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TRIBUNALE DITEMPIO PAUSANIA
Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva Immobiliare N.R.G.E. -

1.mo G.E. I

PREMESSA

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

degli Architetti e nell’elenco dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Tempio
Pausania, in data 4 luglio 2023 veniva nominato esperto dal Giudice dell’esecuzione

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

istanza dal _ rappresentato e difeso dall’avv.
Tommaso Fabrizio Ferena, contro la societa

Il giorno 11 luglio 2023 il sottoscritto, previo giuramento di rito in forma telematica,
riceveva quindi mandato (Cfr. Allegato A — Verbale conferimento incarico) di
procedere alla stima degli immobili oggetto della procedura, rispondendo ai quesiti
formulati dal G.E. e riportati nel corpo della presente relazione.

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

PREMESSA

1. QUESITI

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

3. RISPOSTA AI QUESITI

CONCLUSIONI

ALLEGATI

Si evidenzia che I’immobile descritto nell’ Atto di pignoramento ¢ il seguente:

“a) appezzamento di terreno sito in Comune di Tempio Pausania, Loc. “Manzoni”, censito
in Catasto al Foglio 178 mapp. 343, di Ha 0.65.64;

b) unita immobiliare sita in Comune di Tempio P. Via Padre Salvatore Vico n° 15 (gia via
Caprera) di mq. 466 p.t. con annesso cortile di pertinenza, censita al N.C.E.U. al I. 216
map. 481 e 1544 graffati, Z.C. 1 Cat. C/2;

¢) capannone industriale sito in Comune di Tempio Pausania, Loc. Manzoni p.t./1° censito
al NC.E.U. al F.178 mapp. 352;”

Tutto cio premesso, lo scrivente espone quanto segue.
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1. QUESITI

QUESITO N. 1 — “Identificazione del bene”

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

QUESITO N. 2 — “Descrizione del bene”

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

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

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

a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

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

QUESITO N. 4 — “Accatastamento”

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

QUESITO N. 5 — “Destinazione urbanistica di piano”

Indichi I’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

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

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

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

Verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore sia di proprieta ovvero
derivante da suddetti titoli;

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

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

QUESITO N. 9 — “Divisione in lotti”

Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
in questa ipotesi 1’esperto dovra allegare alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

QUESITO N. 10 — “Divisibilita in natura”

Dica, nel caso in cui I’'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario,
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all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale),
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo anche la determinazione degli eventuali conguagli in denaro;
I’esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 cod. proc. civ., dall’art. 846 c.c. e dalla L.3 giugno 1940, n. 1078;

QUESITO N. 11 — “Stato del bene”

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

QUESITO N. 12 — “Assegnazione casa coniugale”

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

QUESITO N. 13 — “Regime vincolistico”

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

QUESITO N. 14 — “Determinazione del valore”

Determini il valore di mercato dell'immobile tenendo conto della superficie di
quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti
e correzioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e
manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo nonché di eventuali spese condominiali restate insolute ed, infine,
considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per i1 vizi del bene venduto
espressa; precisi tutte le circostanze utili ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno
giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
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2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Al fine di illustrare con chiarezza le modalita di svolgimento delle operazioni peritali,

si riporta un elenco in ordine cronologico delle attivita svolte dallo scrivente,

dettagliando nel seguito le operazioni ritenute meritevoli di approfondimento.

DATA

ATTIVITA

11.07.2023
11.07.2023
14.09.2023
14.09.2023

14.09.2023
18.09.2023
26.09.2023
28.09.2023
23.10.2023

24.10.2023
26.10.2023
02.11.2023

Accettazione incarico e giuramento di rito
Estrazione copia fascicolo
Accesso c/o Agenzia delle Entrate di Sassari - Territorio - Servizi catastali

Accesso c/o Agenzia delle Entrate di Sassari - Territorio - Servizi pubblicita
immobiliare di Tempio Pausania

Richiesta di accesso agli atti c/o Comune di Tempio Pausania (SS)
Richiesta atto di Compravendita

Accesso presso Ufficio SUAPE — Comune di Tempio Pausania (SS)
Invio comunicazioni alle parti per accesso ai luoghi a mezzo PEC

