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In data 12 Dicembre 2020, || sottoscritto Geomn. Salvators Calcina, con Stuctio Ind RGN

@D :ittc 2l Collegio dei Geometrl della Provincia di Sassan al rgiiis allAlbo del
Consulentl Tecnici presso il Tribunale Civile & Penala di Tempio Pausania, previc giuramento di
rito, veniva incaricato dal Gudice Doftoressa Cestanza Tefi, di procedere alle indagini peritali
riguardantl || procedimento di Esecuzione Immobiliare 307/2017 promessa da PROMOSSA DA

Qperazioni P ri

Il sottoscrite CTU ha provweduto medianme Pec @ Raccomandata A/R ad informare le parl, sia
guella crediirice che quella debltfice, dellincarico conferitogll, ed a esaminare || fascicolo del

creditore procedente e raccoglers la documentazione necessarla mancante.

A seguito di accordi con i Sig. addetto dell'l.V.G., veniva fissato l'incontro per
il sopraliuoga Il gioma 05 Ottobre 2020 alle ore 17:30, eranc presentl sul posto oltre al
sottoscritto, anche del sig. rappresentants dell'l V.G,

in tale occasione oltre la verifica della documentazione oggetto dell'esecuzione immaobiliara, &l
procedeva ad effettuare la documentazions folografica esterna in quanto non & stalo possibile
accadare allinterno di nessun bene pignorato, polché non erano presanti gil esecutat.

In quell'occcasions || sig . addetta VG, durante le operazionl peritall riusciva a conlattars
telafonicamente |'emministratore di condominio (5ig 5. Il gquale formiva i contatto
di una sig.ra che avrebbe copia defle chiavl per consenfirci di accedere al cespili oggetio oli
msecuzione, ma essendo impossibilitata a recarsi in loco. si concorda per vie brevi la possibilta di
accedere agl immobili i 16/10/2020.

Le successive operarionl peritali si sono svoite il gioma 16 Ottobre 2020 alle ore 10:00 come
concordate con @ presenza defl'addgetto WG e la signosa che o fomzce ke chiavi per
accaders agll Immobili esecutati.

in tall clrcostanze e operazioni peritali si sono svolte regolamments eseguends ulterion riliev
fotograficl sla dallinterna che dell'esterno e il rilievo planimetrico interne di tutte le unita immobdian
gsecutate.

Il sottoscritto CTU proveedeva inolire ad effetiuare presso | comune & Santa Teresa Gallura
laccesso agli &tti relativo alla documentazione urbanistica, dove gli venivano consegnafi tuthi gl
elaborati progetiuali refativi ai fabbricati opgetio di pignoramento,

Il giudice dell’esecuzione affida ali’espero l'incarico ponenda | seguenti quesiti:

1] Vaerfichl, prma di cgni athvitd, conguitamenta af custeda. la compieterza dells docurmantazions ax Bri 567
C.puc. (astratio dal catasio e carbficall dalla iscrizionl & rascnzioni redative all'immobile pipnoreio effatiuate sina
gl primo acquista entenore al ventennio deta trescizane det plgnaremento oppure cedificato nofanls attestanta
Im risuitanre dele visure cRtestali & de regetr mmobiliar) sagnadands irmediatamanta al givdics evenies
grandl mancanie,

Rdiga conguntaments al custode | modio di contedllo defesame presants sal sfo inlermest del Trbunase di
Tempio Fausania, prowwedendo & suo daposito eatro 10 giomi prma la data dallwenza ox art. 569 cod. proc
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alv. In caso di esito "posifive” o “affsnzione”, mentre, in caso di esito negative, provveda al deposita entro e
norn oftre wvantl giorni dal ricevimenta dell'incarica;

Prowveds B0 atquisine:
I.  planimatria catasusles;
IF il | tholi ediizi (licenze, concessiont, permess| di costruire, condani gic.) & gl sleborali grafial ded'ultimes
litha walido & comunque Fultimo alaborato riguardants || bare nalla sug oialia;
. cerificats di abitabits/agilild ove esisients
. a!"u:hu 58 antenare @ venlennio, copia integraie del Stolo i provenionza negaziale al debitors dedljmimotils
pignoeats;
¥. ewentuali dchiarazioni di successione successsve al litola negasiale, sagnalande immediatamante &l

Gludice dell’Esecurione 'eventuals mancanza della nota di frascrizions dall'atio dl scceliazions
espressa o tachs dell’eredit;

Accer & conformitd tra |a descrisione auale del bene (Indrzes, numar chica, piang, nbamo, datl catesiali &
confini nel casa di termani) @ qualla canfenuta nel pignorementn e in caso o rileves difeemits, dica -
L s i dati indicall In pignorsmanto non hanno mai idantificato immoblle & ron consamons | sua urivoca
Idantficazions:
Il seidali indicali in pignoramento sono arans ma consentons lndviduazions del beng:
L ee i dail indicati nal pignoramants, pur non comspondendo & guedi attuall, hanno in precedeanea ndividuaio
lirrmabile: in quesfultima case rappresent| |a siors catasiale del compandio pignorats:

