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INCARICO

In data 13/01/2021, il sottoscritto Geom. Biscu Sofia, con studio in Via Eugenio Montale, 3 - 08100 - Nuoro 
(NU),  email geom.sofia.biscu@gmail.com,  PEC sofia.biscu@geopec.it, Tel. 0784 1945516, Fax 0784 1945516, 
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 18/01/2021 accettava l'incarico e prestava giuramento di 
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Cucca 15, piano T

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 25, piano T

Bene N° 3 - Studio medico ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 31, piano T

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 25, piano T

Bene N° 3 - Studio medico ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 31, piano T
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LOTTO 1
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Cucca 15, piano T

DESCRIZIONE

L'immobile oggetto di valutazione è un locale commerciale edificato al piano terra di un complesso edilizio sito 
nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, con ingresso principale al civico 
15.

Detto complesso è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile interessato dalla 
presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per chi guarda il fabbricato 
da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".

Nel particolare il locale commerciale trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa nello spazio che 
intercorre tra la scala "D" ed oltre la scala "E", essendo esso in posizione caposchiera.

L'ingresso principale che immette direttamente agli uffici, come l'ingresso secondario che da accesso al vano 
espositivo, precedentemente destinato alla vendita all'ingrosso di libri, sono tutti prospicienti la pubblica via. 

Il retro del locale commerciale si affaccia a valle su  una area di pertinenza condominiale che si trova ad una 
quota inferiore dallo stesso e sulla vallata edificata della località suddetta.

La disposizione interna del locale presenta una parte destinata ad uffici, ai quali ci si immette attraversando un 
piccolo vano sala di attesa, completi di servizi igienici e archivio.

Attraverso un piccolo disimpegno si accede poi al vano più ampio del locale commerciale, che è composto da 
una superficie di mq 280,00, finestrata ed ampiamente illuminata da numerosi infissi presenti in entrambi i lati 
liberi dello stesso, ovvero a nord sulla via Cucca ed a sud-est verso la vallata di Badu e Carros.

Gli infissi sono in alluminio laccato di bianco con vetrocamera, e presentano una grata esterna, in alcuni di essi 
apribile a scorrimento, in altri fissa.
Gli infissi interni, in legno tamburato color ciliegio.

Su tutta la superficie a soffitto, compresa quella dei vani destinati ad ufficio, è presente una controsofittatura 
atta verosimilmente per l'alloggiamento degli impianti elettrico e rilevamento fumi, essa si presenta in discreto 
stato conservativo e priva di evidenti imperfezioni.

Gli impianti quali idrico-sanitario-fognario ed elettrico sono presenti e funzionanti,  realizzati ad arte per 
l'attività all'epoca svolta.
L'impianto termico è presente nei soli vani adibiti ad ufficio ed è composto da pompe di calore adeguatamente 
dimensionate.
E' inoltre presente un impianto antincendio di rilevazione fumi.

La vendita del bene è soggetta IVA.
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Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITÀ

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

**** Omissis **** (Proprietà 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

   Il locale commerciale oggetto di valutazione è parte integrante di un complesso residenziale di tipologia a 
schiera, e rispetto allo stesso occupa la posizione di caposchiera, e più precisamanete, la porzione di piano terra 
in prossimità delle scale "D" ed "E".

   Il locale interessato da detta procedura è Catastalmente censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del foglio 51 
del Comune Censuario di Nuoro, al mappale 1984, al subalterno 54 (ex sub 50 ex sub 8). 

   Esso confina a nord ed ad est con area di pertinenza del medesimo complesso immobiliare, a sud con il 
subalterno 53 (vedasi LOTTO 2 del medesimo Rapporto di Stima),ed ad ovest con la viabilità pubblica meglio 
identificata come via  Francesco Cucca.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Negozio 354,00 mq 392,00 mq 1,00 392,00 mq 2,70 m T

Totale superficie convenzionale: 392,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 392,00 mq

CRONISTORIA DATI CATASTALI
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Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 19/07/1999 al 06/12/1999 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 8
Categoria F3
Piano T

Dal 06/12/1999 al 21/06/2000 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 50
Categoria F3
Piano T

Dal 21/06/2000 al 08/07/2002 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 50
Categoria C2
Cl.6, Cons. 361
Superficie catastale 361,00 mq
Rendita € 2.237,29
Piano T

Dal 29/05/2013 al 21/05/2014 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 54
Categoria D8
Superficie catastale 361,00 mq
Rendita € 1.806,00
Piano T

Dal 21/05/2014 al 28/07/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 54
Categoria D8
Rendita € 3.800,00

Dal 29/07/2015 al 04/07/2016 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 54
Categoria D8
Rendita € 1.806,00
Piano T

Dal 04/07/2016 al 22/05/2021 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 54, Zc. 1
Categoria D8
Rendita € 4.280,00
Piano T

Il titolare catastale coincide con quello reale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

51 1984 54 1 D8 4280 € T

Corrispondenza catastale
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Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente 
nell’atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

Al fine di conoscere l'esistenza di contratti a favore di terzi, l'accesso agli Uffici della Agenzia delle Entrate, 
stante il periodo di pandemia causa Covid-19 che si sta attraversando, è pressochè sospeso; si è perciò 
espletato l'appuntamento telefonico ed a tal fine la ricerca è risultata negativa.

PATTI

All'atto dell'effettuato accesso ed in ragione delle informazione acquisite presso i Pubblici Uffici, si esclude la 
presenza di patti.

STATO CONSERVATIVO

Il locale commerciale all'atto dell'effettuato accesso è risultato finito in ogni suo elemento costitutivo. 

Ai fini della valutazione lo stesso è classificabile di epoca recente e in buono stato di conservazione e 
manutenzione.

PARTI COMUNI

L'accesso al locale, dalla via Francesco Cucca, è indipendente rispetto a quello del condomio stesso; per tale 
motivo le parti comuni sono quelle in virtù del regime giuridico del condominio per piani, pertanto comprende 
la sola quota proporzionale di comproprietà sulle parti comuni del fabbricato stesso(art. 1117 c.c.).

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

All'atto dell'effettuato accesso ed in ragione delle informazione acquisite presso i Pubblici Uffici, si esclude la 
presenza di censo, livello, servitù od uso civico.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato risulta edificato con struttura portante in cemento armato composta da travi e pilastri, 
regolarmente collaudata.

La copertura è a falde inclinate ricoperta da un manto di tegole curve e termoisolata. 

Infissi interni in alluminio laccato bianco con vetrocamera e privi di sistema di oscuramento; in taluni di essi, 
escluse le finestre retrostanti, è presente una grata a maglie quadrate fisse o apribili.

Pavimenti in gres porcellanato di colore verde acqua, di superficie lucida e irregolare, posati a 45 gradi e nel 
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servizio igienico rivestimenti in maiolica. 

La dotazione impiantistica, tutta rispondente alla vigente normativa, è formata da impianto elettrico e idrico-
fognario, oltre all'impianto di climatizzazione a pompe di calore presenti solamente nei vani destinati a uffici.

E' presente inoltre un impianto di rilevazione fumi.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Il bene oggetto di valutazione si presenta libero ed a disposiizione dell'Esecutato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprietà Atti

Compravendita soggetta ad IVA

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Notaio Federico 
Andreani

21/06/2000 12280 2412

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria dei 
Registri Immobiliari di 
Nuoro

24/06/2000 5118 3743

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 21/06/2000 al 
22/05/2021

**** Omissis ****

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento;

La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
invariata;

La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di NUORO aggiornate al 22/05/2021, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli:

Dall'Ispezione Ipotecaria effettuata , presso l'agenzia delle Entrate (Territorio) e la Conservatoria dei Registri 
Immobiliari di Nuoro è emerso che, dalla data della Relazione Notarile a fascicolo ad oggi, gli immobili oggetto 
di esecuzione immobiliare non sono stati aggetto di alcun atto.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile oggetto di valutazione, è inquadrato all'interno del Piano Urbanistico Comunale, attualmente in 
adozione al Comune di Nuoro, ricompreso all'interno del perimetro della Zona Territoriale Omogenea 
"B2/31b", comparto "Badu e Carros".

REGOLARITÀ EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non 
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile 
risulta agibile. 

Il locale commerciale oggetto di valutazione è stato realizzato in conformità ai seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 113 del 27.07.1995;
- Concessione Edilizia n. 34 del 25.02.1997;
- Concessione Edilizia n. 9 del 27.01.1998;
- Concessione Edilizia n. 148 del 08.11.1999 quale Variante esecutiva alle precedenti 113/95 e 9/98;
- Autorizzazione Edilizia n. 217 del 07.07.2000

Relativamente alla stessa, in data 10.08.2015 viene dichiarata la sua conformità con il rilascio del Certificato di 
Agibilità Procedimento Suap 6770/15 prot.n. 3303.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

Vi è corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed i titoli abilitativi conseguiti.
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Le uniche difformità riscontrate è la mancanza del tramezzo divisorio tra i due piccoli vani archivio ed una 
apertura in breccia nel tramezzo divisorio tra detto locale e l'adiacente sub 53 (LOTTO 2).