Accesso presso Settore Tecnico - Ufficio Edilizia Privata — Comune di Tempio
Pausania (SS)

Accesso ai luoghi in Comune di Tempio Pausania (SS)
Consultazione c/o Argea Sardegna circa presenza di gravami
Richiesta c/o Agenzia delle Entrate di Sassari per contratti di locazione

L’ 11 luglio 2023 il sottoscritto, previo giuramento di rito in forma telematica,

accettava 1’incarico di stima del bene immobiliare oggetto della procedura esecutiva
R.G.E. 93/2019 (Cfr. Allegato A — Verbale conferimento incarico).

In data 11 luglio 2023 lo scrivente estraeva la copia del fascicolo e, esaminata la
documentazione agli atti, procedeva alle operazioni di seguito elencate.

In data 14 settembre 2023 lo scrivente eseguiva accesso presso Agenzia delle Entrate

di Sassari — Ufficio Territorio - Servizi catastali, estraendo visure per soggetto, visure
storiche per immobile presso catasto fabbricati e catasto terreni, planimetrie catastali,
estratto di mappa presso catasto terreni, elaborato planimetrico ed elenco subalterni
relativi al bene da staggire (Cfr. Allegato B — Documentazione Catastale).

In data 14 settembre 2023 lo scrivente eseguiva accesso presso Agenzia delle Entrate

di Sassari — Ufficio Pubblicita immobiliare di Tempio Pausania, estraendo aggiornate
ispezioni ipotecarie, riferite al ventennio antecedente la trascrizione del pignoramento
(Cfr. Allegato C — Documentazione Ipotecaria).

In data 14 settembre 2023 lo scrivente inviava richiesta via PEC all’Ufficio Tecnico

del Comune di Tempio Pausania (SS), protocollando istanza di accesso agli atti,
nonché richiedendo attestazione circa l'eventuale presenza di pratiche di condono o
sanatoria e del certificato di agibilita relativamente ai beni immobiliari oggetto di
procedura (Cfr. Allegato D — Istanza accesso agli atti U.T.).

In data 18 settembre 2023 lo scrivente faceva richiesta di copia di atto di compravendita

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

In data 26 settembre 2023 lo scrivente eseguiva accertamenti presso I’Ufficio SUAPE
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del Comune di Tempio Pausania (SS), acquisendo copia delle concessioni edilizie
autorizzate in riferimento al bene immobiliare oggetto di procedura.

In data 28 settembre 2023 lo scrivente procedeva con la convocazione delle parti a

mezzo posta elettronica certificata (Cfr. Allegato F' — Convocazione Accesso ai
Luoghi), fissando il primo accesso ai luoghi per il giorno 24 ottobre 2023 presso il

bene immobiliare oggetto della procedura.

In data 23 ottobre 2023 lo scrivente eseguiva accertamenti presso il Settore Tecnico -
Ufficio Edilizia Privata del Comune di Tempio Pausania (SS), acquisendo copia delle

concessioni edilizie autorizzate in riferimento al bene immobiliare oggetto di
procedura.

In data 24 ottobre 2023 lo scrivente eseguiva l'accesso ai luoghi effettuando le

operazioni di rilevazione metrica e fotografica del bene immobiliare oggetto di
procedura (Cfr. Allegato L — Verbale Accesso ai Luoghi e Allegato M -
Documentazione Fotografica).

In data 26 ottobre 2023 lo scrivente faceva istanza ad Argea Sardegna — Usi civici

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

In data 2 novembre 2023 lo scrivente faceva istanza all’ Agenzia delle Entrate di Sassari

della presenza di contratti di locazione registrati presso 1’ufficio del registro degli atti
privati per I’immobile oggetto di stima (Cfr. Allegato E — Contratti di locazione).
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3. RISPOSTE AI QUESITI

2l Quesito n.1 — IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Si ¢ verificata la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.
che risulta essere completa in virtu del Certificato Notarile allegato al fascicolo che
ricostruisce la storia ipo-catastale del bene immobiliare oggetto della procedura esecutiva
cosi come identificato in premessa e al cui interno ¢ riportato 1’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli e il quadro sinottico ventennale delle provenienze