Proceda, senea richieders auonzzazions del giudice, ad aseguire le necessarip varazion| per ragglomanmente ded
catasio, sia ess0 CetRste Tesreni o Catasto Fabbricatl, fing ad un smporte massimo di spesa complessiva part ad
€ 1.500.00 oire accessor o legge; qualora le varazion catasisll dovesssr comportare una spasa maggiore gl
esbors dovranng essera auborizzat dal gisdics su specifics Estanzs dall'sapeis & in detlo caso Vesparto dovid
indicare i dolfa stanza une sntelica descrizione dellmmoblis & dal swe stalo i modo che || giudics possa
vitltare la corverdanza i detta spase;

Alleghl, avendone feto rchigsts presso | compatanti uifici delio atata eivile, || cartificato di state Wharo o l'estrabo
par nassunbo dell'atto & malrimonle deqll esecutatl Wolad degli immobill pignosati (el caso inocul non sla note @
cafmune in cul & state confratta | matrimonio, f@le luego saré desunto dal carlificato dil matrimanio richiedibile nal
CoTwne o resideneal; in caso di comanzioni matdmaonial paricolan diverse da gualle siatuania @ saparariona del
beni, acouisisca copia dalle steste presso | competant uffic;

Accerd lo stato di poesesso del bene, con Findicazione, se cocupdaty da berx, del litalo in basa al quale & oocupat.
Ove il bene §i8 ccoupsln da lenzl In base a contralio di afito o locazione, venfichi [a data & registrazione & d
stadenza del contratho assumendo infarmazioni pressa | debitore, || terzs occupane o le asecclazion di categona
ed effeliusndo ricercha presso 'Ufficio del Registro con Il nominative ottenuto attraverao ie Informazioni assurnte. in
ognl caso Nesparts acquisieca copla dell'Agenzia dells Entrate i ognl contratlo regisiratn, anarcn o postenors &
pigreoramanto, avenie a4 ogdetto il Bane ¢ parkd dei bani cggelio & esecuziona, escludando dall'efegazione | ol
contmtll chinmments rsoly, scaduti 0 comungua nan pil in Bs56mE
Si avisa &0 da ota che sono opponibili alle procadusa | el comtrati & locazione alo aflittn avendi fats ceda
anteriore al parfazionamants delda noliica delato di pigharamanto (v, arl 2023, gimd comma, £c. |, mantra @
camndat non ¢ mel oppenibile ke procedura,
Gualora Pasparto kel 'esistenza di un contratio opponiile alla procedura o comungue o staio & pocupazione
dallimmatda da parte o sogpatio lerzo alia procedurs In faczs di contraBo non oppanibéa, 'esperio;

I, segnalers immeadistamants k circostanza al gudics per kb nomina di custode finallzzats al recupens oa fruls

Chwill;
Il wektera, a sons| dell'art. 2027 o, 82 1 canane patiulie & congruo; in particolane Fespers indichi il gluso
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risubtante da sventyall precedenti lncasioni, mdicands aspretsamants $r || canone di locizions n szaems
min irdnriars di am Ees al ghuasia samase di La - - : il T bl eman sl Eonersais 0 adiacdo of
BlimE sagquito;

i, el ceso in cul Nimmobile fsccis pare di unapends o di un remo d'afiss Gasenda aggetto di contratho
daffitlo (v, @k 1618 o) l'espeso stimalone, evenlualmenin anche facondosl assisters da un susibara
previa aulorizzazions espresse del G.E., calcolerd il valore della components mobiliare ed il vekes dells
carpanenie immobilians del'aziends e individuerd = quoks parde del canone riferibile B godimenio
disllrmotde & @ quita parte del comspattva impulabile &l godimenlo degll aiin bem facenl carls
dell'azidnda;
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W. nal caso in cul @ conlretto o locazione o d'affittio compranda in pare benl oggetio oslfespropriazions
mmmobdlare &, in alira parte, bené pon colpit dal pignoremento, I'espero stmstore caicohard |8 guata parte
dal carone riferbile al beni oggetts defespropriazions immobiliane @ la quota parte fnputabile @ benl che
& aann imast esclugl,

Valutera I matest dl bene di provenienza successor, nel case in cul il debito nen sia in capo &l de cuue, |8
sussistesza dl dirtte i abitazione weono pravisio dal‘art. 540 secondo comma o acquisendo dai Pubblict Ut d
catificats & maltimonio del beneficiaso e dl residerza al memento della costhuziona del drifio: ove ritanga
sussisterte tals dirkin, sull'ovio presupposto che 4 beneficiann non sia esecutato. stimi dofio diritto alla siregua di
dinitio di usufrutio & ne tenga conta in sade di stima de! vitlora del bane:

