeeeeeenrannnn 86
3.6.3 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..ovvvvvvveieiiiiiiiiieiienenn, 92
3.64 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2* . ovvvvriiiiiieeiiiiieeeeeeeeeeeen, 92
3.6.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI c.ccvvvviiiieieeeeeeeeees 92
3.6.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI...ccvvviieeieeeeeeeeeeeeeeen, 96
3.7 QUESITO N.7 — CENSO, LIVELLO E USO CIVICO ....ceiieiieticiee et e e ee e s 102
3.7.1 LOTTO 1 = LURAS = ABITAZIONE ...vvvvvrreeeeeereeeeeeeeeeeeeeseessssssssnnsssssssnssessseeeseeseeessesssessansannnns 102

Firmato Da: PINNA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2c4af16ba5ef5df02d8e 1b5cbffoc3f

Arch. Ini. Giovanni Pinna




/&, TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
\ Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

3.7.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLI....cccevereerrrrinnnnnnne 102

373 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..ocevvveeiieiiiiiiren, 102

3.7.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2* ...oooiiiiiieiiceieee, 102

3.7.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI «.ceeeeeereeeenee, 103

3.7.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI..ccevveeeeeeeeeeeeeiieeenne 103

3.8 QUESITO N.8 —SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE........ccotiiiiiiiiiiiiiinrirrreereeeeee e 104

3.8.1 LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ...vvvvvrreeeeeereeeeeeeessessnsssnsssssssnnesssssessseseseeeseseseesssssssssensnnnnns 104

3.8.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLI......ccceeeeeeeeeeennnn. 104

3.8.3 LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ..oovvvvvreeeeeiier, 104

3.8.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2* ...ooviiiiiiiieieeiieeee, 104

3.8.5 LOTTO 5 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI «.ccoeeeiiiininiinne, 105

3.8.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI...cccvvviiieeereeenniinnnnne 105

3.9 QUESITO N.9 — DIVISIONE IN LOTT ...uuuuuiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesesnnssssrsssssssesseesesessaeens 106

3.10 QUESITON.10 —DIVISIBILITA INNATURA ..ottt re e e e e e e e e e aa e 107

3.10.1  LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ....uuuuuuurrnrrrrrererrerereeeereeeseeeaseeeessssssaassnnnssssssssssssssssssseeeeeees 107

3.10.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl....evvvvreerreeeeeeeennn. 107

3.10.3  LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 .....ovvvvrirrrrrrreeeeneeenn. 107

3.10.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2%* .......vvvriirrrrrerreeeeeeeennn, 107

3.10.5 LOTTO 5— SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI ....vvvvveveeeeeeennn. 107

3.10.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI......cvvvriirireeeeeeeeeennn. 107

3.11 QUESITON.11 —STATO DELBENE......uuuutiiiiiiiiiiirieeeeeeeeeeeee e e eee s e eeeereeeeeeeeeeas 108

3.11.1  LOTTO 1 = LURAS = ABITAZIONE ...uuuuuuuerrnrrrrrernereeeeeeeeseeassaeseessessssssssssssssssssssssssmsessesseeeeeeens 108

3.11.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl....vvvvvveeeeeeeeennnnn.. 108

3.11.3  LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 ......vvvvvvvrrrrreeeeeennnn. 109

3.11.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2% ......oooviiiiiiieeeeeeinee, 110

3.11.5 LOTTO 5— SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI ...cvvvvvereerereeennn. 111

3.11.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI......uvvvrririerreeereeeeennn. 111

3.12 QUESITON.12 —ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE ....ccooiieiieiieieececcnrrrrrerre e ee e e e 113 £

3.12.1  LOTTO 1 = LURAS = ABITAZIONE ..uuuuuuuuerrrrrrrrrneeeeeeeeeeeeeeessesssssssssnssssssssssssssssssesssessseeeeeeeesens 113 g

3.12.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLI.....vvvvveereeeeeennnnnn. 113 §

3.12.3  LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERREN! IN SOTTOZONA G.10.5 ......ovvvrrrrirrrrrereeeennn. 113 $

3.12.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2% ......oooviiiiiiieeeeeee, 113 %

3.12.5 LOTTO 5— SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI ...cvvvvierreeeeeeeennn. 113 “§

3.12.6  LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI.....uvvvvvirireereeeeeeeeenans 113 %

3.13  QUESITON.13 —REGIME VINCOLISTICO ....uttiiiiieiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeessssscsiisvreseeneeeeeeeeeeeseeses 114 ;f

3.13.1  LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ....uuuuuuuuuunrrrrrrrereeeeeeeeereeseeeeeeeesessssssssssssssssssssssssssssssseesseees 114 ;

3.13.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLI.....cvvveeeeeeeeeeeennnn. 114 £

3.13.3  LOTTO 3 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERREN! IN SOTTOZONA G.10.5 ......vvvvrrrirrrrrereeeeeennn. 115 £

3.13.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2% .......oovviiiiiiiieie e, 115 8