Volendo regolarizzare dette difformità è necessario:

- in merito al mancato tramezzo divisorio nel vano archivio, redigere una pratica edilizia con procedimento a 
zero giorni (immediato avvio), per la quale l'onorario del professionista può essere determinato pari a € 
400,00.
Alla stessa deve seguire la pratica di Variazione catastale (docfa) per l'adeguamento allo stato di fatto e di 
progetto, per la quale l'onorario del professionista può essere determinato pari a € 400,00. 

- in merito all'apertuta in breccia di comunicazione tra il sub 54 (LOTTO 1) e sub 53 (LOTTO2), redigere una 
pratica edilizia con procedimento a trenta giorni per fusione di più unità immobiliari, per la quale l'onorario del 
professionista può essere determinato pari a € 800,00.
Alla stessa deve seguire la pratica di Variazione catastale (docfa) per l'adeguamento allo stato di fatto e di 
progetto, per la quale l'onorario del professionista può essere determinato pari a € 400,00.
La regolarizzazione di quest'ultima difformità potrà avvenire solo in seguito alla rettifica dell'atto di 
provenienza e conseguentemente dell'Esecuzione stessa (vedasi precisazioni LOTTO2), ovvero quando il sub 
54 e il sub 53 fanno capo alla medesima proprietà. 

O in alternativa, e più semplicemente, per entrambe le difformità, si può optare per il ripristino dello stato 
autorizzato affrontando una spesa irrisoria e trascurabile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nessuno. 
Vedasi Dichiarazione di insussistenza debiti allegata.
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LOTTO 2LOTTO 2
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 25, piano T

DESCRIZIONE

Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

L'immobile oggetto di valutazione (giusto sub 53)è un locale commerciale edificato al piano terra di un 
complesso edilizio sito nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, con 
ingresso principale al civico 25.

Detto complesso è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile interessato dalla 
presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per chi guarda il fabbricato 
da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".

Nel particolare il locale commerciale trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla 
scala "D" e al sub 54 (Lotto 1)da una parte, ed in aderenza al sub 51 dall'altra.

L'ingresso principale che dalla pubblica via immette direttamente allo stesso, è una vetrata scorrevole verso 
l'interno e protetta esternamente da una grata a maglie romboidali con chiusura a pacchetto.

Il locale si presenta come unico ambiente di forma pressochè rettangolare comunicante con il sub 54 (Lotto 1) 
tramite una porta interna.

Gli infissi quello di ingresso, ed una finestra posta sulla parete retrostante del locale, sono in alluminio laccato 
di bianco con vetrocamera.
L'infisso interno, in legno tamburato color ciliegio.

La pavimentazione è in cemento elicotterato e tinteggiato di verde in stato di disfacimento, che ospita in 
posizione pressochè baricentrica uno scolo per la raccolta di acque. 

Gli impianti presenti, quali impianto elettrico e idrico, sono inutilizzabili e dipendenti dall'impianto in 
dotazione al sub 54 (Lotto 1).

E' inoltre presente su tutta la superficie del solaio il controsoffitto, che allo stato attuale necessita di 
manutenzione.

Il lotto è formato dai seguenti beni:

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 25, piano T

DESCRIZIONE

Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

L'immobile oggetto di valutazione (giusto sub 53)è un locale commerciale edificato al piano terra di un 
complesso edilizio sito nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, con 
ingresso principale al civico 25.

Detto complesso è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile interessato dalla 
presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per chi guarda il fabbricato 
da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".

Nel particolare il locale commerciale trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla 
scala "D" e al sub 54 (Lotto 1)da una parte, ed in aderenza al sub 51 dall'altra.

L'ingresso principale che dalla pubblica via immette direttamente allo stesso, è una vetrata scorrevole verso 
l'interno e protetta esternamente da una grata a maglie romboidali con chiusura a pacchetto.

Il locale si presenta come unico ambiente di forma pressochè rettangolare comunicante con il sub 54 (Lotto 1) 
tramite una porta interna.

Gli infissi quello di ingresso, ed una finestra posta sulla parete retrostante del locale, sono in alluminio laccato 
di bianco con vetrocamera.
L'infisso interno, in legno tamburato color ciliegio.

La pavimentazione è in cemento elicotterato e tinteggiato di verde in stato di disfacimento, che ospita in 
posizione pressochè baricentrica uno scolo per la raccolta di acque. 

Gli impianti presenti, quali impianto elettrico e idrico, sono inutilizzabili e dipendenti dall'impianto in 
dotazione al sub 54 (Lotto 1).

E' inoltre presente su tutta la superficie del solaio il controsoffitto, che allo stato attuale necessita di 
manutenzione.
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La vendita del bene è soggetta IVA.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITÀ

nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:

**** Omissis **** (Proprietà 1/1)

Giusto Atto Pubblico di compravendita del 14/11/2012 Rogante Notaio Roberto Goveani rep. 113575 sede 
Olbia Registrazione : Compravendita *** atto a rogito Notaio Federico Andreani già di Nuoro in data 
12/06/2001 rep. n. 17.891/3.621, registrato a Nuoro il 22/06/2001, al n. 479, quivi trascritto presso la 
Conservatoria dei registri immobiliari in data 06/07/2001, ai nn. 6935/5510 (n. 8772.1/2012).

Si ribadisce che:

Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

CONFINI

 Il sub 53.

Il locale commerciale oggetto di valutazione è parte integrante di un complesso residenziale di tipologia a 
schiera, e più precisamanete, la porzione di piano terra in prossimità del vano scala "D".

   Il locale interessato da detta procedura è Catastalmente censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del foglio 51 
del Comune Censuario di Nuoro, al mappale 1984, al subalterno 53 (ex sub 52, ex sub 49, ex sub 8). 

   Esso confina a nord con la scala "D" e con il subalterno 54(Lotto 1 del medesimo Rapporto di Stima), ad est 
con area di pertinenza del medesimo complesso immobiliare, a sud con il subalterno 51, ed ad ovest con la 
viabilità pubblica meglio identificata come via Francesco Cucca.
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Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Negozio 105,00 mq 110,00 mq 1,00 110,00 mq 2,70 m T

Totale superficie convenzionale: 110,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 110,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 19/07/1999 al 06/12/1999 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 8
Categoria F3

Dal 06/12/1999 al 11/10/2000 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 49
Categoria F3
Cl.3
Superficie catastale 105,00 mq
Rendita € 406,71
Piano T

Dal 11/10/2000 al 12/06/2001 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 49
Categoria C2
Cl.3, Cons. 105,00
Superficie catastale 105,00 mq
Rendita € 406,71
Piano T

Dal 12/06/2001 al 13/03/2009 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 49
Categoria C2
Cl.3, Cons. 105,00
Superficie catastale 105,00 mq
Rendita € 406,71
Piano T

Dal 13/03/2009 al 14/11/2012 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 52
Categoria C1
Cl.3
Superficie catastale 105,00 mq
Rendita € 2.288,42
Piano T

Dal 14/11/2012 al 24/05/2021 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 53
Categoria A10
Cl.2, Cons. 5
Superficie catastale 115,00 mq
Rendita € 1.058,74
Piano T
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Altezza Piano
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La cronistoria catastale è riferita al subalterno 53 in uso all'esecutato ma, giusto atto di compravendita, di 
proprietà del sig. **** Omissis ****.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

51 1984 53 A10 2 5 115,00 
mq

1058,74 
€

T

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

 Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

Non avendo accesso agli archivi catastali per il reperimento della planimetria relativa al subalterno 53, poichè 
di proprietà differente dall'Esecutato, se ne produce copia desunta dal fascicolo edilizio.

Dalla visione della stessa, salvo modifiche successive che la scrivente oggi, per il motivo di cui sopra, non è in 
grado di accertare, se ne dichiara anche la non corrispondenza grafica rispetto a quanto rinvenibile sui luoghi, e 
più precisamente si evidenzia una difformità sulle bucature.

PRECISAZIONI

La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

La cronistoria catastale è riferita al subalterno 53 in uso all'esecutato ma, giusto atto di compravendita, di 
proprietà del sig. **** Omissis ****.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

51 1984 53 A10 2 5 115,00 
mq

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

1058,74 
€

 Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

Non avendo accesso agli archivi catastali per il reperimento della planimetria relativa al subalterno 53, poichè 
di proprietà differente dall'Esecutato, se ne produce copia desunta dal fascicolo edilizio.

Dalla visione della stessa, salvo modifiche successive che la scrivente oggi, per il motivo di cui sopra, non è in 
grado di accertare, se ne dichiara anche la non corrispondenza grafica rispetto a quanto rinvenibile sui luoghi, e 
più precisamente si evidenzia una difformità sulle bucature.

PRECISAZIONI

La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

T
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PATTI

Al fine di conoscere l'esistenza di Patti è necessaria la rettifia del titolo di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Il subalterno 53.