Bocart se & stato amaesso un provvediments & assagnazons della casa conlugaie @ in caso di rispusta aflenmaliva
|, acquisisss eopia dal decrate di assegnazipre unitamenta al provvedimento di omologalEantanza dafnitiva
del giudeis,
Il werfichi ga ¥ proveedimants & Sgaegnazons &2 S1al0 Irescrtio
fll. sa trasoitn, acquisisca copla imegrale dells nofa & irascriziona noncha copa del cenificato o stato &
famiglia 2l fine di veriicare e || conuge assegnatano nsiede nelle case femilare unitarmentes & fgll mired o
maggarenni che 5 pasumard non sutssulficent sino al ventiseiesima anno di stad.
5| aywias cha il prowedimento di assegnazions non & opponibile 2 il conlugs assegnatanio & Scggeila eseEouialin.
Il orovsidimento @ assegreziona & opponde aba procedura solamente in Ipotesl di trascrizione ansenore 3l
pignoramanto (ar. 155 guater ¢c. @ 2643 oo, uitavia qualora nella procadura sia presanta. susle procodonte o
itgrvenute. un crediore mundo di ipolece iscrita prma della traserizione del provvedimento & assagnazione, @
pmpria volta ascifto prima della frascrizione del pgnoramants. | provvedimenta di sesegnazions non 888
opponinie alla progedura
In case & réavatas cpponibilits, I'esperto stimerd I'mmobds seconds § seguente critario: effetis kb guardifcesone
delfequivalente pecuniano dellassegnazions ad immagne di usuinufio, cicl comie 28 k3 conlugs assegEtania
decedassa 3! aompimento del ventiseiesima anno oel figio minore & sctragga B somma cosi gquaniificata dal
valore bese def bene
Pradispongs, sffatuste opporune verfiche presso |'Aganzia del Teroro, Pelenco delle sorizioni & bragcrizioai
pregiudizievoli oo a favors (ipotecha, pigroramentl, segquesin, domende giudzall e senitl) graventi suagh
immobili plgnorati sino al primo acquisto anterore al ventennio dalla trascrizions del pignoramanto, v
compras | vincoli dedvanti da contraltl ncidenti sula sttitudine adificatona dello stesso, | vincoll connessi con il sus
caratiare hedico-ariieco, ovwers di natura pessaggistce e simill, atll di asservimento uwharmstcl @ cessiani di
cubgturs. convenzien matrimoniall @ provvediment! di Resegnazione della cass 8l coniuge. altr pesi o [Imitazion)
dusn foner raall, servitil, 180, abitazione, chbligazion propler rem el similia); rilevi I'ssistenza di dirti demaniali (4
superficie o sanvith pubbliche), sl cevicl, el censo, convenzioni di dirtho pubblco di qualungue natura,
pvidenzando gl eventuall oneri f afffrancazions o riecatio; segnali infine I'msistenza di altn vincall & nalurd resss o
parsonale conosciutl, anche sa nan e (ad es. sequesin penally

hocart I'esistanza dl vinood o onerl df natura condomniale, ove esistendi; reperiscs nomirativo & I recapito
dell'amminisiratons del condominig & ke iaballe millesimali aggiomsate; accedl Nmports annuo delle spass lssa di
gestions & & manutenzions, lentta & eventuali spess straordinarie gia delibesate, anche se § relatlvo debio non
sig szadufn, ammonisre dele spesa condominiad non pagate negli ullimi dua anni amieion afa data della efima @
indichl, pe nofl, Messienca e il corss & eveniual procadiment sul bene pignoeala;

Accard a conformi dells costrugions alls sdordzzezionl o concession amminstrabye o lesislenes o mand d
dichiarazioni o agibilitd; in caso o costruzions regizzata o modificata in viclarone dells normativa urbanistos-
edilizia, descriva dettaglisiamenie la tipelogia degll sbusi dscontrsdl assumends misrmazonl presso e sutonts
competent! In caso opers abusive conlralli 8 possihilita di sanaiora ex art, 38 DPR, 6062001 no 380 & gl
evaniuall costi della stassa; allrimant, verifich Feventuale preseniazions di istanze di condong indicand il Sogouis
istante & I nommatva in forza della quale 'stanza sia stala pressalata o stalo del procedimento, | costl per Il
cansagurmetia dal titala in senatora & b evantusll chiszion gia corsposie o da corrspandaens; in agnl st caso
verifichl, ai fni di Slanse & condonn da parte delfagghidicatanio, sa gl immokdl =i trovino nalle cordizioni previsle
da¥art. 40 comma & L, 28.02,1985 n, 47 o dallad 46 camma 5 0.R.P. 6.06. 2001 n. 380 specilicands || cosio par |
consaguimenie della sanatoris;

Indichi M'wiilizzazione previsia dalke struments wrbenstion comunale, acguisende, mel casa di leren), || cedibeatn di
deslinarione urbanistca:; laddove il G.0.U. non sia necassario alleghi oopia dei piard urbaniskas;