3.13.5 LOTTO5—SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI ...eeeeeerererennnnee. 116 <Z(

3.13.6  LOTTO 6 —SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI .....veiiiiieieerniieeenns 117 ;

3.14 QUESITON.14 — DETERMINAZIONE DELVALORE......cciiiiiieeiee e eececccnnrrvrreeee e e e e e 118 Q

3.14.1  LOTTO 1 — LURAS = ABITAZIONE ....uuuuuuurrnrrrrrreereererereeeeeasaeeaeeeeessssasasasssssssssssssssssssssssseeeees 118 %

3.14.2 LOTTO 2 — SANTA TERESA DI GALLURA — CASA COLONICA E TERRENI AGRICOLl....cvvvvreereeereeeeannn. 122 g

3.14.3  LOTTO 3 —SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA G.10.5 .....ovvvvrrrrrrerieeneeennnnn. 129 8

3.14.4 LOTTO 4 — SANTA TERESA DI GALLURA — TERRENI IN SOTTOZONA E2%* .......vvrimrrrrrrireeeeeeeeenn. 133 2

3.14.5 LOTTO 5— SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN CONDOMINIO LI PINI ...cvvvvveeeeeeeeeenn. 135 §

3.14.6 LOTTO 6 — SANTA TERESA DI GALLURA — ABITAZIONE IN FRAZIONE RUONI......uvvvviirieereeeeeeeeennn. 139 z

VALORI LOTTH ceiiiiiiiieiiitiiiiienieeietneestneserenssseasessnssssnssssssssssnssssnsessnsessnssssnsssssnssssnssssnsansnnes 143 §

CONCLUSIONI wetiutitetecteetestesessesessesseessessassessessesssssssssassessassassessasssssesnsensessessessessessessssnes 144 2

ALLEGATI overeereeeneeeeeesesesesssssssssssssssssssesssesssessssssssssssssasesssssasesssssasssasesssesssessssssssssssasens 144 P
[T

Arch. Ini. Giovanni Pinna




Vi i%ﬂ.\_ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
*'*'F Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

TRIBUNALE DITEMPIO PAUSANIA
Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva Immobiliare N.R.G.E. 141/2022

1t.mo G.E. I

PREMESSA

Lo scrivente Arch. Giovanni Pinna, C.F. _, con domicilio
professionale in _ regolarmente iscritto all’Ordine

degli Architetti e nell’elenco dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Tempio
Pausania, in data 2 marzo 2023 veniva nominato esperto dal Giudice dell’esecuzione

Dott.ssa _ nel procedimento esecutivo R.G.E. n. -, iniziato ad

istanza dal . rappresentato e difeso dall’avv.

I ontro la societa

Il giorno 6 marzo 2023 il sottoscritto, previo giuramento di rito in forma telematica,
riceveva quindi mandato (Cfr. Allegato A — Verbale conferimento incarico) di
procedere alla stima degli immobili oggetto della procedura, rispondendo ai quesiti

formulati dal G.E. e riportati nel corpo della presente relazione.

In ottemperanza all’incarico conferitogli e sulla base degli accertamenti e dei rilievi
effettuati, lo scrivente ha redatto la presente relazione che risulta costituita dai seguenti
capitoli:

PREMESSA

1. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
2. SUDDIVISIONE IN LOTTI

3. QUESITI

4. RISPOSTA Al QUESITI

VALORI LOTTI

CONCLUSIONI

ALLEGATI
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Si evidenzia che 1 beni immobili descritti nell’ Atto di pignoramento del 03.11.2022 sono
1 seguenti sette:

“Comune di Luras (SS) piena proprieta di _

1) Immobile in Via Carlo Alberto di Savoia n. 18, censito al Catasto Fabbricati al

Foglio 27, mappale 424 A/3 vani 9 Mq. 178
Comune di Santa Teresa di Gallura (SS) piena Proprieta di Cabras Salvatore

2) Immobile in Via Stazzo Jambeddha, censito al Catasto Fabbricati al Foglio 14,
mappale 388, 389 A/3 vani 4,5 Mq. 118, al Catasto Terreni Foglio 14, mappali
222, 224, 328, 387

3) Immobile censito al Catasto Terreni al Foglio 5, mappale 57

4) Immobile censito al Catasto Terreni al Foglio 7, mappali 54, 190, 191, 192,
193, 140, 141

5) Immobile censito al Catasto Terrei al Foglio 6, mappali 1265 e 1266

6) Immobile Via Lu Catteru censito al Catasto al Catasto Fabbricati al Foglio 2,
mappale 947, sub 20 A/2 vani 4,5

7) Immobile Via Roald Amundsen censito al Catasto Fabbricati al Foglio 9,
mappale 580, sub 11 A/3, vani 6

Si osserva che nell’Istanza di Vendita in relazione al bene “censito al Catasto Terreni
al Foglio 7, mappali 54, 190, 191, 192, 193, 140, 141 il creditore procedente richiede
la vendita dei soli mappali distinti al Foglio 7, mappale 54, 190, 191, 192, 193,
escludendo i beni distinti al foglio 7, mappali 140, 141, coerentemente con quanto
riportato nella Nota di Trascrizione del Pignoramento nn. 112/185 del 09.01.2023.