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni Contro:

e Iscrizione del _ Ipoteca Volontaria derivante da

Concessione a Garanzia di Mutuo Condizionato, a rogito del Notaio ||| || | Gz

A favore di |
contro |

Gravante sulla piena proprieta dell’unita immobiliare distinta al Catasto terreni del

comune di Tempio Pausania (SS) al Foglio 178 mappale 343.

e Iscrizione del _ Ipoteca Volontaria derivante da
Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario, a rogito del Notaio _
A favore di |
Contro |

Gravante sulla piena proprieta delle unita immobiliari distinte al Catasto fabbricati

del comune di Tempio Pausania (SS) al Foglio 178 mappale 352 e Foglio 216 mappale
481 graffato con il mappale 1544.

A margine ¢ riportata la seguente annotazione del _

Restrizione di beni, scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio -

_, in forza della quale viene ristretta dall’unita

immobiliare distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 216 mappale 481 graffato con il

mappale 1544 (bene indicato alla lettera “b” nell’atto di pignoramento)

-Iscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto
Ingiuntivo, pubblico ufficiale Tribunale di Cagliari _

A favore di [
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Contro |

Gravante sull’unita immobiliare oggetto di procedura censita al comune di Tempio
Pausania (SS) al foglio 178 e mappale 352, oltre altro.

Trascrizioni Contro:

e Trascrizione del _ nascente Convenzione Edilizia, a rogito
del Notaio |
A favore di |

Contro |

Gravante sulla piena proprieta dell’unita immobiliare distinta al Catasto terreni del
comune di Tempio Pausania (SS) al Foglio 178 mappale 343.

e Trascrizione del _ nascente Verbale di pignoramento
immobili emesso d- [
A favore di |
contro |

Gravante sulla piena proprieta delle unita immobiliari oggetto di procedura

Atto di provenienza:

e Con atto di compravendita del _ a rogito del Notaio _
_ trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il _
I - societ: [
I - cquistava dalla societ: [

_ ’unita immobiliare distinta al Catasto terreni del comune di Tempio
Pausania (SS) al Foglio 178 mappale 343 (dalla quale viene originata a seguito di
soppressione 1’unita immobiliare distinta al Catasto Fabbricato del comune di Tempio
Pausania al Foglio 178 mappale 353).

e Alla societa _ la piena proprieta della predetta unita

immobiliare, nella sua precedente e diversa identificazione catastale, era pervenuta

come meglio dettagliato nella Certificazione Notarile allegata al fascicolo.

e Con atto di compravendita del _ a rogito del Notaio _
_ trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il _
R - socic: [
I, - cq uistava dalla societ: [N
I °unita immobiliare

distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 216 mappale 481 graffato con il mappale 1544.
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Operazioni di indagine effettuate:

Al fine di individuare univocamente gli immobili oggetto della procedura esecutiva e la
proprieta del bene, oltre ad eventuali ulteriori formalita, il sottoscritto ha estratto i seguenti

documenti aggiornati:

Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio Provinciale — Territorio
— Servizi Catastali (Cfr. Allegato B — Documentazione Catastale):
a. Visura per soggetto
Visure per immobile
1. Catasto Terreni F.178 mapp.343
ii. Catasto Terreni F.178 mapp.352
iii. Catasto Fabbricati F.178 mapp.352
iv. Catasto Fabbricati F.178 mapp.352 sub. 1
v. Catasto Fabbricati F.216 mapp.481 e 1544
Estratto di Mappa
Elaborato Planimetrico

o Qe

Elenco Subalterni
f. Planimetria Catastale

Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio provinciale — Territorio
— Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania (Cfi. Allegato C -
Documentazione Ipotecaria):
Ispezione Ipotecaria n. T169829 su codice fiscale 01647520905 comprensiva di:

a. Elenco Omonimi

b. Elenco sintetico delle formalita
Ispezione Ipotecaria n. T173641 su foglio 178 particella 352 subalterno 1, catasto
fabbricati, comprensiva di:

a. Elenco Immobili

b. Elenco sintetico delle formalita

c. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca volontaria

derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

1. Annotazione del _ — Restrizione di Beni
d. Nota di iscrizione del _ — Ipoteca giudiziale

derivante da Decreto ingiuntivo

e. Nota di trascrizione del _ — Verbale di pignoramento
immobili
Ispezione Ipotecaria n. T185030 su foglio 178 particella 343, catasto terreni,
comprensiva di:
a. Elenco Immobili