Precial e prircipall carattaristiche degli imprant eletirica, |drhco, termico, afa luse dal d o n 372008 e successivg
madifiche & sonuissca. ove possibile. relativa carificazions & conformild;

Bica, per | bani pignorati pro quota, s& Nimmobile sla comedamente divisibile in natura; proceda in case di
comoda divisiilita alla formazione di un lotio da asssgnate 4 pams esscutata corrisponganta al valorg

della sua quota di spetianza e prevedendo gil eventuall conguagli in danaro; proceda in caso di nen
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comoda divisibillta alla stima dell'intere, esprimende compiutaments il gludizio di indivisibliitd e fornisca
quindi ia valutaziona della sola guots quale frazione del valore stimato per Uintero immoblie.

Valull la possibilit di vandare | bani pignorati in uno o pil loli; provwsda. in questiulime cass. alla loro formazionas,
possibimenie rdspetiando s tipofogla complessiva del bene come ariginanameants stqustate da pare ssacutads o
comungue svilando eccessive frammentazioni in IOttt in ogni caso descriva e vie di aocEsED, Pedandhs eio carraio,
ad ogn singole |otto evitande la formazione di creazione di lot interclusi e redigendo evanlualmente
apposito schema grafico esplicative

Mel caso in cui dalla certificazions ipocatastsle dimessa dal creditore procedenls emerga che Iimmabile
sia state costruito in regime di edifizia residenziale pubblica convenzionats sd agevalata, acquislsca |1
testo della convenzione @ segnall al Giudice dell'Esecuzione se Fimmobile & stato finanziato in tulte sd in

Parte con risorse pubbliche, con apposita e separata istanza &l fini della verifics prevista dall’art. 4, comma
ATh, legge 17812020,

Sempre nel caso di immoblle costruito In regime di odilizla residenziale pubblice esnvenzionate ad
agevolats segnall sa, in sede di vendita consensuale, || venditore & obbligato a rispettane il prozzo stabilito
dalla convenzione-tipo al sensi dell'art. 35 delis legge BBSM971 & caleali il costo per ocliensre
I'affrancazione del vincolo al sensl dell'art. 31, comma 49-his, legge 44811971

Detarmini il compiessivo valore dellimmobile, ndicando anche il valore delle segole component del lotto,
corsiderands lo stato di comsenmazione dello sesss: nal caso o pigreramants dada sola nuda propristh o del scks
usulndio detarmini, previa verifica defla permanenza in vita dell'usufruttvarie al momento della sthma ||
walore dol dintto pignorsio applicands | coeficient fscali al valore slimata dall' intere; el caso di immobill aousiv] a
non sanabd indichi il valore del temena, detrasndo | cosll di fipristing dei luoghl. Nella determinazions del velore
I'eBparo srovwederd al caicole della supedicie dellmmobile, specificando quells commereiala, dal valors per metra
qusdrate & dal valore complessivo esponendo analilicamants g% adeguamenti & & corezioni di sfima, vl Inclusa |a
riduzione del valore di marcats praticata 'assenza dells garanza per vizi del bene venduls o precisando tali
adsguamanti in meniera disknia per oner di reqalarizrazione urbanistica, k stako di uso ¢ & manusenzicne, lo stale
di pogsasso e gli onen geuridicl.

Verifichi, prima o ogni aitivild, congluntamente al cuslfode, Iz completezza delia
documentazione ex ant 587 c.p.c. (estratlo dal catasto e certificall delle iscrizioni e trascrizioni
relative allimmabile pignorato effeffuale sino &l primo acquisfo anteriore al ventenmio dalla
lrascrizione del pignoramento oppure cerificalo notarlle attestande le risullanze delle visure
calastall @ dal registi immobifiar] segnalando immediatamente &l gludice evenfuall graw
mancanze.
Rediga congiuntamente al cusiode § modulo df controllc dell'esame presente sul sio
internat gal Tribunale df Templo Pausania, provvedendo al sue deposito enfro 10 giomi
prima la data delludienza ex ar, 569 cod proc. eoiv. In caso df ssifo ‘posifivo” o
“aitenzions”, mentre, In caso di esito negativo, provveda al deposito entro e non oltre
venti giorni dal ricevimento dellincarico;

La documentazione di cul ex art 567 c.p.c. risulta completa.
Dalia verifica effettuata ed in particolare dal cerificato Notarle presente in atti @ risultato che a

carico _Jlmnu | seguent! kmmobili:

nco imnmobili
= Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Bucni, Via Marco Polo
snc, plana 51-T, censito al N.C.E.U, al fog. 9 mappale 328, sub. 18;
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« Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Folo
snc. plano $1-T, censito al N.C.EU. al fog. 9 mappale 328, sub. 19

« Unita immabiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Powo
sng, piano S1-1, censito al N.C.E.U. al fog. 9 mappale 328, sub. 28;

« Unita immobiliare sita nal Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Folo
sne, piano 51, eensito al N.C.E.U. al fog. ® mappale 328, sub. 41.