Inoltre si evidenzia che 1 beni distinti al foglio 7 mappali 140 e 141 in realta sarebbero
dovuti essere indicati come afferenti al foglio 5 mappali 140 e 141, in accordo con
I’Iscrizione di Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo _ del
_ e dalle risultanze delle visure catastali (Cfr. Allegato B — Documentazione
Catastale e Allegato C — Documentazione Ipotecaria)

Per tali ragioni lo scrivente C.T.U. non considerera nel corso del suo elaborato peritale
1 beni immobili coincidenti con il foglio 7 mappali 140, 141.

Si aggiunge che per quanto concerne la suddivisione in lotti, lo scrivente C.T.U. ha
deciso di accorpare il bene precedentemente distinto al punto 3 con 1 beni descritti al
punto 4 in quanto, come da Certificato di Destinazione Urbanistica, essi fanno tutti
parte di un lotto di terreno adibibile alla edificazione di un parco acquatico e, viste le
esigue dimensioni del bene citato al punto 3 in confronto alle dimensioni dei beni citati
al punto 4, la loro frammentazione non comporterebbe un vantaggio ma viceversa
comporterebbe una presumibile invendibilita del bene citato al punto 3, qualora
proposto in vendita come lotto a se stante.

Tutto cid premesso, lo scrivente espone quanto segue.
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1. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Al fine di illustrare con chiarezza le modalita di svolgimento delle operazioni peritali,
si riporta un elenco in ordine cronologico delle attivita svolte dallo scrivente,

dettagliando nel seguito le operazioni ritenute meritevoli di approfondimento.

DATA

ATTIVITA

06.03.2023
06.03.2023
12.10.2023

12.10.2023

16.10.2023
17.10.2023
17.10.2023
23.10.2023
27.10.2023
08.11.2023
14.11.2022
15.11.2022
17.11.2023

Accettazione incarico e giuramento di rito
Estrazione copia fascicolo

Accesso c/o Agenzia delle Entrate di Sassari - Territorio - Servizi catastali,
approfondito in data 13.10.2023, in data 17.10.2023 ed in data 11.12.2023

Accesso c/o Agenzia delle Entrate di Sassari - Territorio - Servizi pubblicita
immobiliare di Tempio Pausania, approfondito in data 13.10.2023 ed in data
07.11.2023

Richiesta di accesso agli atti ¢/o Comune di Santa Teresa di Gallura (SS)
Richiesta di accesso agli atti ¢/o Comune di Luras (SS)

Richiesta C.D.U. c/o Comune di Santa Teresa di Gallura (SS)

Accesso presso Ufficio Tecnico — Comune di Luras (SS)

Invio comunicazioni alle parti per accesso ai luoghi a mezzo PEC
Accesso presso Ufficio Tecnico — Comune di Santa Teresa di Gallura (SS)
Accesso ai luoghi in Luras (SS)

Accesso ai luoghi in Santa Teresa di Gallura (SS)

Ricevimento C.D.U. dal Comune di Santa Teresa di Gallura (SS)

22.11.2023 Richiesta atti di Compravendita Notaio Fabio Papaccio
23.11.2023 Richiesta atti di Compravendita Archivio Notarile Distrettuale di Sassari
13.12.2023 Consultazione c¢/o Argea Sardegna circa presenza di gravami

I1 6 marzo 2023 il sottoscritto, previo giuramento di rito in forma telematica, accettava
I’incarico di stima del bene immobiliare oggetto della procedura esecutiva R.G.E.
141/2022 (Cfr. Allegato A — Verbale conferimento incarico).

In data 6 marzo 2023 lo scrivente estraeva la copia del fascicolo e, esaminata la
documentazione agli atti, procedeva alle operazioni di seguito elencate.

In data 12 ottobre 2023 lo scrivente eseguiva accesso presso Agenzia delle Entrate di
Sassari — Ufficio Territorio - Servizi catastali, estraendo visure per soggetto, visure
storiche per immobile presso catasto fabbricati e catasto terreni, planimetrie catastali,
estratto di mappa presso catasto terreni, elaborato planimetrico ed elenco subalterni
relativi al bene da staggire, approfondendo le ricerche in data 13.10.2023, in data
17.10.2023 ed in data 11.12.2023 (Cfr. Allegato B — Documentazione Catastale).

In data 12 ottobre 2023 lo scrivente eseguiva accesso presso Agenzia delle Entrate di
Sassari — Ufficio Pubblicita immobiliare di Tempio Pausania, estraendo aggiornate
ispezioni ipotecarie, riferite al ventennio antecedente la trascrizione del pignoramento,
approfondendo le ricerche in data 13.10.2023 ed in data 7.11.2023 (Cfr. Allegato C —
Documentazione Ipotecaria).