Il locale commerciale all'atto dell'effettuato accesso è risultato finito in ogni suo elemento costitutivo, ma in 
notevole stato di abbandono. 

Tutte le sue componenti murature, controsoffitti, pavimentazione, infissi ed impianti, al fine di poterne fare un 
qualsivoglia utilizzo, necessitano di una importante ristrutturazione.

Ai fini della valutazione lo stesso è classificabile di epoca recente e in mediocre stato di conservazione e 
manutenzione, oggi la sua destinazione, per un possibile utilizzo, è di magazzino.

PARTI COMUNI

L'accesso al locale, dalla via Francesco Cucca, è indipendente rispetto a quello del condomio stesso; per tale 
motivo le parti comuni sono quelle in virtù del regime giuridico del condominio per piani, pertanto comprende 
la sola quota proporzionale di comproprietà sulle parti comuni del fabbricato stesso(art. 1117 c.c.).

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

All'atto dell'effettuato accesso ed in ragione delle informazione acquisite presso i Pubblici Uffici, si esclude la 
presenza di censo, livello, od uso civico.

Al fine di accertare la presenza di servitù è necessario effettuare la rettifica dell'atto di provenienza.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato risulta edificato con struttura portante in cemento armato composta da travi e pilastri, 
regolarmente collaudata.

La copertura è a falde inclinate ricoperta da un manto di tegole curve e termoisolata. 

L' infisso esterno di ingresso, così come l'unica finestra presente sono del tipo alluminio laccato bianco con 
vetrocamera e privi di sistema di oscuramento; nella vetrata di ingresso è presente una grata a maglie 
romboidali apribile a impacchettamento. L' apertura di quest'ultima avviene internamente per scorrimento, 
lungo una porzione di muro privo di rifinitura nonchè di intonaco stesso. 

La pavimentazione è in cemento elicotterato e tinteggiato di verde in stato di disfacimento, che ospita in 
posizione pressochè baricentrica uno scolo per la raccolta di acque. 

Gli impianti presenti, quali impianto elettrico e idrico, sono inutilizzabili e dipendenti dall'impianto in 
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La pavimentazione è in cemento elicotterato e tinteggiato di verde in stato di disfacimento, che ospita in 
posizione pressochè baricentrica uno scolo per la raccolta di acque. 

Gli impianti presenti, quali impianto elettrico e idrico, sono inutilizzabili e dipendenti dall'impianto in 
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dotazione al sub 54 (LOTTO 1).

Il controsoffitto è ammalorato e necessita, per una porzione di esso, della sostituzione ex novo.

Nella sua interezza, il locale commerciale risulta in un mediocre stato conservativo.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Il locale commerciale risulta libero e a disposizione dell'Esecutato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Al fine di una corretta compilazione del campo è necessaria, stante l'inversione di subalterni riscontrata, la 
rettifica dell'atto di provenienza.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Al tal fine è necessaria la rettifica dell'atto di provenienza (vedasi precisazioni).

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile oggetto di valutazione, è inquadrato all'interno del Piano Urbanistico Comunale, attualmente in 
adozione al Comune di Nuoro, ricompreso all'interno del perimetro della Zona Territoriale Omogenea 
"B2/31b", comparto "Badu e Carros".

REGOLARITÀ EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non 
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile 
risulta agibile. 

Il locale commerciale oggetto di valutazione è stato realizzato in conformità ai seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 113 del 27.07.1995;
- Concessione Edilizia n. 34 del 25.02.1997;
- Concessione Edilizia n. 9 del 27.01.1998;
- Concessione Edilizia n. 148 del 08.11.1999 quale Variante esecutiva alle precedenti 113/95 e 9/98;
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Relativamente alla stessa, in data 16.03.2009 viene dichiarata la sua conformità con il rilascio del Certificato di 
Agibilità Procedimento Suap 1858/09 Istanza n. 14984.

Si rileva una incongruenza, ovvero l'agibilità tratta il locale inteso come sub 53 (ex sub 52) così come oggi, 
ovvero di una superficie pari a mq 105,00, in aderenza da un lato con il sub 54 (LOTTO 1) e la scala "D" e 
dall'altro con il sub 51 (ex sub 7), così identificato catastalmente dalla origine della costruzione, ma l'ultimo 
titolo abilitativo cui essa fa riferimento, presenta una grafica ove il sub 54 (LOTTO 1) e il sub 53 (il medesimo) 
sono un tutt'uno. 

E' evidente che i fascicoli messi a disposizione dall'Amm.ne Comunale in sede di accesso agli atti, sono carenti, 
ovvero manca il progetto di frazionamento in due unità immobiliari.
In assenza dello stesso non sarebbe stato neanche possibile rogitare gli atti fin oggi stipulati.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Nessuno. 
Vedasi Dichiarazione di insussistenza debiti allegata.

Relativamente alla stessa, in data 16.03.2009 viene dichiarata la sua conformità con il rilascio del Certificato di 
Agibilità Procedimento Suap 1858/09 Istanza n. 14984.

Si rileva una incongruenza, ovvero l'agibilità tratta il locale inteso come sub 53 (ex sub 52) così come oggi, 
ovvero di una superficie pari a mq 105,00, in aderenza da un lato con il sub 54 (LOTTO 1) e la scala "D" e 
dall'altro con il sub 51 (ex sub 7), così identificato catastalmente dalla origine della costruzione, ma l'ultimo 
titolo abilitativo cui essa fa riferimento, presenta una grafica ove il sub 54 (LOTTO 1) e il sub 53 (il medesimo) 
sono un tutt'uno. 

E' evidente che i fascicoli messi a disposizione dall'Amm.ne Comunale in sede di accesso agli atti, sono carenti, 
ovvero manca il progetto di frazionamento in due unità immobiliari.
In assenza dello stesso non sarebbe stato neanche possibile rogitare gli atti fin oggi stipulati.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Nessuno. 
Vedasi Dichiarazione di insussistenza debiti allegata.
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

Bene N° 3 - Studio medico ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 31, piano T

DESCRIZIONE

Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 3 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   L'unità immobiliare oggetto di compravendita è invece individuata catastalmente, già prima della stipula 
dell'atto di provenienza, con il subalterno 53 (LOTTO 2).
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita.
   La presente valutazione è relativa alla proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il sub 6, 
non è mai stata a disposizione dello stesso.

   L'immobile oggetto di valutazione (giusto sub 6) è un locale commerciale edificato al piano terra di un 
complesso edilizio sito nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, 
originariamente con accesso dal civico 31, ora privo di ingresso indipendente poichè parte integrante di un più 
ampio locale adibito ad Ambulatorio Medico e non nella disposizione dell'Esecutato.

   Il complesso immobiliare in cui il bene è insito, è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente 
l'immobile interessato dalla presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, 
per chi guarda il fabbricato da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".

   Più precisamente, il bene trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla scala "C" 
e al sub 51 da una parte, ed in aderenza al sub 56 dall'altra.
   La sola aderenza con il sub 51 è esclusivamente un dato documentale (urbanistico e catastale), diversamente, 
di fatto, il bene oggetto di valutazione e il sub 51 sono un unico ambiente, il quale è stato ristrutturato, 
equipaggiato e arredato da persona diversa dall'Esecutato e al fine dell'esercizio professionale che ancor oggi la 
stessa svolge al suo interno. 
   Il bene, a seguito del suddetto intervento di ristrutturazione e fusione, è privo di accesso diretto dalla pubblica 
via, bensì si può accedervi esclusivamente attraverso il sub **** Omissis ****, di proprietà estranea al fascicolo; 
all'attualità risulta perciò essere un bene intercluso.

   Il locale, è composto da una palestra, tre ambulatori e i corridoi di accesso agli stessi; la palestra con affaccio 
diretto ad est ovvero sulla vallata dispone di un balcone al quale si accede tramite una vetrata, diversamente gli 
ambulatori, realizzati in aderenza tra loro risultano essere tutti prospicienti la via Cucca affacciandosi alla 
stessa ognuno con finestra apribile a scorrere e di diemnsioni standard. Tutti gli ambienti si raggiungono 
esclusivamente percorrendo un corridoio interno proveniente dal sub **** Omissis **** estraneo alla 
Procedura.

   Gli infissi, ovvero la vetrata della palestra e le finestre degli ambulatori, sono in alluminio laccato bianco con 
vetrocamera, le porte interne, cieche, in legno tamburato bianco.

   La pavimentazione è in laminato color legno chiaro a listelli rettangolari, così come il battiscopa. 

   Gli impianti presenti, quali impianto elettrico, idrico e di condizionamento, sono dipendenti dall'impianto in 
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dotazione al sub **** Omissis ****.

L'arredo, tutto, è idoneo all'attività ambulatoriale in essere.

La vendita del bene è soggetta IVA.