2] Provveda sd acquisire:

I planimetria catastale;

ittt § ool edilizl (icenze, concessioni, permess! di costruire, condom efc.) e gt elaboratt
graficl defl'uftima ticle valido & comungue ultimo elaborato nguardante If bene nella sua
ot aditd,

i, cerificato di abitabilifa/agibilitd ove esisients,

IV anche se anterfore a8l venlennio, copia infegrale del Lol di provenienzs nmegoziale al
dehitare deilimmobile pigroralo;

v aventuall dichiarszioni di successions successiva al tifolo negoziale, segnalando
immedistamente al Giudice dell'Esecuzione I'eventuale mancanza della nota o
trascrizione dell'atto di acceftazione sspressa o tacia dell'eredita

» e planimetrie catastall relative ai subalternd 18-19-28-4 1 sono contenute nelallegato n.5;

« utti | titoli edilizi & gil elaborat] graficl dell'ultimo litolo vaiido @ comungue Fultimo elaborald
riguardarte il bene nella sua totalita sona contenuti nell'allegato n.8 e 10

+ |l cerificate di abitabilita/agiblith & contenuto nell'allegato nii;

» Dalle verifiche sffettuate non sl fecontrano dichlarazioni di successions guccassiva al titalo
negoziale in atti.

-
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d)  Accertl [a conformita tra la descrizione attuale def bene {indirizzo, numers civico, piano.

interno, dali catastall @ confini nel caso o lerreni) @ guella contenufa nel pignoramento e, in
caso df rievala diformita, dica

I seldali indicati in pignoramento non hanno mal identificato Nimmabiie & e consenlona
ia sua univocs identificazione;

I. se i datiindicali in pignoramento sona ermonel ma consentono lNndviduazione del bane:

M. se { dati indicali nel pignoraments, pur Pon corrispondendo a quelli atfuali, hanna in
precedenza individuato limmabile; in questultimo case rappresenti ia storia catasiale del
compandio pighorata; {eomplela i punlo 1 del vecchio sfenco)

| dati indicati nel pignoramento consento |a corretta identificazionea degli immobill oggetto di
esecuzione immobiliare, e sono tutti ubicati nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, in
Via Marco Polo snc., cosi come identificati al punto “1° & nellallegato “8"

Elenco immobili come da Atto Pignoramento

= Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallure, Loc. Ruonl, Via Marco Polo
snc, plana 51-T, censito al N.C.ELU. al fog. 9 mappale 328, sub. 18, in.. A16 & C1 7,
categona AZ, ciasse 1, vanl 4, rendita € 526,79,

= Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Polo
&nc, piano 31-T, censito al N.CELU. al fog. 9 mappale 328, sub. 19, int. A15 & 15,
categoria A2, classe 1, vanl 4, rendita € 526,79;

= Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruonl, Via Marco Polo
snc, piano 51-1, censito al N.C.E.U, 2l fog. 9 mappale 328, sub. 28, inl. A12 & CT,
categoria A, classe 1, vanl 3, rendita € 395,08

= Unith immobiliare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Polo
anc, pianc 51, censito al N.C.E.U. al fog. 9 mappale 328, sub. 41, Inl. A13 e C16 e C35
{cantina con accaso dallint. dell'appartamento A13), categoria A2, classe 1, vani 3,
rendita € 395,09

4)  Proceds, senza nchiedare awlonizzazions del givdics, ad esaguire le necessans varazioni per
l'eggiornamenio del catasto, sia esso Calasto Terrend o Catasto Fabbrcali, fino ad un imporio
massime of spesa complessiva pan &d € 7.500.00 cifre accessoni oi legge; qualora ke
vanazioni calastall dovessero comparfars una spesa maggiors g esborsi dovranno essere
autorizzali gal gildice sU specifica istanza dell'esperto e In delfo caso lesperlo dovrd indicare
in defta istanza wna sinfetica descrizione dellimmobie e del swo stato in modo che i giudice
possa valutare la convenienza of detle spese;

Riguardo le variazionl catastali i sottoscritto CTU fa rilevere che l'aggiornamento catastale
(wanazions| andrd eseguito solamente dopo aver regolarizzato le piccole difformita urbanistiche

riscontrate nellimmobile esecutato in modo da ottesere la conformitd urbanistico catasiale per la
futura istanza di vendita.

FPoicha da un'attenta analisi e dallo stato dellea planimetrie sl riscontra quanto riportato nal
sucCcesshio punlo 3" dowve allintermmo di ogni singolo subalterno (18-19-28-41) sono presenti
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riepetto allultimo progetio concessionato. delle differenze nelle dimeanskioni del singoli vani che

varigno dai § al 10 cm.