Elenco sintetico delle formalita

Nota di trascrizione del _ — Atto di Compravendita
Nota di trascrizione del _ — Convenzione Edilizia
Nota di iscrizione del _ — Ipoteca volontaria

derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

i. Annotazione del _ — Erogazione a Saldo

o oo o
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4. Ispezione Ipotecaria n. T188815 su foglio 216 particella 481, catasto fabbricati,
comprensiva di:

a. Elenco Immobili
b. Elenco sintetico delle formalita

c. Nota di trascrizione del _ — Atto di compravendita

Conclusioni al quesito n.1:

In considerazione della Restrizione di Beni, cosi come da annotazione del _

- all’iscrizione del _, afferente all’unita immobiliare

oggetto di pignoramento distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 216 mappale 481 graffato
con il mappale 1544 (bene indicato alla lettera “b” nell’atto di pignoramento) ed in

considerazione della vendita di suddetta unita immobiliare da parte della societa esecutata
a favore di terzi avvenuta con Atto di Compravendita trascritto presso la Conservatoria

di Tempio Pausania il _, osservando che entrambe le formalita

risultano trascritte presso la Conservatoria di Tempio Pausania precedentemente al Verbale
di Pignoramento immobili trascritto il _, non essendo piu di
conseguenza suddetto immobile gravato di ipoteca ed in aggiunta non appartenendo
attualmente alla societa esecutata, lo scrivente CTU omette la stima di tale bene, ovvero
il presente elaborato peritale non conterra ulteriori valutazioni relativamente al bene
immobile distinto Catasto Fabbricati al Foglio 216 mappale 481 graffato con il mappale

1544 (bene indicato alla lettera “b” nell’atto di pignoramento)

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

Dai documenti acquisiti, che sono allegati alla presente relazione, risulta che 1’esecutato,
ovvero la societ: |
detiene attualmente la piena proprieta dell’unitd immobiliare oggetto di procedura
esecutiva attualmente coincidente con il bene immobile distinto al Catasto Fabbricati del
Comune di Tempio Pausania al Foglio 178, mappale 352, subalterno 1 correlato al terreno

distinto al foglio 178 mappale 352 attualmente classificato come ente urbano e derivante
tale terreno dalla soppressione catastale del terreno al tempo distinto al foglio 178 mappale
343 (vedasi quanto riportato al paragrafo 3.3 Quesito n.3 — Comparazione tra dati attuali
e pignoramento).

Per cio che concerne il Certificato di Destinazione Urbanistica, secondo quanto riportato
nel comma 2 dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, tale certificato non € necessario
per la stipula di atti notarili allorquando 1 terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti
nel nuovo catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza
medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.

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

Arch. Ini. - Pag. 12 di 41

¥® Firmato Da: PINNA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2c4af16ba5ef5df02d8e1b5cbffoc3f

1/,



, TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
% Esecuzioni Immobiliari

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

52 Quesito n.2 — DESCRIZIONE DEL BENE

Bene oggetto di procedura esecutiva: Unita immobiliare sita in Tempio Pausania,
Localita Manzoni, distinta al N.C.E.U. al foglio 178, mappale 352, subalterno 1 (Cfr.
Allegato M - Documentazione fotografica).

1. Ubicazione dell’immobile e descrizione della zona

L’unita immobiliare oggetto di procedura esecutiva ¢ costituita da un capannone
commerciale destinato prevalentemente alla vendita di una grande varieta di prodotti
ubicato nella periferia del Comune di Tempio Pausania (SS) in Localita Manzoni in una
porzione di territorio a destinazione commerciale.