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITÀ

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

**** Omissis **** (Proprietà 1/1)

   Giusto Atto Pubblico di compravendita del 30/06/2005 Rogante Notaio Vincenzo Pistilli rep. 70416 sede 
Olbia Registrato a Olbia il 11.07.2005 al n. 3005 Mod. 1T.

Si ribadisce che:

   Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 e al LOTTO 3 è stata riscontrata una 
inversione di subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.

   Dalle indagini condotte, l' Esecutato che occupa fisicamente sub 53 ha diversamente acquistato il sub 6.

   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita.

   La presente valutazione è relativa alla proprietà dell'Esecutato, considerando però che non è mai stato a 
disposizione dello stesso

CONFINI

 Il sub 6.

   Il locale commerciale oggetto di valutazione è parte integrante di un complesso residenziale di tipologia a 
schiera, e più precisamanete, la porzione di piano terra in prossimità del vano scala "C".

   Il locale interessato da detta procedura è Catastalmente censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del foglio 51 
del Comune Censuario di Nuoro, al mappale 1984, al subalterno 6. 

   Esso confina a nord con la scala "C" e con il subalterno 51, ad est con area di pertinenza del medesimo 
complesso immobiliare, a sud con il subalterno 56, ed ad ovest con la viabilità pubblica meglio identificata come 
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via Francesco Cucca.

   Il bene è intercluso, ovvero privo di ingresso indipendente.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Studio privato 98,00 mq 110,00 mq 1,00 110,00 mq 2,70 m T

Totale superficie convenzionale: 110,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 110,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

   Il bene non è comodamente divisibile.
Condivide l'accesso, la disposizione interna e gli impianti con il **** Omissis ****.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 19/07/1999 al 12/06/2001 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 6
Categoria F3

Dal 12/06/2001 al 30/06/2001 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 6
Categoria F3
Piano T

Dal 30/05/2005 al 30/06/2005 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 6
Categoria C1
Cl.1, Cons. 98,00
Rendita € 1.574,06
Piano T

Dal 30/06/2005 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 51, Part. 1984, Sub. 6
Categoria C1
Cl.3, Cons. 98,00
Superficie catastale 101,00 mq
Rendita € 2.135,86
Piano T

Il titolare catastale corrisponde a quello reale.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

51 1984 6 C1 3 98,00 101,00 
mq

2135,86 
€

T

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

  Dalla visione della planimetria catastale, si dichiara la non corrispondenza grafica rispetto a quanto rinvenibile 
sui luoghi, e più precisamente si evidenzia una difformità sulla categoria catastale cui è censita l'unità 
immobiliare, sulla destinazione d'uso, sulla disposizione interna dei vani e sulle bucature, nonchè sulla rendita.

  L'adeguamento catastale, in virtù della fusione dei due subalterni **** Omissis **** che oggi compongono 
l'ambulatorio medico, non è fattibile, poichè gli stessi corrispondono a proprietà differenti.

 La corrispondenza catastale la si può ottenere con la corretta rappresentazione allorquando vengano eseguite 
le opere di ripristino di quanto regolarmente e urbanisticamente approvato.

PRECISAZIONI

Si ribadisce che:

   Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 e al LOTTO 3 è stata riscontrata una 
inversione di subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.

   Diversamente, dalle indagini condotte, l'Esecutato occupa fisicamente sub 53 e l'effettivo proprietario del sub 
53 occupa fisicamente il sub 6, tanto da ristrutturarlo unitamente al sub 51 (non oggetto di pignoramento) e 
arredarlo in virtù dell'attività professionale cui andrà a svolgere dall'atto dell'acquisto e sino ad oggi.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

51 1984 6 C1 3 98,00 101,00 
mq

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

2135,86 
€

  Dalla visione della planimetria catastale, si dichiara la non corrispondenza grafica rispetto a quanto rinvenibile 
sui luoghi, e più precisamente si evidenzia una difformità sulla categoria catastale cui è censita l'unità 
immobiliare, sulla destinazione d'uso, sulla disposizione interna dei vani e sulle bucature, nonchè sulla rendita.

  L'adeguamento catastale, in virtù della fusione dei due subalterni **** Omissis **** che oggi compongono 
l'ambulatorio medico, non è fattibile, poichè gli stessi corrispondono a proprietà differenti.

 La corrispondenza catastale la si può ottenere con la corretta rappresentazione allorquando vengano eseguite 
le opere di ripristino di quanto regolarmente e urbanisticamente approvato.

T

PRECISAZIONI

Si ribadisce che:

   Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 e al LOTTO 3 è stata riscontrata una 
inversione di subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.

   Diversamente, dalle indagini condotte, l'Esecutato occupa fisicamente sub 53 e l'effettivo proprietario del sub 
53 occupa fisicamente il sub 6, tanto da ristrutturarlo unitamente al sub 51 (non oggetto di pignoramento) e 
arredarlo in virtù dell'attività professionale cui andrà a svolgere dall'atto dell'acquisto e sino ad oggi.
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   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita.

   La presente valutazione è relativa alla proprietà dell'Esecutato, considerando però che detta unità 
immobiliare non è mai stata a disposizione dello stesso.

   La vendita comprende anche la proprietà esclusiva di un posto macchina della superficie di mq 15,00, sito nel 
cortile condominiale, che le parti si riservano di individuare successivamente; non essendo ciò mai avvenuto, 
risulta una superficie non identificabile e odiernamente non valutabile.

PATTI

Nessuno.

STATO CONSERVATIVO

Il subalterno 6.

Il locale all'atto dell'effettuato accesso è risultato finito in ogni suo elemento costitutivo, disposto e arredato in 
virtù dell'attività ambulatoriale in esso svolta.

Lo stesso è parte integrante di un più ampio locale, la cui origine è data dalla unione del suddetto subalterno 
con il sub **** Omissis **** ed estraneo alla Procedura.

Detta unione, resa possibile attraverso una rilevante ristrutturazione edilizia avvenuta circa 10 anni orsono ed 
a cura e spese **** Omissis ****, ha fatto si che lo stesso abbia oggi un unico ingresso dall'esterno, condizione 
che rende oggi il sub 6 intercluso e non indipendente; l'accorpamento immobiliare si rileva anche sotto 
l'aspetto impiantistico ove il sub 6 non è indipendente e perciò non utilizzabile se non in correlazione con il sub 
**** Omissis ****.

Ai fini della valutazione lo stesso è classificabile di epoca recente e in ottimo stato di conservazione e 
manutenzione, oggi la sua destinazione è di ambulatorio medico.

PARTI COMUNI

Le parti comuni sono quelle in virtù del regime giuridico del condominio per piani, pertanto comprende la sola 
quota proporzionale di comproprietà sulle parti comuni del fabbricato stesso(art. 1117 c.c.).

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

All'atto dell'effettuato accesso ed in ragione delle informazione acquisite presso i Pubblici Uffici, si esclude la 
presenza di censo, livello, od uso civico.

   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita.

   La presente valutazione è relativa alla proprietà dell'Esecutato, considerando però che detta unità 
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Lo stesso è parte integrante di un più ampio locale, la cui origine è data dalla unione del suddetto subalterno 
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Detta unione, resa possibile attraverso una rilevante ristrutturazione edilizia avvenuta circa 10 anni orsono ed 
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che rende oggi il sub 6 intercluso e non indipendente; l'accorpamento immobiliare si rileva anche sotto 
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presenza di censo, livello, od uso civico.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

   Il fabbricato risulta edificato con struttura portante in cemento armato composta da travi e pilastri, 
regolarmente collaudata.

   La copertura è a falde inclinate ricoperta da un manto di tegole curve e termoisolata. 

   Gli infissi, ovvero la vetrata retrostante prospiciente il balcone a valle e le tre finestre in affaccio sulla via 
Cucca, sono del tipo alluminio laccato bianco con vetrocamera e privi di sistema di oscuramento. 

   Le porte interne, così come le finestre interne atte al fine di illuminare l'andito posto tra la palestra e gli 
ambulatori, sono di colore bianco in legno tamburato.

   La pavimentazione è in laminato color miele, così come il battiscopa. 

   Gli impianti presenti, quali impianto elettrico, idrico- fognario e condizionamento, sono comuni al suddetto 
sub 6 e al sub **** Omissis ****, perciò inutilizzabili se non in funzione dell'intero locale.

   Gli arredi presenti, idonei alla attività ambulatoriale svolta, non sono di proprietà dell'Esecutato.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

Il locale risulta occupato dal **** Omissis **** ed in esso è svolta attività ambulatoriale.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento;

La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

La situazione della proprietà è attualmente invariata, ma l'effettiva proprietà, giusto atto di compravendita del 
30/06/05 Reg. Part. 4993 Reg. Gen.7465, Rogante Notaio Vincenzo Pistilli rep. 70416, ovvero la Parte 
Esecutata, non ha mai disposto del bene, stante l'inversione dei subalterni effettuata in sede di atto di 
compravendita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

   Il fabbricato risulta edificato con struttura portante in cemento armato composta da travi e pilastri, 
regolarmente collaudata.