Queste diformith nelle misure Interne riscontrate nelle operazioni pedtall e pol verificals

nell'esame del progette concessionato, secondo il sotioscritto dipendono dal minor spessore del

muri perimetrali, che da uno spessore di progetio di 35 cm, sond stati realizzati con uno spessore

di 30 ocm. andando cosi ad aumentare le dimensionl delle superficl Interne, senza comungue

modificare | volumi delle singole unith immobdiari e le sagome esterne dei fabbricati, inolire sono

statl riscontrafi alcuni spostamenti degll infiss! esterni rispetts al progetic concassionalo.

Tale situazione comparta la ridefinizione di ocgni singelo subalterno con | rigspaitivi costi che

verranng descritti di seguito:

SUB. 18 : spese lecniche per la varazions cetasiale dopo l'avvenuls sarnahons della  difformila
compreso di diilli catastali , é pad & circa € T00,00:

SUB. 19 : sppse lecniche per la variazions catastale dopo Pavwenuts sanalone celie cifformits
compreso ol dintf catastali . ¢ pan & circa € 700,00

SUB. 28 . spEse lecniche per s variaziore calastele dope lavwwenuts ssnatovis deile cifformits
compresa di dintl catastali , & par a cirea €. 700,00,
B.41: spese fecnichs per la varazions cslastdle dopo Favvenuls sanafora delle difommla

compreso df dinth catastali, ¢ pan & circa € T00,00;
Limporto complessive per le sopracitate variazioni catastall @ pari & € 2.800,00+5% CIPAG
compresno di € 200,00 di dirtti catastali.
Tale aggiomamento dovid essere regolarizzatc dopo aver concluso  [ier burccratico
amministrativo urbanistice della mancata scia in accertamento di conformitd per opere gia eseguite
[ picoole diffarmily nterme ad esteme).
Pertanto a seguito delle sopracitate indicazioni riguardo | costl per la definizione delle 4
variazionl catastali, avendo superato I'importo massimo di spesa autorizzato dal G., si
chiedea 'autorizzazione al Giudice per valutarne |a convenienza di dette spese,

5] Alleghi, avendone fatto richiesta presso | compatenti ufficl dafio state chvife, Il cemificato of stato
ithero o Festrafio per riassunto del'atto df mairimonio degh esecutali titolan degh immobil
pignarsti (nel caso in cul non sia noto | comune in cui é stalo contralto I matrimenio, tale
lvogo sard desunio dal certificato of matnmonio rchiedibie nel comune ol residenzal, in caso
o convenzioni matrimaniall particolar diverse da guela stafuente la separazione dei ben,
scguleizcs copip oelle stesse presso | compelenti ol

Riguarde il certificato di stato libero o I'estratio per riassunto dell'atto di matrimonio dall'esacutato
titolare degll immobill pignorati, non e sisto possibile reperire tale documentazions afo
informaziene in quanto le operazioni sono siate effelluate precedentemente all'entrala in wigore
della nuova procedura (Parizia di Stima Muova Versione dal 140902023).

8) Accerli lo stafo of possesso del bene, con lNindicazions, s& accupalo da terzi, del litalo in base
& quale & cecupalo. Ove i bene sia occupalo da terzl in base a contrafto ol affitto o locazione,
werfiichi la dala di registraziong @ OV scadenza del confratio ssswmendo informazioni presso 7
debifors, I fevzo occupante o le associaziond of cafegone ed effetiusndo ricerche presso
I'Ufficio del Registro con | nominativo ottenufo attraverso le infarmazioni assunte. In ogri caso
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fesperto acquisisca copla dal'Agenzia delle Entrate df ogni comtrafio registrato, anteriore o

posteniore al pignoraments, avente ad oggetio i bene o parte dei beni oggeito of esecuFione,

estiudendo dallalegazione | soll contratti chiaramente risolti, scaduti a COMUnNgue non pid in
essEre;

S avvisa sin da ora che sono opponibili alla procedura | solf contrathi of loeazione afo afitte

aventi data cerla antariore al perfezionamento della notifica dellatio di pignoramento [v. ant.

2823, primo comma, ¢.¢.), menire Il cormodato non & mal appanibile alls procedurs.

Qualora l'esperto rievi l'esistenza di un confratto opporibile alla procadirs 0 comungue o

stalo & occupazione delimmobile da parte of soggetto terzo alle procedurs in forza ol

contratic non opponitite, lesperto:

V. segnalerd immediatamente la clrcostanza &l givdice per la noming di custode finalizzata
al recupers del Fulll crli;

vl valulers, ai sens! delfart. 2923 cc. se | canone patiwite & congrug; in particolars
V'esperto indichi il glusto comispetiivo per limmobile oggeffo di locazione facendo
riferimento al valore di mercato esistente alla data di conclusions del contraiio (o,
in caso di rim | la de ] : isultante o
eventuali precedentl locazioni, indicando espressamente se il canone di locazione in
essere sia Inferiore di un ferzo al gluslo canone di locazione e precisandc in ol caso
anaificamente i criterio of stima seguito;