In data 16 ottobre 2023 lo scrivente inviava richiesta via PEC all’Ufficio Tecnico del
Comune di Santa Teresa di Gallura (SS), protocollando istanza di accesso agli atti,
nonché richiedendo attestazione circa l'eventuale presenza di pratiche di condono o
sanatoria e del certificato di agibilita relativamente ai beni immobiliari oggetto di

procedura (Cfr. Allegato D — Istanza accesso agli atti U.T.).
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In data 17 ottobre 2023 lo scrivente inviava richiesta via PEC all’Ufficio Tecnico del
Comune di Luras (SS), protocollando istanza di accesso agli atti, nonché richiedendo
attestazione circa l'eventuale presenza di pratiche di condono o sanatoria e del
certificato di agibilita relativamente ai beni immobili oggetto di procedura (Cfr.

Allegato D — Istanza accesso agli atti U.T.).

In data 17 ottobre 2023 lo scrivente inviava richiesta via PEC all’Ufficio Tecnico del

Comune di Santa Teresa di Gallura (SS), protocollando istanza di rilascio di Certificato
di Destinazione Urbanistica relativamente ai beni immobili oggetto di procedura ( Cfr.
Allegato D — Istanza accesso agli atti U.T.).

In data_23 ottobre 2023 lo scrivente eseguiva accertamenti presso 1’Ufficio Tecnico
del Comune di Luras (SS), acquisendo copia delle concessioni edilizie autorizzate in
riferimento al bene immobili oggetto di procedura.

In data 27 ottobre 2023 lo scrivente procedeva con la convocazione delle parti a mezzo
posta elettronica certificata (Cfr. Allegato F — Convocazione Accesso ai Luoghi),
fissando il primo accesso ai luoghi per il giorno 14 novembre 2023 e per il giorno 15
novembre 2023 presso 1 beni immobili oggetto della procedura.

In data_8 novembre 2023 lo scrivente eseguiva accertamenti presso I’Ufficio Tecnico
del Comune di Santa Teresa di Gallura (SS), acquisendo copia delle concessioni
edilizie autorizzate in riferimento ai beni immobili oggetto di procedura.

In data 14 novembre 2023 lo scrivente eseguiva l'accesso ai luoghi in Luras (SS)
effettuando le operazioni di rilevazione metrica e fotografica del bene immobili

oggetto di procedura (Cfr. Allegato L — Verbali Accesso ai Luoghi e Allegato M —
Documentazione Fotografica).

In data 15 novembre 2023 lo scrivente eseguiva l'accesso ai luoghi in Santa Teresa di

Gallura (SS) effettuando le operazioni di rilevazione metrica e fotografica del bene
immobili oggetto di procedura (Cfr. Allegato L — Verbali Accesso ai Luoghi e Allegato
M — Documentazione Fotografica).

In data 17 novembre 2023 lo scrivente riceveva dall’Uffici Tecnico del Comune di
Santa Teresa di Gallura (SS) il Certificato di Destinazione Urbanistica in riferimento

ai beni immobili oggetto di procedura (Cfr. Allegato O — Certificato di Destinazione
Urbanistica).
In data 22 novembre 2023 lo scrivente faceva richiesta di copia di atto di compravendita

presso il Notaio Fabio Papaccio sede Tempio Pausania ricevendo quanto richiesto in data
13 dicembre 2023 (Cfr. Allegato G — Copia atto compravendita).

In data 23 novembre 2023 lo scrivente faceva richiesta di copia di atto di compravendita
presso I’Archivio Notarile Distrettuale di Sassari ricevendo quanto richiesto in data 7
dicembre 2023 (Cfr. Allegato G — Copia atto compravendita).

In data 13 dicembre 2023 lo scrivente faceva istanza ad Argea Sardegna — Usi civici

(Agenzia Regionale per la Gestione e 1'Erogazione degli Aiuti in Agricoltura) al fine
di ottenere informazioni circa 1’eventuale presenza di gravami sui terreni ubicati in
Luras ed in Santa Teresa di Gallura oggetto di esecuzione immobiliare ed estraeva
elenco denominato “Provvedimenti formali di accertamento ed inventario terre civiche
al 23 novembre 2020 dal sito internet ufficiale di Argea Sardegna (Cfr. Allegato H —
Argea).
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2 SUDDIVISIONE IN LOTTI

L’oggetto della procedura esecutiva, come gia esposto in premessa, sono i beni immobiliari
ubicati nel Comune di Lura e nel Comune di Santa Tersa di Gallura cosi sinteticamente
distinti presso il Catasto dei Terreni e il Catasto dei Fabbricati:

Comune di Luras (SS) piena proprieta di _

e Immobile in Via Carlo Alberto di Savoia n. 18, censito al Catasto Fabbricati al
Foglio 27, mappale 424 A/3 vani 9 Mq. 178