   La copertura è a falde inclinate ricoperta da un manto di tegole curve e termoisolata. 

   Gli infissi, ovvero la vetrata retrostante prospiciente il balcone a valle e le tre finestre in affaccio sulla via 
Cucca, sono del tipo alluminio laccato bianco con vetrocamera e privi di sistema di oscuramento. 

   Le porte interne, così come le finestre interne atte al fine di illuminare l'andito posto tra la palestra e gli 
ambulatori, sono di colore bianco in legno tamburato.

   La pavimentazione è in laminato color miele, così come il battiscopa. 

   Gli impianti presenti, quali impianto elettrico, idrico- fognario e condizionamento, sono comuni al suddetto 
sub 6 e al sub **** Omissis ****, perciò inutilizzabili se non in funzione dell'intero locale.

   Gli arredi presenti, idonei alla attività ambulatoriale svolta, non sono di proprietà dell'Esecutato.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

Il locale risulta occupato dal **** Omissis **** ed in esso è svolta attività ambulatoriale.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento;

La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

La situazione della proprietà è attualmente invariata, ma l'effettiva proprietà, giusto atto di compravendita del 
30/06/05 Reg. Part. 4993 Reg. Gen.7465, Rogante Notaio Vincenzo Pistilli rep. 70416, ovvero la Parte 
Esecutata, non ha mai disposto del bene, stante l'inversione dei subalterni effettuata in sede di atto di 
compravendita.
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Nuoro aggiornate al 26/11/2021, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli:

Trascrizioni

Compravendita
Trascritto a Nuoro il 13/07/2005
Reg. gen. 7465 - Reg. part. 4993
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalità a carico dell'acquirente
verbale pignoramento immobili
Trascritto a Nuoro il 06/11/2020
Reg. gen. 9726 - Reg. part. 7760
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalità a carico della procedura

Annotazioni a trascrizioni

Quietanza
Trascritto a Nuoro il 15/07/2005
Reg. gen. 7568 - Reg. part. 1069
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalità a carico dell'acquirente

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile oggetto di valutazione, è inquadrato all'interno del Piano Urbanistico Comunale, attualmente in 
adozione al Comune di Nuoro, ricompreso all'interno del perimetro della Zona Territoriale Omogenea 
"B2/31b", comparto "Badu e Carros".

REGOLARITÀ EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non 
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile 
non risulta agibile. 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Nuoro aggiornate al 26/11/2021, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli:

Trascrizioni

Compravendita
Trascritto a Nuoro il 13/07/2005
Reg. gen. 7465 - Reg. part. 4993
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalità a carico dell'acquirente
verbale pignoramento immobili
Trascritto a Nuoro il 06/11/2020
Reg. gen. 9726 - Reg. part. 7760
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalità a carico della procedura

Annotazioni a trascrizioni

Quietanza
Trascritto a Nuoro il 15/07/2005
Reg. gen. 7568 - Reg. part. 1069
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalità a carico dell'acquirente

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile oggetto di valutazione, è inquadrato all'interno del Piano Urbanistico Comunale, attualmente in 
adozione al Comune di Nuoro, ricompreso all'interno del perimetro della Zona Territoriale Omogenea 
"B2/31b", comparto "Badu e Carros".

REGOLARITÀ EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non è antecedente al 01/09/1967. Non 
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile 
non risulta agibile. 
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Il locale commerciale oggetto di valutazione è stato realizzato in conformità ai seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 113 del 27.07.1995;
- Concessione Edilizia n. 34 del 25.02.1997;
- Concessione Edilizia n. 9 del 27.01.1998;
- Autorizzazione Edilizia n. 190 del 10.08.1998;
- Concessione Edilizia n. 148 del 08.11.1999 quale Variante esecutiva alle precedenti 113/95 e 9/98;

Si rileva che le opere di:

- fusione urbanistica con altro subalterno;
- modifica prospettica delle bucature;
secondo quanto reperito e messo a disposizione dai PP.UU.,sono prive di titolo abilitativo.

  A tal fine ne consegue anche il mancato adeguamento catastale da locale commerciale a studio privato, nonchè 
la diversa distribuzione degli spazi interni e fusione di unità immobiliare, quest'ultima non regolarizzabile 
poichè il sub 6 e il sub **** Omissis **** non riportano la medesima intestazione catastale.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

L'Attestazione di Prestazione Energetica redata al solo fine del trasferimento di proprietà in relazione alla 
medesima Procedura,si riferisce al sub 6 che risulta essere impiantisticamente non autonomo .

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Nessuno. 
Vedasi Dichiarazione di insussistenza debiti allegata.

Il locale commerciale oggetto di valutazione è stato realizzato in conformità ai seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 113 del 27.07.1995;
- Concessione Edilizia n. 34 del 25.02.1997;
- Concessione Edilizia n. 9 del 27.01.1998;
- Autorizzazione Edilizia n. 190 del 10.08.1998;
- Concessione Edilizia n. 148 del 08.11.1999 quale Variante esecutiva alle precedenti 113/95 e 9/98;

Si rileva che le opere di:

- fusione urbanistica con altro subalterno;
- modifica prospettica delle bucature;
secondo quanto reperito e messo a disposizione dai PP.UU.,sono prive di titolo abilitativo.

  A tal fine ne consegue anche il mancato adeguamento catastale da locale commerciale a studio privato, nonchè 
la diversa distribuzione degli spazi interni e fusione di unità immobiliare, quest'ultima non regolarizzabile 
poichè il sub 6 e il sub **** Omissis **** non riportano la medesima intestazione catastale.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

L'Attestazione di Prestazione Energetica redata al solo fine del trasferimento di proprietà in relazione alla 
medesima Procedura,si riferisce al sub 6 che risulta essere impiantisticamente non autonomo .

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Nessuno. 
Vedasi Dichiarazione di insussistenza debiti allegata.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione 
dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di 
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, 
hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto 
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Cucca 15, piano T
L'immobile oggetto di valutazione è un locale commerciale edificato al piano terra di un complesso 
edilizio sito nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, con ingresso 
principale al civico 15.  Detto complesso è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente 
l'immobile interessato dalla presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso 
sinistra, per chi guarda il fabbricato da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".  Nel particolare il 
locale commerciale trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa nello spazio che 
intercorre tra la scala "D" ed oltre la scala "E", essendo esso in posizione caposchiera.  L'ingresso 
principale che immette direttamente agli uffici, come l'ingresso secondario che da accesso al vano 
espositivo, precedentemente destinato alla vendita all'ingrosso di libri, sono tutti prospicienti la 
pubblica via.   Il retro del locale commerciale si affaccia a valle su  una area di pertinenza condominiale 
che si trova ad una quota inferiore dallo stesso e sulla vallata edificata della località suddetta.  La 
disposizione interna del locale presenta una parte destinata ad uffici, ai quali ci si immette 
attraversando un piccolo vano sala di attesa, completi di servizi igienici e archivio.  Attraverso un 
piccolo disimpegno si accede poi al vano più ampio del locale commerciale, che è composto da una 
superficie di mq 280,00, finestrata ed ampiamente illuminata da numerosi infissi presenti in entrambi i 
lati liberi dello stesso, ovvero a nord sulla via Cucca ed a sud-est verso la vallata di Badu e Carros.  Gli 
infissi sono in alluminio laccato di bianco con vetrocamera, e presentano una grata esterna, in alcuni di 
essi apribile a scorrimento, in altri fissa. Gli infissi interni, in legno tamburato color ciliegio.  Su tutta la 
superficie a soffitto, compresa quella dei vani destinati ad ufficio, è presente una controsofittatura atta 
verosimilmente per l'alloggiamento degli impianti elettrico e rilevamento fumi, essa si presenta in 
discreto stato conservativo e priva di evidenti imperfezioni.  Gli impianti quali idrico-sanitario-fognario 
ed elettrico sono presenti e funzionanti,  realizzati ad arte per l'attività all'epoca svolta. L'impianto 
termico è presente nei soli vani adibiti ad ufficio ed è composto da pompe di calore adeguatamente 
dimensionate. E' inoltre presente un impianto antincendio di rilevazione fumi. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 51, Part. 1984, Sub. 54, Zc. 1, Categoria D8Valore di stima del 
bene: € 313.600,00
Atte le necessarie misurazioni in loco, la relativa restituzione grafica sulla carta ed effettuate le 
considerazioni tecniche del caso, ne sono scaturite  la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del locale commerciale oggetto di valutazione, le quali consentono di raggiungere il più 
probabile valore di mercato dello stesso.

Per ottenere detto valore non è possibile applicare il così detto metodo di confronto poichè al momento 
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non esiste in quella particolare zona e per la precisa tipologia, un mercato immobiliare attivo inerente 
per beni simili per dimensioni ed utilizzo.

Per raggiungere quindi un dato preciso si effettuerà la ricerca assumendo i parametri da diverse fonti 
per beni simili.