Vil nel caso in cul limmobile faccia parte di un'aziends o df un ramo d'affitto d'azienda
aggefto di comnlratto d'afftfo (v. art. 1675 o.c.) Mesperfo stimatore, eventualmente snche
facendosi assistere da un ausiiare previa autorizzazions espressa del G.E., calcolera i
valore dells componente mobilare ed @ valore della componente immobiiare
del'azienda e individuera la quota parie del canone riferiblle al godimento dellimmobie
& la quota parte del corrspettivo imputabile al godimento degli altr beni facenti parte
del'azienda;

VIl nel ceso in cwi If contrafto di locazione o d'affitto comprenda in parfe beni oggetio
delespropriazione Immabilisre &, in aitra parte, beni pon colpiti dal pignoramenta,
l'esperto stimafore cajcolera la quota parte del canone riferibile al beni oggetio
dell'espropriszions immobiiare e la guota parte imputabile ai beni che ne sono rimasi
esciusl.

Vaijutera, in ipotesi di bene di provenienza successorfa, nel caso in cui i debifo non sia in capo
al de culus, fa sussistenza di dintto di abitazione uxorio previsto dalfart. 540 secondo comma
¢.¢. acquisendo dal Pubblied Uiffici if certificato of matrimonio del beneficiano e di residenza al
momenio della costituzione del dirlfc; ove flenga sussistenfe fale dinflo, sulloviio
presupposto che i bensficiario non sis egscutato, stimi defto diviflo alla stregua oi dintto of
usufrifto @ ne tenge confo in sede df stima del vaiore del bene;

Gli immobili in oggetto di esecuzione sono risultatl liber al momento del sopraliucgo.

7l Accerli se é stalo emesso un provvedimenlo di assegnazions dells cass coniugale e In caso dl
fsposia affermativa:
f,  acguisison copla dol oedrobo OF sssagnasinie  waiarmoirls el provesdiioernio o)
omalogasentenza definitiva del giudizio;

It verifichi se if provvedimento of assegnazione sia sfalo trascritfo;

il se trascriffo, scquisisca copia integrale deda noie df frascriziome nonchd copia del
cerlificato di stato of famighs afl fine di verificare se ¥ coniuge assegnalario risiede nefla
casa familiare wunitamente a fgl minerl o maggiorenni che si presumonc non
autosuificienti sino al venliseesime anno di etd.
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5i gvwisa che ff provvedimento di assegnazions non & opponibile se i confuge asseghalano & soggelto
esecuialo.

I provvedimento & assegrazione € opponile alls procedura solsmente in ipolesi of Irescrzione
anferiore af pigrorementa (&t 155 guater ¢.c. @ 2643 c.c.), tultavia gualora nella procedua sa
presenle, quale procedents o intervenuro, Ln ereditore munio ol \poteca iscritts prima defla rescrizione
del provvedimento di assegnazions, a propna valta trascrifto prima dela frascnzione ol pignorsmento,
i pravvediments di assegrazione Non sard ppponibile alle procedurs.

I caso df rileveta opponibifta, lesperto sfimerd (immobile gecondo ¥ seguents crfero effetiul fa
guantificazione dell'equivalante pecuniand dell'assagnazione ad immagine di usufruifo, cios come so fa
coniuge assegnatara decedesse al compimento oal ventissiesima arno del fighio minors & solirégga la
sevTina cosi quantificata dal valors base del bens.

Pradispangs, sffettuate gpportune verfichs presso I'Aganzia del Terilono, l'efenco delle iscrizrioni @
traserizioni pregludizievoli afo & favare (fpolechs, pigraramenti, sequesin, domande gludizial & st}
gravanti sugll Immobili pignorati sing &l primo scquisto anferiore al ventennio dalla trascrizions
del pignoramento, vl compresi ( vincoll darvant dg contrafl incidenti sulla affituding edificaioria dalo
sigssa. | vincoli cannessi con I suo caraftere sfanco-artistics, ovvero di natura paesaggistics & simil, atf
dl sssenimento urbanisticl e cessionl ol cutalurd, convenzion matrimoniall e provisediment! o
azsegnazione della case & conuge, aftn pesi & imitazion od'Uso {onari realf, senvfy, use, sbitaziomme,
obbligazioni propter rem ef similia); riew lesistenzs i divittl demaniall (di superficie o senilt pubbliche),
wal civici, hvelll, canso, convenzionl of diritic: pubbico df gualinque nalura, ewvdenzisndo gl evertual
onari di affrancazione o riscatte; segnall infine Vesistenza df alfi vincoll of natura reale O personale
conosciuti, anche se non (rascnttl (ad es. sequestd poanal],

L'immobite asecutato & risuliato libero & non vi & nessuna otcupazione dal coniuge.