Rispetto al centro abitato del Comune di Tempio Pausania ’area di edificazione
dell’immobile trova ubicazione ad Ovest di essa, attestandosi sulla SS127 a distanza di
circa 2,6 km dal centro del comune ¢ a circa 3,5 km dalla zona industriale del Comune di
Tempio che trova ubicazione ad Ovest del bene mobiliare oggetto di procedura.

La posizione intermedia del fabbricato che si pone tra centro urbano e zona industriale,
unitamente alla disponibilita di ampia zona parcheggi, rende 1’area su cui si erge adatta alla
attivita di vendita a cui € vocato il bene; inoltre la sua relativa vicinanza al centro urbano
consente che siano facilmente raggiungibili tramite autovettura tutti 1 servizi che ci si pud
aspettare di trovare in un comune di circa 13.000 abitanti, quale quello per 1’appunto di
Tempio Pausania.

L'urbanizzazione primaria ¢ completa, le strade di accesso sono asfaltate; I'illuminazione
pubblica ¢ presente.

Dalla SS 127, strada sulla quale si attesta il fabbricato, si puo raggiungere il comune di
Calangianus ed il comune di Luras che distano entrambi circa 8 km dal bene immobile
oggetto di procedura mentre la citta di Olbia dista circa 42 km.

Figura 1 — Ubicazione — Tempio Pausania - il perimetro rosso segnala I’area su cui insiste il fabbricato
oggetto di procedura esecutiva
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Figura 2 — Ubicazione — [ 'unita immobiliare oggetto di procedura esecutiva é evidenziata da un perimetro
rOSSO

2. Descrizione dell’immobile pignorato

L’accesso ai luoghi ¢ avvenuto in data 24 ottobre 2023 in presenza del custode nominato
dal G.E., previa comunicazione inviata il 28 settembre 2023 a mezzo PEC alle parti (Cfr.
Allegato L — Verbale Accesso ai Luoghi e Allegato F — Comunicazione accesso ai Luoghi).

Nel corso di suddetto accesso ai luoghi si € proceduto ad effettuare tutte le misurazioni di
rilievo necessarie e ad acquisire documentazione fotografica dello stato dei luoghi.

In questo paragrafo si descrivera il bene cosi come risultante dal sopralluogo effettuato,

evidenziando fin da ora che I'immobile presenta lievi difformita rispetto al progetto
concessionato relative soprattutto alla destinazione d’uso dei singoli locali (vedasi a tal
proposito il paragrafo 3.6 dedicato alla conformita normativa ed urbanistica del bene).

Il bene, come gia osservato, coincide con un capannone industriale il cui fronte principale
si attesta parallelamente alla SS 127.

11 fabbricato, di forma rettangolare, presenta una facciata frontale e posteriore di 33 metri
di lunghezza mentre le facciate laterali sono di 55 metri di lunghezza. Esso ¢ ubicato su di
un ampio terreno di proprieta della societa esecutata identificato al catasto terreni al foglio
178, mappale 352 ed utilizzato come parcheggi e spazi di manovra mezzi. Tale terreno,
perimetrato in cemento armato e rete metallica, confina a sud con il mappale 354
identificato al catasto terreni come Standard di proprieta comunale. Si evidenzia che i limiti
esterni del terreno sul quale insiste il bene comprendono, nella loro perimetrazione, anche
parte del subalterno 354 che € dato attualmente in locazione alla societa Ortofrutta 95 srl
dal Comune di Tempio Pausania ma suddetto mappale 354 non € oggetto di pignoramento
€ pertanto non sara preso in considerazione dallo scrivente nel calcolo delle superfici

commerciali e di conseguenza non entrera a far parte del calcolo del valore del bene (vedasi
a tal proposito I’immagine esplicativa riportata alla pagina seguente)

Al piano terra il fabbricato presenta due ampie tettoie, una sul fronte laterale Est solo
parzialmente perimetrata e una sul fronte posteriore Nord perimetrata invece su tutti i lati,
oltre a una pensilina di ingresso posta sulla facciata principale; inoltre sul lato Ovest ¢
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presente un locale macchine costruito in aderenza della facciata laterale mentre, in
adiacenza della recinzione perimetrale nel suo spigolo Nord-Ovest ¢ presente un locale
tecnico destinato ad ospitare le apparecchiature necessarie al funzionamento dell’impianto
antincendio.