Assunti quindi i parametri del Borsino Immobiliare, il dato a cui si fa riferimento è la risultanza di una  
interrogazione individuando come zona periferica della città di Nuoro quella in cui il bene sorge, e più 
precisamente la via Francesco Cucca, per un locale commerciale di superficie pari a mq 392,00. 
Si individua così un valore pari a €/mq 700,00.

Effettuata la ricerca sui Valori OMI per la zona di riferimento, di tipologia negozio, di stato conservativo 
normale si indica un valore min pari a €/mq,1.450,00 ed uno max pari a € 1.700,00.
La scrivente rirtiene però di non dover prendere in considerazione detto dato poichè non riferibile a 
dati certi di compravendita e soprastimato rispetto all'epoca di valutazione.

Effettuata infine una ricerca sui beni simili proposti in vendita nei più comuni portali di compravendita 
presenti in rete, si riscontra la presenza di due proposte di locali commerciali di superficie molto 
prossima a quella del bene oggetto di valutazione ed entrambi siti nella medesima zona periferica di 
quet'ultimo. 
Si individua così un valore mediato pari a €/mq 980,00. 

Alla luce di quanto sopra, si assumeranno quindi i valori di mercato desunti dalle ricerche ritenute 
attendibili, e per il bene oggetto di valutazione si indica un valore di mercato pari a €/mq 800,00.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 1 - Locale 
commerciale
Nuoro (NU) - via Cucca 
15, piano T

392,00 mq 800,00 €/mq € 313.600,00 100,00% € 313.600,00

Valore di stima: € 313.600,00

Valore di stima: € 313.600,00

Valore finale di stima: € 313.600,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 25, piano T
Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.    Detta unità immobiliare è 

LOTTO 2

Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 25, piano T
Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.    Detta unità immobiliare è 
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invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, con il subalterno 53.    
Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 
53.    E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..    La presente valutazione è 
relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il sub 53 non potrà 
essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita e, 
conseguentemente, del pignoramento immobiliare.  L'immobile oggetto di valutazione (giusto sub 53)è 
un locale commerciale edificato al piano terra di un complesso edilizio sito nella Località Badu e Carros 
della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, con ingresso principale al civico 25.  Detto complesso 
è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile interessato dalla presente 
valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per chi guarda il fabbricato da 
detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".  Nel particolare il locale commerciale trova sistemazione 
al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla scala "D" e al sub 54 (Lotto 1)da una parte, ed in 
aderenza al sub 51 dall'altra.  L'ingresso principale che dalla pubblica via immette direttamente allo 
stesso, è una vetrata scorrevole verso l'interno e protetta esternamente da una grata a maglie 
romboidali con chiusura a pacchetto.  Il locale si presenta come unico ambiente di forma pressochè 
rettangolare comunicante con il sub 54 (Lotto 1) tramite una porta interna.  Gli infissi quello di 
ingresso, ed una finestra posta sulla parete retrostante del locale, sono in alluminio laccato di bianco 
con vetrocamera. L'infisso interno, in legno tamburato color ciliegio.  La pavimentazione è in cemento 
elicotterato e tinteggiato di verde in stato di disfacimento, che ospita in posizione pressochè 
baricentrica uno scolo per la raccolta di acque.   Gli impianti presenti, quali impianto elettrico e idrico, 
sono inutilizzabili e dipendenti dall'impianto in dotazione al sub 54 (Lotto 1).  E' inoltre presente su 
tutta la superficie del solaio il controsoffitto, che allo stato attuale necessita di manutenzione.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 51, Part. 1984, Sub. 53, Categoria A10Valore di stima del bene: € 
44.000,00
Atte le necessarie misurazioni in loco, la relativa restituzione grafica sulla carta ed effettuate le 
considerazioni tecniche del caso, ne sono scaturite  la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del locale commerciale oggetto di valutazione, le quali consentono di raggiungere il più 
probabile valore di mercato dello stesso.

Per ottenere detto valore non è possibile applicare il così detto metodo di confronto poichè al momento 
non esiste in quella particolare zona e per la precisa tipologia, un mercato immobiliare attivo inerente 
per beni simili per dimensioni ed utilizzo.

Per raggiungere quindi un dato preciso si effettuerà la ricerca assumendo i parametri da diverse fonti 
per beni simili.

Assunti quindi i parametri del Borsino Immobiliare, il dato a cui si fa riferimento è la risultanza di una  
interrogazione individuando come zona periferica della città di Nuoro quella in cui il bene sorge, e più 
precisamente la via Francesco Cucca, per un locale commerciale di superficie pari a mq 105,00. 
Si individua così un valore min. pari a €/mq 480,00 e un valore max pari a €/mq 600,00.

Effettuata la ricerca sui Valori OMI per la zona di riferimento, di tipologia negozio, di stato conservativo 
normale si indica un valore min pari a €/mq,1.450,00 ed uno max pari a € 1.700,00.
La scrivente rirtiene però di non dover prendere in considerazione detto dato poichè non riferibile a 
dati certi di compravendita e soprastimato rispetto all'epoca di valutazione.

Effettuata infine una ricerca sui beni simili proposti in vendita nei più comuni portali di compravendita 
presenti in rete, si riscontra la presenza di due proposte di locali commerciali di superficie molto 
prossima a quella del bene oggetto di valutazione ed entrambi siti nella medesima zona periferica di 
quet'ultimo. 
Si individua così un valore mediato pari a €/mq 650,00. 

invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, con il subalterno 53.    
Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 
53.    E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..    La presente valutazione è 
relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il sub 53 non potrà 
essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita e, 
conseguentemente, del pignoramento immobiliare.  L'immobile oggetto di valutazione (giusto sub 53)è 
un locale commerciale edificato al piano terra di un complesso edilizio sito nella Località Badu e Carros 
della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, con ingresso principale al civico 25.  Detto complesso 
è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile interessato dalla presente 
valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per chi guarda il fabbricato da 
detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".  Nel particolare il locale commerciale trova sistemazione 
al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla scala "D" e al sub 54 (Lotto 1)da una parte, ed in 
aderenza al sub 51 dall'altra.  L'ingresso principale che dalla pubblica via immette direttamente allo 
stesso, è una vetrata scorrevole verso l'interno e protetta esternamente da una grata a maglie 
romboidali con chiusura a pacchetto.  Il locale si presenta come unico ambiente di forma pressochè 
rettangolare comunicante con il sub 54 (Lotto 1) tramite una porta interna.  Gli infissi quello di 
ingresso, ed una finestra posta sulla parete retrostante del locale, sono in alluminio laccato di bianco 
con vetrocamera. L'infisso interno, in legno tamburato color ciliegio.  La pavimentazione è in cemento 
elicotterato e tinteggiato di verde in stato di disfacimento, che ospita in posizione pressochè 
baricentrica uno scolo per la raccolta di acque.   Gli impianti presenti, quali impianto elettrico e idrico, 
sono inutilizzabili e dipendenti dall'impianto in dotazione al sub 54 (Lotto 1).  E' inoltre presente su 
tutta la superficie del solaio il controsoffitto, che allo stato attuale necessita di manutenzione.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 51, Part. 1984, Sub. 53, Categoria A10Valore di stima del bene: € 
44.000,00
Atte le necessarie misurazioni in loco, la relativa restituzione grafica sulla carta ed effettuate le 
considerazioni tecniche del caso, ne sono scaturite  la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del locale commerciale oggetto di valutazione, le quali consentono di raggiungere il più 
probabile valore di mercato dello stesso.

Per ottenere detto valore non è possibile applicare il così detto metodo di confronto poichè al momento 
non esiste in quella particolare zona e per la precisa tipologia, un mercato immobiliare attivo inerente 
per beni simili per dimensioni ed utilizzo.

Per raggiungere quindi un dato preciso si effettuerà la ricerca assumendo i parametri da diverse fonti 
per beni simili.

Assunti quindi i parametri del Borsino Immobiliare, il dato a cui si fa riferimento è la risultanza di una  
interrogazione individuando come zona periferica della città di Nuoro quella in cui il bene sorge, e più 
precisamente la via Francesco Cucca, per un locale commerciale di superficie pari a mq 105,00. 
Si individua così un valore min. pari a €/mq 480,00 e un valore max pari a €/mq 600,00.

Effettuata la ricerca sui Valori OMI per la zona di riferimento, di tipologia negozio, di stato conservativo 
normale si indica un valore min pari a €/mq,1.450,00 ed uno max pari a € 1.700,00.
La scrivente rirtiene però di non dover prendere in considerazione detto dato poichè non riferibile a 
dati certi di compravendita e soprastimato rispetto all'epoca di valutazione.

Effettuata infine una ricerca sui beni simili proposti in vendita nei più comuni portali di compravendita 
presenti in rete, si riscontra la presenza di due proposte di locali commerciali di superficie molto 
prossima a quella del bene oggetto di valutazione ed entrambi siti nella medesima zona periferica di 
quet'ultimo. 
Si individua così un valore mediato pari a €/mq 650,00. 
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Si assumeranno quindi i soli valori di mercato desunti dalle ricerche ritenute attendibili.