Comune di Santa Teresa di Gallura (SS) piena Proprieta di ||| GcG—_

e Immobile in Via Stazzo Jambeddha, censito al Catasto Fabbricati al Foglio 14,
mappale 388, 389 A/3 vani 4,5 Mq. 118, al Catasto Terreni Foglio 14, mappali
222,224,328, 387

e Immobile censito al Catasto Terreni al Foglio 5, mappale 57

e Immobile censito al Catasto Terreni al Foglio 7, mappali 54, 190, 191, 192, 193,
140, 141

e Immobile censito al Catasto Terrei al Foglio 6, mappali 1265 e 1266

e Immobile Via Lu Catteru censito al Catasto Fabbricati al Foglio 2, mappale
947, sub 20 A/2 vani 4,5

e Immobile Via Roald Amundsen censito al Catasto Fabbricati al Foglio 9,
mappale 580, sub 11 A/3, vani 6

Facendo sempre seguito a quanto gia espresso in premessa, lo scrivente C.T.U. non
considerera nel corso del suo elaborato peritale i beni immobili coincidenti con il foglio 7
mappali 140, 141 in quanto in sintesi presenti nell’atto di pignoramento ma non nella sua
trascrizione e nell’istanza di vendita.

I beni pignorati sono vendibili in piu lotti, in quanto ognuno di essi ¢ gia definito
catastalmente da foglio, mappale e, se del caso, singolo subalterno e costituisce di fatto un

singolo bene immobiliare indipendente dagli altri.

La suddivisione in lotti proposta dallo scrivente prende in considerazione le caratteristiche
geografiche ed intrinseche di ogni bene ed € sostanzialmente analoga a quella riportata
nell’istanza di vendita.

L’unica eccezione alla definizione dei lotti proposta dallo scrivente rispetto alla
numerazione dei beni riportata nell’istanza di vendita riguarda i terreni afferenti al foglio

7 e quello afferente al foglio 5; infatti, come gia osservato, lo scrivente C.T.U. ha deciso di
accorpare il bene precedentemente distinto al punto 3 con i1 beni descritti al punto 4 in
quanto, come da Certificato di Destinazione Urbanistica, essi fanno tutti parte di un lotto
di terreno adibibile alla edificazione di un parco acquatico e, viste le esigue dimensioni del
bene citato al punto 3 in confronto alle dimensioni dei beni citati al punto 4, la loro
frammentazione non comporterebbe un vantaggio ma viceversa comporterebbe una
presumibile invendibilita del bene citato al punto 3, qualora proposto in vendita come lotto
a se stante.
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Per quanto riguarda dunque i lotti di vendita, lo scrivente ha definito i seguenti lotti:

1. Il bene immobile ubicato in Via Carlo Alberto di Savoia n. 18, a Luras (SS), censito
al Catasto Fabbricati al Foglio 27, mappale 424 A/3 vani 9 Mq. 178, ¢ costituito da
un singolo fabbricato da terra a cielo di due piani fuoriterra adibito ad abitazione;

2. I beni immobili ubicati in Via Stazzo Jambeddha, a Santa Teresa di Gallura (SS)
censito al Catasto Fabbricati al Foglio 14, mappale 388, 389 A/3 vani 4,5 Mq. 118,
e censiti al Catasto Terreni Foglio 14, mappali 222, 224, 328, 387, sono costituiti
da una casa colonica con relativi terreni di pertinenza ricadenti, come da piano

Urbanistico Comunale, in Zona E2 — Zone agricole normali;

3. I beni immobili ubicati a Santa Teresa di Gallura (SS) censiti al Catasto Terreni al
Foglio 5, mappale 57 e al Foglio 7, mappali 54, 190, 191, 192, 193, sono costituiti
da terreni ricadenti nel Piano Urbanistico Comunale in Sottozona G10.5 — Servizi

sportivi e ricreativi;

4. 1 beni Immobili ubicati a Santa Tersa di Gallura (SS) censiti al Catasto Terrei al
Foglio 6, mappali 1265 e 1266 sono costituiti da terreni ricadenti nel Piano

Urbanistico Comunale in Sottozona E2* — Campi da Golf;

5. Il bene immobile ubicato a Santa Teresa di Gallura (SS) in Via Lu Catteru censito
al Catasto al Catasto Fabbricati al Foglio 2, mappale 947, sub 20 A/2 vani 4,5 ¢
costituito da una abitazione al piano terra inserita all’interno del condominio Li Pini

6. 1l bene immobile ubicato a Santa Teresa di Gallura (SS) in Via Roald Amundsen
censito al Catasto Fabbricati al Foglio 9, mappale 580, sub 11 A/3, vani 6 ¢
costituito da una abitazione al piano terra inserita all’interno della frazione

comunale di Ruoni.