All’interno il piano terra ¢ caratterizzato da un ampio spazio espositivo open space, due
locali utilizzati come deposito, servizi igienici e spogliatoi per il personale.

Si evidenzia che per il piano terra si sono rilevate le seguenti superfici calpestabili:
e Piano terra:

— totale ambienti interni: 1.764,41 mq
— totale ambienti esterni: 4.095,47 mq
— totale ambienti interni piu esterni:  5.859,88 mq

Al piano primo trova ubicazione quella che negli atti comunali ¢ identificata come
abitazione del custode. Vi si giunge attraverso una scala di collegamento in cemento armato
interna al fabbricato dalla quale si ha subito accesso ad un ampio disimpegno posto come
filtro tra 1 diversi locali collocati al primo piano. Nel lato posto verso Ovest sono presenti
infatti una zona giorno con cucina a vista, uno studio (utilizzato attualmente come camera
da letto), una camera da letto, un bagno; nel lato posto verso Est sono presenti due servizi
igienici ed un ripostiglio, collegati tra loro attraverso un piccolo disimpegno, e due camere
da letto collegate tra loro senza filtro.

Si evidenzia che per il piano terra si sono rilevate le seguenti superfici calpestabili:
e Piano terra:

— totale ambienti interni: 147,18 mq
— totale ambienti esterni: 0,00 mq
— totale ambienti interni piu esterni: 147,18 mq

Figura 3 — Vista area con rappresentata la suddivisione tra mappali

- Perimetro delimitato comprenivo di mapp. 352 e mapp. 354 1
- Linea di separazione tra mapp 352 e mapp. 354 e
- Mappale 352 — Oggetto di pignoramento I
- Mappale 354 — Non oggetto di pignoramento I
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3. Calcolo superficie calpestabile

At fini della descrizione del bene tramite I’ausilio di planimetria, si ¢ proceduto alla sua
redazione ex novo restituendo graficamente quanto riportato nelle figure 4 e 5 proposte
nelle pagine a seguire (Cfr. Allegato N — Planimetrie stato di fatto rilevato) in quanto la
documentazione acquisita tramite accesso agli atti differisce parzialmente dallo stato di
fatto (Cfr. Allegato I — Documentazione Edilizia ed Urbanistica).

Si riporta ora il computo delle superfici calpestabili misurate il giorno dell’accesso ai
luoghi riferite ai singoli vani presenti:

Ambienti Superfice calpestabile

Interni piano terra — ambienti principali 1.739,97 mq
Interni piano terra — locali tecnici 24,44 mq
Interni piano primo 147,18 mq
Totale spazi interni 1.911,59 mgq
Esterni piano terra — tettoie e pensiline 61,81 mq
Esterni piano terra — terreno e spazi manovra 4.033,66 mq
Esterni piano primo 0,00 mq
Totale spazi esterni 4.09547 mq
TOTALE 6.007,06 mq
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4. Caratteristiche generali e costruttive dell’immobile

Lo stato di manutenzione dell’unita immobiliare oggetto di procedura ¢ in generale
sufficiente; ’immobile, dal punto di vista dell’involucro edilizio interno ed esterno,
necessita infatti di interventi di ordinaria manutenzione e occasionalmente presenta
puntuale disgregazione e distacco di intonaco soprattutto negli ambienti interni al primo
piano.

Si aggiunge che lo stato d’utilizzo del fabbricato ¢ tale per cui al giorno del sopralluogo lo
stesso risultava saturo di oggetti di qualunque tipologia collocati oltre che negli ambienti
espositivi anche nei depositi, negli spogliatoi del piano terra e al primo piano, destinato ad
abitazione del custode, risultavano presenti ed accatastati molteplici oggetti della piu
variegata natura; tutto cio, unitamente alle condizioni di pulizia del fabbricato soprattutto
a tale piano, implichera un importante lavoro di pulizia e di rispristino di condizioni
igieniche decorose rispetto ad un uso abitativo.