Alla luce di quanto sopra, e considerando lo stato conservativo mediocre cui il locale commerciale versa 
e l'importante intervento manutentivo cui necessita, per il bene oggetto di valutazione si indica un 
valore di mercato pari a €/mq 400,00.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 2 - Locale 
commerciale
Nuoro (NU) - via 
Francesco Cucca 25, 
piano T

110,00 mq 400,00 €/mq € 44.000,00 100,00% € 44.000,00

Valore di stima: € 44.000,00

Valore di stima: € 44.000,00

Valore finale di stima: € 44.000,00

LOTTO 3

Bene N° 3 - Studio medico ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 31, piano T
Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 3 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.    L'unità immobiliare 
oggetto di compravendita è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di 
provenienza, con il subalterno 53 (LOTTO 2).    Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente 
l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.    E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di 
compravendita.    La presente valutazione è relativa alla proprietà dell'Esecutato, considerando però 
che essa, ovvero il sub 6, non è mai stata a disposizione dello stesso.     L'immobile oggetto di 
valutazione (giusto sub 6) è un locale commerciale edificato al piano terra di un complesso edilizio sito 
nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, originariamente con 
accesso dal civico 31, ora privo di ingresso indipendente poichè parte integrante di un più ampio locale 
adibito ad Ambulatorio Medico e non nella disposizione dell'Esecutato.     Il complesso immobiliare in 
cui il bene è insito, è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile 
interessato dalla presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per 
chi guarda il fabbricato da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".     Più precisamente, il bene 
trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla scala "C" e al sub 51 da una 
parte, ed in aderenza al sub 56 dall'altra.    La sola aderenza con il sub 51 è esclusivamente un dato 
documentale (urbanistico e catastale), diversamente, di fatto, il bene oggetto di valutazione e il sub 51 
sono un unico ambiente, il quale è stato ristrutturato, equipaggiato e arredato da persona diversa 
dall'Esecutato e al fine dell'esercizio professionale che ancor oggi la stessa svolge al suo interno.     Il 
bene, a seguito del suddetto intervento di ristrutturazione e fusione, è privo di accesso diretto dalla 
pubblica via, bensì si può accedervi esclusivamente attraverso il sub **** Omissis ****, di proprietà 

Si assumeranno quindi i soli valori di mercato desunti dalle ricerche ritenute attendibili.

Alla luce di quanto sopra, e considerando lo stato conservativo mediocre cui il locale commerciale versa 
e l'importante intervento manutentivo cui necessita, per il bene oggetto di valutazione si indica un 
valore di mercato pari a €/mq 400,00.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Bene N° 2 - Locale 
commerciale
Nuoro (NU) - via 
Francesco Cucca 25, 
piano T

Valore di stima: € 44.000,00

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

110,00 mq 400,00 €/mq € 44.000,00 100,00% € 44.000,00

Valore finale di stima: € 44.000,00

LOTTO 3

Totale

Valore di stima: € 44.000,00

Bene N° 3 - Studio medico ubicato a Nuoro (NU) - via Francesco Cucca 31, piano T
Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 3 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di 
compravendita acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.    L'unità immobiliare 
oggetto di compravendita è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di 
provenienza, con il subalterno 53 (LOTTO 2).    Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente 
l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.    E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di 
compravendita.    La presente valutazione è relativa alla proprietà dell'Esecutato, considerando però 
che essa, ovvero il sub 6, non è mai stata a disposizione dello stesso.     L'immobile oggetto di 
valutazione (giusto sub 6) è un locale commerciale edificato al piano terra di un complesso edilizio sito 
nella Località Badu e Carros della Città di Nuoro, e precisamente alla via Cucca, originariamente con 
accesso dal civico 31, ora privo di ingresso indipendente poichè parte integrante di un più ampio locale 
adibito ad Ambulatorio Medico e non nella disposizione dell'Esecutato.     Il complesso immobiliare in 
cui il bene è insito, è costituito da due corpi di fabbrica, uno, quello comprendente l'immobile 
interessato dalla presente valutazione, è servito da cinque scale individuate da destra verso sinistra, per 
chi guarda il fabbricato da detta via con le lettere "A", "B", "C", "D" ed "E".     Più precisamente, il bene 
trova sistemazione al piano terra dello stesso e si sviluppa in aderenza alla scala "C" e al sub 51 da una 
parte, ed in aderenza al sub 56 dall'altra.    La sola aderenza con il sub 51 è esclusivamente un dato 
documentale (urbanistico e catastale), diversamente, di fatto, il bene oggetto di valutazione e il sub 51 
sono un unico ambiente, il quale è stato ristrutturato, equipaggiato e arredato da persona diversa 
dall'Esecutato e al fine dell'esercizio professionale che ancor oggi la stessa svolge al suo interno.     Il 
bene, a seguito del suddetto intervento di ristrutturazione e fusione, è privo di accesso diretto dalla 
pubblica via, bensì si può accedervi esclusivamente attraverso il sub **** Omissis ****, di proprietà 
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estranea al fascicolo; all'attualità risulta perciò essere un bene intercluso.     Il locale, è composto da una 
palestra, tre ambulatori e i corridoi di accesso agli stessi; la palestra con affaccio diretto ad est ovvero 
sulla vallata dispone di un balcone al quale si accede tramite una vetrata, diversamente gli ambulatori, 
realizzati in aderenza tra loro risultano essere tutti prospicienti la via Cucca affacciandosi alla stessa 
ognuno con finestra apribile a scorrere e di diemnsioni standard. Tutti gli ambienti si raggiungono 
esclusivamente percorrendo un corridoio interno proveniente dal sub **** Omissis **** estraneo alla 
Procedura.     Gli infissi, ovvero la vetrata della palestra e le finestre degli ambulatori, sono in alluminio 
laccato bianco con vetrocamera, le porte interne, cieche, in legno tamburato bianco.     La 
pavimentazione è in laminato color legno chiaro a listelli rettangolari, così come il battiscopa.      Gli 
impianti presenti, quali impianto elettrico, idrico e di condizionamento, sono dipendenti dall'impianto 
in dotazione al sub **** Omissis ****.  L'arredo, tutto, è idoneo all'attività ambulatoriale in essere.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 51, Part. 1984, Sub. 6, Categoria C1Valore di stima del bene: € 
44.000,00
   Atte le necessarie misurazioni in loco, la relativa restituzione grafica sulla carta ed effettuate le 
considerazioni tecniche del caso, ne sono scaturite  la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del locale commerciale oggetto di valutazione, le quali consentono di raggiungere il più 
probabile valore di mercato dello stesso.

   Per ottenere detto valore non è possibile applicare il così detto metodo di confronto poichè al 
momento non esiste in quella particolare zona e per la precisa tipologia, un mercato immobiliare attivo 
inerente per beni simili per dimensioni ed utilizzo.

   Per raggiungere quindi un dato preciso si effettuerà la ricerca assumendo i parametri da diverse fonti 
per beni simili.

  Assunti quindi i parametri del Borsino Immobiliare, il dato a cui si fa riferimento è la risultanza di una  
interrogazione individuando come zona periferica della città di Nuoro quella in cui il bene sorge, e più 
precisamente la via Francesco Cucca, per un locale commerciale di superficie pari a mq 100,00. 
Si individua così un valore min. pari a €/mq 480,00 e un valore max pari a €/mq 600,00.

   Effettuata la ricerca sui Valori OMI per la zona di riferimento D1, di tipologia negozio, di stato 
conservativo normale si indica un valore min pari a €/mq,1.300,00 ed uno max pari a € 1.700,00.
La scrivente rirtiene però di non dover prendere in considerazione detto dato poichè non riferibile a 
dati certi di compravendita e soprastimato rispetto all'epoca di valutazione.

   Effettuata infine una ricerca sui beni simili proposti in vendita nei più comuni portali di 
compravendita presenti in rete, si riscontra la presenza di due proposte di locali commerciali di 
superficie molto prossima a quella del bene oggetto di valutazione ed entrambi siti nella medesima zona 
periferica di quet'ultimo. 
Si individua così un valore mediato pari a €/mq 650,00. 

   Si assumeranno quindi i soli valori di mercato desunti dalle ricerche ritenute attendibili.

   Alla luce di quanto sopra è doveroso precisare, considerando lo stato conservativo ottimo cui il locale 
commerciale oggi versa, che detta condizione è esclusivamente correlata all'importante intervento 
manutentivo attuato da chi il bene da sempre lo occupa.

   Per il bene oggetto di valutazione si indica un valor edi mercato pari a €/mq 800,00. 