Ogni lotto di vendita corrispondera all’insieme delle unitd negoziali cosi come
rappresentato nella tabella appresso riportata, redatta tenendo conto di quanto sopra
esposto. Pertanto, schematicamente, in ragione delle osservazioni poste in premessa e nel
presente capitolo, i lotti di vendita definiti dallo scrivente sono in sintesi seguenti:

LOTTO Ubicazione Catasto Foglio Mappale, sub. Definizione
Lotto 1 Luras Fabbricati 27 424 Abitazione
Lotto 2 Santa Teresa di Gallura Fabbricati 14 388/389 Casa Colonica
Terreni 14 222 Agricolo
Terreni 14 224 Agricolo
Terreni 14 328 Agricolo
Terreni 14 387 Agricolo
Lotto 3 Santa Teresa di Gallura Terreni 5 57 Servizi sportivi
Terreni 7 54 Servizi sportivi
Terreni 7 190 Servizi sportivi
Terreni 7 191 Servizi sportivi
Terreni 7 192 Servizi sportivi
Terreni 7 193 Servizi sportivi
Lotto 4 Santa Teresa di Gallura Terreni 6 1265 Campi da Golf
Terreni 6 1265 Campi da Golf
Lotto 5 Santa Teresa di Gallura Fabbricati 2 947, 20 Abitazione
Lotto 6 Santa Teresa di Gallura Fabbricati 9 580, 11 Abitazione
Si sono definiti quindi un totale di 6 lotti.
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Si evidenzia che la suddivisione in lotti ¢ stata basata anche sugli atti di provenienza in
quanto ognuno dei 6 lotti ¢ pervenuto nella sua interezza agli esecutati grazie ad altrettanti
distinti atti di compravendita

Come nota finale del presente capitolo si precisa che la definizione data nella tabella
riportata alla pagina precedente alla relativa colonna si riferisce a quella indicata nella
visura catastale coordinata con le indicazioni fornite dal Piano Urbanistico Comunale di
Santa Teresa di Gallura per ci0 che contiene prevalentemente i terreni.

Si osserva a tal proposito che le conclusioni a cui lo scrivente C.T.U. ¢ giunto nella stima
dei valori dei beni in alcuni casi si discostano dalle indicazioni riportate nel P.U.C. a seguito
delle osservazioni espresse compiutamente al paragrafo dedicato alla valutazione dei beni
e al quale si rimanda.
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3. QUESITI

QUESITO N. 1 — “Identificazione del bene”

Verifichi, prima di ogni attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore procedente
quelli mancanti o inidonei ed eventuali carenze nella continuita delle trascrizioni;
predisponga, sulla base dei documenti in atti, 1’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie ritenute
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di
destinazione urbanistica det terreni di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione
competente, della relativa richiesta;

QUESITO N. 2 — “Descrizione del bene”

Descriva, previo necessario accesso, I’immobile pignorato, indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture
verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti
termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla
urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle
principali vie di comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,
aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

QUESITO N. 3 — “Comparazione tra dati attuali e pignoramento”

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando in caso
di rilevata difformita:

a) se i1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’immobile ¢ non
consentono la sua univoca identificazione;

b) se i1 dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I’individuazione del bene;
¢) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

QUESITO N. 4 — “Accatastamento”

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 1’aggiornamento del
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Catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate, inserendo nell’elaborato peritale la planimetria catastale;

QUESITO N. 5 — “Destinazione urbanistica di piano”

Indichi I’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

QUESITO N. 6 — “Conformita alla normativa-sanabilita”

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e ’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di
opere abusive operi il controllo sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6
giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali costi della stessa; altrimenti, se risultano
pendenti istanza di sanatoria, indichi il soggetto istante e la normativa in forza della quale
I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I’aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co.
6, 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo di sanatoria;

QUESITO N. 7 — “censo, livello o uso civico”

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 sia di proprieta ovvero
derivante da suddetti titoli;

QUESITO N. 8 — “Spese di gestione e manutenzione”

Specifichi I’importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

QUESITO N. 9 — “Divisione in lotti”

Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
in questa ipotesi I’esperto dovra allegare alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

QUESITO N. 10 — “Divisibilita in natura”

Dica, nel caso in cui I’'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario,
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all’identificazione dei nuovi confini, nonch¢ alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale),
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo anche la determinazione degli eventuali conguagli in denaro;
I’esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 cod. proc. civ., dall’art. 846 c.c. e dalla L.3 giugno 1940, n. 1078;

QUESITO N. 11 — “Stato del bene”

Accerti se I’immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziato se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 1’ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva I’esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene e dovra esprimere un parere in ordine
alla congruita del canone di locazione;

QUESITO N. 12 — “Assegnazione casa coniugale”

Ove I’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

QUESITO N. 13 — “Regime vincolistico”

Indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti 1’esistenza di vincoli o omeri di natura
condominiale che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso nonché I’esistenza di formalita,
vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati e che, comunque,
risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, I’esistenza di diritti demaniali
(di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;

QUESITO N. 14 — “Determinazione del valore”

Determini il valore di mercato dell'immobile tenendo conto della superficie di
quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti
e correzioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e
manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo nonché di eventuali spese condominiali restate insolute ed, infine,
considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per i vizi del bene venduto
espressa; precisi tutte le circostanze utili ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno
giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
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4. RISPOSTE AI QUESITI

3.1 Quesito n.1 — IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Si ¢ verificata la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.
che risulta essere completa in virtu del Certificato Notarile allegato al fascicolo che
ricostruisce la storia ipo-catastale del bene immobiliare oggetto della procedura esecutiva
cosi come identificato in premessa e al cui interno ¢ riportato I’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli e il quadro sinottico ventennale delle provenienze

3.1.1 LOTTO 1 — Luras - Abitazione

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni Contro:

e Iscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto

Ingiuntivo, Tribunale di Sassari rep. n.