Gli elementi costruttivi utilizzati, in parte solo ipotizzabili a seguito del sopralluogo
effettuato osservando le caratteristiche generali del complesso, 1’anno di edificazione, le
planimetrie, le sezioni, le geometrie e la documentazione acquisita, possono cosi
riassumersi:

- Strutture portanti: travi e pilastri in cemento armato prefabbricato;
- Solai piani: in laterocemento;
- Copertura: piana con solaio in c.a.p tipo Albatros-coppella curva;

- Tamponamenti perimetrali: pannellature in c.a.p e polistirene espanso tipo
sandwich con finitura esterna in ghiaino lavato e bocciardato con inverti

- Pavimentazione area di vendita: pavimento industriale in battuto di cemento;
- Pavimentazione area depositi, servizi e piano primo: piastrelle in monocotto;
- Tramezzi: si suppongono essere in muratura di mattoni forati;

- Scale: si suppongono essere in laterocemento;

- Infissi esterni: in pvc;

- Infissi interni: in alluminio tamburato;

- Pavimentazioni: in parte in gres porcellanato;

- Servizi igienici: dotati di wc, bidet, doccia e lavandino e scaldabagno elettrico al
con pavimentazione in ceramica e pareti rivestite con piastrelle in gres porcellanato;

- Fognature collegate alla rete fognaria comunale;
- Approvvigionamento idrico: tramite pozzo interno al terreno di proprieta;

- Impianto di riscaldamento e di raffrescamento: al piano terra ¢ installato un
impianto di condizionamento a tre split, realizzato dalla societa che ha in locazione
il bene; al piano terra nel blocco dei servizi igienici e al piano primo ¢ installato un
impianto di riscaldamento/raffrescamento aria/acqua non funzionante;

- Impianto elettrico: realizzato in parte sottotraccia ed in parte canalizzato con
contratto di fornitura Energam.
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Si evidenzia inoltre che il fabbricato ¢ dotato di impianto di spegnimento incendi realizzato
a seguito di regolare concessione edilizia ma non ¢ stato possibile valutarne lo stato di
funzionamento e pertanto non si puo dare nessuna garanzia sul loro stato di conservazione.

N.B.: Si sottolinea infine che nella copertura del fabbricato principale € presente un
impianto di produzione di energia elettrica tramite pannelli fotovoltaici, installato a seguito
di regolare concessione edilizia e, come risulta in atti, realizzato in virtu di contratto di
m (contratto risolto per inadempimento). Tale impianto
fotovoltaico non € oggetto di pignoramento in quanto di proprieta della _
- creditore intervenuto nella presente procedura. Non essendo I’impianto fotovoltaico

oggetto di pignoramento il suo eventuale valore aggiunto non sara preso in considerazione
nel calcolo del valore del bene, ma ’aggiudicatario potra eventualmente prenderne in

considerazione 1’acquisto trattando direttamente con la _

33 Quesito n.3 — COMPARAZIONE TRA DATI ATTUALI E PIGNORAMENTO

I dati relativi all’immobile in oggetto riportati nel pignoramento sono parzialmente
erronei rispetto a quelli risultanti dalla documentazione catastale estratta (Cfr. Allegato B
- Documentazione catastale) ed allo stato dei luoghi ma consentono comunque ’univoca
individuazione del bene.

Infatti come gia osservato al paragrafo “3.1 Quesito n.1 — Identificazione del Bene” si

osservano le seguenti incongruenze:

a) il terreno definito nell’atto di pignoramento come “sifo in Comune di Tempio Pausania,
Loc. “Manzoni”, censito in Catasto al Foglio 178 mapp. 343, di Ha 0.65.64" ¢ stato
soppresso ¢ la sua soppressione ha generato il terreno distinto al foglio 178 mappale
352 attualmente classificato come ente urbano. Tali modifiche sono avvenute a seguito
di tipo mappale del 27/09/2006;

b) I’unita immobiliare definita nell’atto di pignoramento come “sita in Comune di Tempio
P. Via Padre Salvatore Vico n° 15 (gia via Caprera) di mq. 466 p.t. con annesso cortile
di pertinenza, censita al N.C.E.U. al . 216 map. 481 e 1544 graffati, Z.C. 1 Cat. C/2”
non risulta piu essere di proprieta della societd esecutata in considerazione della