   Ad oggi, se si dovesse riportare il bene nella condizione in cui è stato acquistato e/o in quella in cui 
sarebbe stato utilizzato dall'Esecutato, qualora fosse stato a sua disposizione, si devono attuare delle 
trasformazioni che comporterebbero dei costi, ovvero:

estranea al fascicolo; all'attualità risulta perciò essere un bene intercluso.     Il locale, è composto da una 
palestra, tre ambulatori e i corridoi di accesso agli stessi; la palestra con affaccio diretto ad est ovvero 
sulla vallata dispone di un balcone al quale si accede tramite una vetrata, diversamente gli ambulatori, 
realizzati in aderenza tra loro risultano essere tutti prospicienti la via Cucca affacciandosi alla stessa 
ognuno con finestra apribile a scorrere e di diemnsioni standard. Tutti gli ambienti si raggiungono 
esclusivamente percorrendo un corridoio interno proveniente dal sub **** Omissis **** estraneo alla 
Procedura.     Gli infissi, ovvero la vetrata della palestra e le finestre degli ambulatori, sono in alluminio 
laccato bianco con vetrocamera, le porte interne, cieche, in legno tamburato bianco.     La 
pavimentazione è in laminato color legno chiaro a listelli rettangolari, così come il battiscopa.      Gli 
impianti presenti, quali impianto elettrico, idrico e di condizionamento, sono dipendenti dall'impianto 
in dotazione al sub **** Omissis ****.  L'arredo, tutto, è idoneo all'attività ambulatoriale in essere.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 51, Part. 1984, Sub. 6, Categoria C1Valore di stima del bene: € 
44.000,00
   Atte le necessarie misurazioni in loco, la relativa restituzione grafica sulla carta ed effettuate le 
considerazioni tecniche del caso, ne sono scaturite  la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del locale commerciale oggetto di valutazione, le quali consentono di raggiungere il più 
probabile valore di mercato dello stesso.

   Per ottenere detto valore non è possibile applicare il così detto metodo di confronto poichè al 
momento non esiste in quella particolare zona e per la precisa tipologia, un mercato immobiliare attivo 
inerente per beni simili per dimensioni ed utilizzo.

   Per raggiungere quindi un dato preciso si effettuerà la ricerca assumendo i parametri da diverse fonti 
per beni simili.

  Assunti quindi i parametri del Borsino Immobiliare, il dato a cui si fa riferimento è la risultanza di una  
interrogazione individuando come zona periferica della città di Nuoro quella in cui il bene sorge, e più 
precisamente la via Francesco Cucca, per un locale commerciale di superficie pari a mq 100,00. 
Si individua così un valore min. pari a €/mq 480,00 e un valore max pari a €/mq 600,00.

   Effettuata la ricerca sui Valori OMI per la zona di riferimento D1, di tipologia negozio, di stato 
conservativo normale si indica un valore min pari a €/mq,1.300,00 ed uno max pari a € 1.700,00.
La scrivente rirtiene però di non dover prendere in considerazione detto dato poichè non riferibile a 
dati certi di compravendita e soprastimato rispetto all'epoca di valutazione.

   Effettuata infine una ricerca sui beni simili proposti in vendita nei più comuni portali di 
compravendita presenti in rete, si riscontra la presenza di due proposte di locali commerciali di 
superficie molto prossima a quella del bene oggetto di valutazione ed entrambi siti nella medesima zona 
periferica di quet'ultimo. 
Si individua così un valore mediato pari a €/mq 650,00. 

   Si assumeranno quindi i soli valori di mercato desunti dalle ricerche ritenute attendibili.

   Alla luce di quanto sopra è doveroso precisare, considerando lo stato conservativo ottimo cui il locale 
commerciale oggi versa, che detta condizione è esclusivamente correlata all'importante intervento 
manutentivo attuato da chi il bene da sempre lo occupa.

   Per il bene oggetto di valutazione si indica un valor edi mercato pari a €/mq 800,00. 

   Ad oggi, se si dovesse riportare il bene nella condizione in cui è stato acquistato e/o in quella in cui 
sarebbe stato utilizzato dall'Esecutato, qualora fosse stato a sua disposizione, si devono attuare delle 
trasformazioni che comporterebbero dei costi, ovvero:
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- sgombero del bene da arredi e complementi non di proprietà dell'esecutato;

- sostituzione delle tre finestre presenti prospicienti la via Cucca con la sola autorizzata, nonchè il 
ripristino dell'accesso indipendente, il tutto rispettando posizione e dimensioni originarie;

- sostituzione della vetrata in affaccio sul balcone con le due bucature precedentemente esistenti, 
rispettando posizione e dimensioni originarie, compresi il ripristino delle murature e la realizzazione 
delle opere che consentono l'alloggiamento della stessa;

- demolizione dei tramezzi interni al fine di rendere il bene composto da un solo unico vano;

- demolizione della pavimentazione esistente e ripristino dell' originaria;

- modifica degli impianti idrici, elettrici e condizionamento al fine di renderli indipendenti rispetto al 
sub **** Omissis **** di cui oggi il vautando sub 6, ne è parte integrante;

- conferimento degli inerti a discarica e pagamento degli oneri;

- corrisponsione di quanto dovuto alle maestranze.

   Stante l'inesistenza delle autorizzazioni di quanto oggi edificato, le suddette opere di ripristino sono in 
adeguamento alla ultima Concessione Edilizia rilasciata.

   Diversamente, l'aspetto documentale catastale andrà successivamente adeguato attraverso una 
pratica di variazione catastale. 

   L'attività di risprino alla stato originario implica un costo tale che si ritiene compensato con la 
rivalutazione del suindicato il valore di mercato.

   Per quanto tutto sopra esposto, la scrivente ritiene così congruo un Valore di Mercato pari a €/mq 
400,00.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 3 - Studio 
medico
Nuoro (NU) - via 
Francesco Cucca 31, 
piano T

110,00 mq 400,00 €/mq € 44.000,00 100,00% € 44.000,00

Valore di stima: € 44.000,00

Valore di stima: € 44.000,00

- sgombero del bene da arredi e complementi non di proprietà dell'esecutato;

- sostituzione delle tre finestre presenti prospicienti la via Cucca con la sola autorizzata, nonchè il 
ripristino dell'accesso indipendente, il tutto rispettando posizione e dimensioni originarie;

- sostituzione della vetrata in affaccio sul balcone con le due bucature precedentemente esistenti, 
rispettando posizione e dimensioni originarie, compresi il ripristino delle murature e la realizzazione 
delle opere che consentono l'alloggiamento della stessa;

- demolizione dei tramezzi interni al fine di rendere il bene composto da un solo unico vano;

- demolizione della pavimentazione esistente e ripristino dell' originaria;

- modifica degli impianti idrici, elettrici e condizionamento al fine di renderli indipendenti rispetto al 
sub **** Omissis **** di cui oggi il vautando sub 6, ne è parte integrante;

- conferimento degli inerti a discarica e pagamento degli oneri;

- corrisponsione di quanto dovuto alle maestranze.

   Stante l'inesistenza delle autorizzazioni di quanto oggi edificato, le suddette opere di ripristino sono in 
adeguamento alla ultima Concessione Edilizia rilasciata.

   Diversamente, l'aspetto documentale catastale andrà successivamente adeguato attraverso una 
pratica di variazione catastale. 

   L'attività di risprino alla stato originario implica un costo tale che si ritiene compensato con la 
rivalutazione del suindicato il valore di mercato.

   Per quanto tutto sopra esposto, la scrivente ritiene così congruo un Valore di Mercato pari a €/mq 
400,00.

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Bene N° 3 - Studio 
medico
Nuoro (NU) - via 
Francesco Cucca 31, 
piano T

Valore di stima: € 44.000,00

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

110,00 mq 400,00 €/mq € 44.000,00 100,00% € 44.000,00

Totale

Valore di stima: € 44.000,00
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Valore finale di stima: € 44.000,00

RISERVE E PARTICOLARITÀ DA SEGNALARE

   Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

   Il sub 6 correttamente pignorato non è mai stato nella disponibilità dell'Esecutato.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti.

Nuoro, li 22/12/2021

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Biscu Sofia

Valore finale di stima: € 44.000,00

   Nel corso della lavorazione della valutazione relativa al LOTTO 2 è stata riscontrata una inversione di 
subalterni catastali, già nel titolo di provenienza dell'Esecutato, ovvero, l'Esecutato da atto di compravendita 
acquista il subalterno 6 che viene correttamente pignorato.
   Detta unità immobiliare è invece individuata catastalmente, già prima della stipula dell'atto di provenienza, 
con il subalterno 53.
   Dalle indagini condotte, colui che occupa fisicamente l'effettivo sub 6 ha diversamente acquistato il sub 53.
   E' chiaro quindi che vi sia un errore negli atti di compravendita..
   La presente valutazione è relativa alla effettiva proprietà dell'Esecutato, considerando però che essa, ovvero il 
sub 53 non potrà essere messa in vendita nell'immediato se non prima della rettifica dell'atto di compravendita 
e, conseguentemente, del pignoramento immobiliare.

   Il sub 6 correttamente pignorato non è mai stato nella disponibilità dell'Esecutato.