Capitale [N Totc N
A favore di |
contro |

Gravante sulla piena proprieta dei beni immobili oggetto di procedura oltre altri

Trascrizioni Contro:

-Trascrizione del _ nascente Verbale di pignoramento
immobili emesso da UNEP Tribunale di Tempio Pausania rep. n. _
contro |

Gravante sulla piena proprieta dei beni immobili oggetto di procedura

Atto di provenienza:

e Con atto di compravendita del -, a rogito del Notaio _ rep. n.
-, trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il _
B - sic . I - cquistava da
Y " unita immobiliare

distinta al Catasto fabbricati del comune di Luras (SS) al Foglio 27 mappale 424.
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3. TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
% Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

Operazioni di indagine effettuate:

Al fine di individuare univocamente 1’immobile oggetto della procedura esecutiva e la
proprieta del bene, oltre ad eventuali ulteriori formalita, il sottoscritto ha estratto 1 seguenti
documenti aggiornati:

e Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio Provinciale — Territorio
— Servizi Catastali (Cfr. Allegato B — Documentazione Catastale):
a. Visura per soggetto
b. Visura storica per immobile presso Catasto Fabbricati
c. Estratto di Mappa
d. Planimetria Catastale

e Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio provinciale — Territorio
— Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania (Cfr. Allegato C -
Documentazione Ipotecaria):

1. Ispezione Ipotecaria n. T146533 su foglio 24 particella 424, catasto fabbricati,
comprensiva di:

a. Elenco Immobili
Elenco sintetico delle formalita

b.
c. Nota di trascrizione del _ — Atto di Compravendita
d. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

e. Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento

immobili

Conclusioni al quesito n.1 — Lotto 1

Da quanto acquisito ed analizzato ed a valle dei controlli incrociati effettuati nonché a
seguito di accesso ai luoghi, non risultano discrasie tra le risultanze degli stessi ed i dati
indicati nell’atto di pignoramento.

Dai documenti acquisiti, che sono allegati alla presente relazione, risulta che ’esecutato,

coniugata con Pesecutato | IEEEEEG_—

_ ed in regime di separazione dei beni, detiene la piena proprieta
dell’unita immobiliare oggetto di procedura esecutiva distinta al Catasto Fabbricati del

Comune di Luras al Foglio 27, mappale 424.

Per cio che concerne il Certificato di Destinazione Urbanistica, secondo quanto riportato
nel comma 2 dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, tale certificato non ¢ necessario
per la stipula di atti notarili allorquando i terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti
nel nuovo catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza
medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.

Non avendo I’esecuzione immobiliare ad oggetto un terreno inedificato, bensi un
fabbricato, si ¢ ritenuto, al fine di non gravare ulteriormente economicamente sulla
procedura, di non aquisire il Certificato di Destinazione Urbanistica cosi come da comma
2 dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, non inficiando quest’ultimo sul valore di
stima e sull’esito della perizia.
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

3.1.2 LOTTO 2 — Santa Teresa di Gallura — Casa colonica e terreni agricoli

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni Contro:

e Iscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto
Ingiuntivo, Tribunale di Sassari rep. n. _

Capitale [N Toti- N
A favore di |

contro |

Gravante sulla piena proprieta dei beni immobili oggetto di procedura oltre altri

Trascrizioni Contro:

e Trascrizione del _ nascente da Costituzione di Servitu
Coattiva emesso da Ente di Governo dell’Ambito della Sardegna rep. n. _
A favore del Demanio Comunale sede _
Contro |

Gravante per il diritto di acquedotto sul solo bene distinto al catasto al foglio 14
mappale 387

e Trascrizione del _ nascente Verbale di pignoramento
immobili emesso da UNEP Tribunale di Tempio Pausania rep. n. _
A favore di [
contro |
I

Gravante sulla piena proprieta dei beni immobili oggetto di procedura

Atto di provenienza:

e Con atto di compravendita del _, a rogito del Notaio _ rep. n.
-, trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il _ ai nn.
I i o I - cquistava dalla
societa G o\ scdc In Tempio

Pausania (SS) C.F. 00355260902 i beni immobili in argomento anche nella loro
precedente e diversa consistenza, al tempo infatti censiti come soli beni al Foglio 14
mappali 222, 224 e 226. A tal riguardo si specifica che i terreni attualmente distinti al
catasto terreni al Foglio 14 mappali 328, 387 derivano da quello al tempo distinto al
Foglio 14 mappale 226 e che le unita immobiliari distinte al catasto fabbricati al Foglio
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/Bxb, TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

14 mappali 388 e 389 sono state costituite nel 28.10.2008 insistendo sugli omonimi
terreni anch’essi derivanti da quello un tempo distinto al Foglio 14 mappale 226

Operazioni di indagine effettuate:

Al fine di individuare univocamente i beni immobili oggetto della procedura esecutiva e la
proprieta dei beni, oltre ad eventuali ulteriori formalita, il sottoscritto ha estratto i seguenti
documenti aggiornati:

e Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio Provinciale — Territorio
— Servizi Catastali (Cfr. Allegato B — Documentazione Catastale):

e.
f.

g.
h.