Restrizione di Beni, cosi come da annotazione del _
all’iscrizione del |G 3349 cd in considerazione della vendita di

suddetta unita immobiliare da parte della societa esecutata a favore di terzi avvenuta
con Atto di Compravendita trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il
_, entrambe formalita trascritte presso la Conservatoria di
Tempio Pausania precedentemente al Verbale di Pignoramento immobili trascritto il
I

¢) l’unita immobiliare definita nell’atto di pignoramento come “capannone industriale
sito in Comune di Tempio Pausania, Loc. Manzoni p.t./1° censito al N.C.E.U. al F.178
mapp. 3527, 1 dati riportati nel pignoramento indicano la definizione dell’unita

immobiliare in una versione precedente a quella attuale ovvero nello specifico il
pignoramento indica il bene come distinto al foglio 178 mappale 352 senza specificarne
il subalterno mentre allo stato attuale il bene coincide con il foglio 178, mappale 352 e
subalterno 1. Tali modifiche sono avvenute a seguito di variazione del 19/09/2018.
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Cio posto si aggiunge che da quanto acquisito ed analizzato ed a valle dei controlli
incrociati effettuati nonché a seguito di accesso ai luoghi, non risultano ulteriori discrasie
tra le risultanze degli stessi ed 1 dati indicati nell’atto di pignoramento.

In sintesi, dagli accertamenti svolti, dal sopralluogo e dal rilievo effettuato, 1’oggetto del
pignoramento ¢ una unitd immobiliare ubicata nel comune di Tempio Pausania (SS) e
corrispondente con una capannone a destinazione commerciale distinto al Catasto
Fabbricati del Comune di Tempio Pausania al Foglio 178, mappale 352, subalterno 1.

Si aggiunge che i confini, cosi come evinto dall’accesso ai luoghi e dalla documentazione
catastale acquisita, sono: Nord — Altra proprieta (mappale 342); Est — Altra proprieta
(mappale 373); Sud — Altra proprieta (mappale 354); Ovest — Altra proprieta (mappale
346).

3.4 Quesito n.4 — ACCATASTAMENTO

L’unita immobiliare oggetto della presente perizia risulta sita nel Comune di Tempio
Pausania (SS), Localita Manzoni, piano T-1 ed ¢ regolarmente accatastata ed identificata
al N.C.E.U. al foglio 178, particella 352, subalterno 1 con mappale terreni correlati foglio
178 e particella 352.

Foglio e mappale | Subalterno | Categoria | Descrizione | Tipologia di piani
178, 352 1 D/8 Grandi Terra e primo

negozi, centri

commerciali

L’unita immobiliare risulta nelle visure catastali di proprieta della societa _

I dati contenuti nella scheda catastale attuale non sono completi; non ¢ infatti indicata la
Superficie Catastale (la consistenza per questa tipologia di immobili non viene indicata).
Inoltre 1’unita ¢ stata rappresentata nella planimetria catastale in parziale difformita
da quanto realizzato e dal progetto approvato.

Considerate le difformita riscontrate rispetto alle Concessioni Edilizie ed espresse nel
paragrafo “3.6 conformita alla normativa — sanabilita”, prima di poter effettuare le

opportune correzioni alla planimetria catastale € necessario procedere con 1’ottenimento
del permesso di costruire in sanatoria.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato si stima
una spesa di circa 1.500,00 euro piu IVA e oneri di legge.

La documentazione catastale completa di visure e schede planimetriche ¢ allegata alla
presente relazione (Cfi. Allegato B - Documentazione catastale).

{5 Quesito n.5 — DESTINAZIONE URBANISTICA DI PIANO

L’area su cui ¢ ubicata ’unita immobiliare oggetto di pignoramento, localizzata nel
Comune di Tempio Pausania, ¢ inserita nel P.U.C. vigente e ricade in zona “G-19.” cosi
come si puo evincere dalla Cartografia del Piano Urbanistico Comunale.
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Le zone “G” comprendono le parti del territorio destinate a edifici, attrezzature ed impianti,
pubblici e privati, riservati a servizi di interesse generale quali strutture per 1’istruzione
secondaria, superiore e u