Visura per soggetto
Visure storiche per immobile
1. Catasto Fabbricati F.14 mapp.388 ¢ 389
ii. Catasto Terreni F.14 mapp.222
iii. Catasto Terreni F.14 mapp.224
iv. Catasto Terreni F.14 mapp.226
v. Catasto Terreni F.14 mapp.328
vi. Catasto Terreni F.14 mapp.387
vii. Catasto Terreni F.14 mapp.388
viii. Catasto Terreni F.14 mapp.389
Estratti di Mappa
Planimetria Catastale

e Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio provinciale — Territorio
— Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania (Cfr. Allegato C -

Documentazione Ipotecaria):

2. Ispezione Ipotecaria n. T211414 su foglio 14 particella 388, catasto fabbricati,
comprensiva di:

a.
b.
C.

d.

Elenco Immobili
Elenco sintetico delle formalita

Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento

immobili

3. Ispezione Ipotecaria n. T215835 su foglio 14 particella 389, catasto fabbricati,
comprensiva di:

a.
b.
c.

d.

Elenco Immobili
Elenco sintetico delle formalita

Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento

immobili

Ispezione Ipotecaria n. T218497 su foglio 14 particella 222, catasto terreni,

comprensiva di:

a.

Elenco Immobili
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, TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
% Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

5.

10.

11.

b. Elenco sintetico delle formalita

c. Nota di trascrizione del _ — Atto di Compravendita
d. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

e. Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento
immobili
Ispezione Ipotecaria n. T223834 su foglio 14 particella 224, catasto terreni,
comprensiva di:
a. Elenco Immobili
Elenco sintetico delle formalita

b.
c. Nota di trascrizione del _ — Atto di Compravendita
d. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

e. Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento
immobili
Ispezione Ipotecaria n. T225298 su foglio 14 particella 328, catasto terreni,
comprensiva di:
a. Elenco Immobili
b. Elenco sintetico delle formalita

c. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

d. Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento
immobili
Ispezione Ipotecaria n. T226677 su foglio 14 particella 387, catasto terreni,
comprensiva di:
a. Elenco Immobili
b. Elenco sintetico delle formalita

c. Nota di trascrizione del _ — Costituzione servitu

coattiva

d. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale derivante

da Decreto ingiuntivo

e. Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento

immobili
Ispezione Ipotecaria n. T233723 su foglio 14 particella 388, catasto terreni
Ispezione Ipotecaria n. T234401 su foglio 14 particella 389, catasto terreni

Ispezione Ipotecaria n. T234991 su foglio 14 particella 83, catasto terreni, comprensiva
di:

a. Elenco Immobili
b. Elenco sintetico delle formalita

(N.B. laricerca sul foglio 14 particella 83 ¢ stata effettuata in quanto terreno precursore
del terreno distinto al foglio 14 mappale 226 ma le risultanze acquisite non sono
significative riguardo ai beni attuali oggetto di procedura)
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

Conclusioni al quesito n.1 — Lotto 2

Da quanto acquisito ed analizzato ed a valle dei controlli incrociati effettuati nonché a
seguito di accesso ai luoghi, non risultano discrasie tra le risultanze degli stessi ed 1 dati
indicati nell’atto di pignoramento.

Dai documenti acquisiti, che sono allegati alla presente relazione, risulta che I’esecutato,

coniugato con Pesecutato |
_ ed in regime di separazione dei beni, detiene la piena proprieta

dei beni immobili oggetto di procedura esecutiva ubicati in Santa Teresa di Gallura e
distinti al Catasto Fabbricati al Foglio 14, mappale 388, 389 e al Catasto Terreni al Foglio
14, mappali 222, 224, 328, 387.

Per ci0 che concerne il Certificato di Destinazione Urbanistica, secondo quanto riportato
nel comma 2 dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, tale certificato non ¢ necessario
per la stipula di atti notarili allorquando i terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti
nel nuovo catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza
medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.

Considerando I’importante estensione dei terreni, lo scrivente ha provveduto ad acquisire
dal Comune di Santa Tresa di Gallura il Certificato di Destinazione Urbanistica relativo ai
beni in argomento e riportato nell’ Allegato O - Certificato di Destinazione Urbanistica.
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s #¢y TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

) ‘
*'_ F Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R.G.E. n. - - Perizia Estimativa

3.1.3 LOTTO 3 — Santa Teresa di Gallura — Terreni in sottozona G.10.5

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni Contro:

e Iscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto

Ingiuntivo, Tribunale di Sassari rep. n. _
Capitale [N Tot - I

A favore di |

contro |

Gravante sulla piena proprieta dei beni immobili oggetto di pro