Riguardo 'etenco delle iscrizionl e trascrizioni pregiudizievoli efo a favore {ipoteche, pignomments,
saquestri, domande giudiziali e serviti) gravanii sugll immablli pignorati sino al primo acquisio
anteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento si riporta quanto segue:

aco ma P fo

«  Unitd immobiliare sita ne! Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marcao Polo
snc, piano 51-T. censito al N.C.E.U. al fog. 9 mappale 328, sub. 18, ink A6 a C17,
categoria A2, classe 1, vani 4. rendits € 526, TO:

« Unita immobiliare sits nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Polo
sne, pianoc S1-T, censito sl N.C.E.U. al fog. 8 mappale 328, sub. 13, inl. Al15 e C15
categoria A2, classe 1, vani 4, rendita € 526,78;

« Unita immobiliare sita nel Camune di Santa Teresa Gallura, Log. Ruoni, Via Marco Polo
snc, piana $1-1, censitc al N.C.E.U. al fog. @ mappale 328, sub. 28, int. A12 e C7,
categona A2, classe 1, vani 3, rendita € 395,09,

« Unita immaobliiare sita nel Comune di Santa Teresa Gallura, Loc. Ruoni, Via Marco Poio
sne, plano 51, censito al N.C_ E.U. al fog. @ mappale 328, sub. M, int. A3 e Ci16 e G35
feantina con acceso dall'int. dellappartamenta A13), categoria A2, classe 1, vanl 3,
rendita € 395,09
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Alto Pignoramento Immobiliare trascritte presso ['‘Agenzia del Temitorio di Sassar — Servizio di
Pubblicita Immebibare di Templo Pausania allaricolo in dats 141212017, ai numeri 10827 del
registro genearale, e al n, 7844 del registro particolars.

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli sulla base del documenti in attl

eseguito sl evidenzia quanto sogue:

TRASCRIZIONL:

TRASCRIZIONE VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILE: registra generale n. 11412
registro particolare n. 8218 del 28/12/2017 a favore del con
sede a Sanla Terssa Gallura, el CONTRO

, N virtl di atlo giudiziario del Tribunale di Tempio Pausania dal
14122017 repertoric n. 10927/7844. Pignoramento su: intera proprieta dele wnitd
immobiliare sita Comune di Santa Teresa Gallura, in Localitd Ruoni, Via Mares Polo sne.,
distinte al Calasto Fabbricati al foglio 9, particelia 328, sub. 18-19-28-41

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA: registro generale n. 914 registro particolare n.
118 del 26/01/2009 di € 750.000,00 (capitale) . di € 375.000,00 (interessi) e di euro €.
150.0040,00 (spese), per un totabe di € 1.275.000.00 & a favore

Cencessione a Garanzia Di Apertura di Gradito di eurg 1.275.000.

Ilpoteca su intera proprield della unitd immobiliare site nel Comune di Santa Teresa
Gallura, in Localta Ruoni, Via Marso Polo 2nc, distinle al Catasto Fabbricati al foglio ©
particella 328 sub. 13-28-41 olire a maggior consislenza

ISCRIZIONE IPOTECA VOLONTARIA: registro ganerala n, 10862 registro particolare n.
1876 del 167112011 di € 900.000,00 (capitale), di € 450.000,00 (interessi) & di euro €,
180.000,00 {spese), per un totabe di € 1,530.000,00 a

Concessione a Garanzia Di Apartura di Cradito di eurs 1.5300000,00.
Ipoteca su intera proprieta dell'unita immaobiliare sita nel Comuna di Santa Teresa Gallura,

in Localitd Ruoni, Via Marco Polo snc, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 9 particella
208 eib. 18

TITOLI DI PROVENIENZA:

Lintera proprietd delle unitd Immobiliar site nel Comune di Santa Teresa Gallura, i
Localita Ruoni, Via Marco Polo, distinte & Catasto Fabbricati al foglio 8, pariicella 328
sub. 18-19-28-41
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E successive con atto notarile pubblico (atto di rettifica) del Hm% con
seda a Sondrio del 1051172011 repertoric n- trascritto presso la Con fia dei
Registri Immobiliar di Tempic Pausania il 16/11/2011 ai nn. 10881 registro generale &
T025 reqgisiro particolare,

Wadorn imoRscs £ 1,275.000,00 1 0.5% = € 8.07%,00 + spewn € 30,00 hrposts i koo < €.25,00 msss ipetecoro= € 6.463,00

Vilarg ipotnoa € 1.550.008,00 ¢ 0.5% = € 7/650,00 = 5pess € 59,00 Imposin of bolla 4 § 35,00 tesss ipstecarias & 7.744.00

TOTALE ONERI € 14.230,00 & ClASCLN SUAAL TERN (15 15-20-41) SPETTA LA QUOTA D1 €2 883,25

Dalla verifica effettuate presso || sito della Regione Sardegna ed esaftamente nellinventario
genarale degli usi civici ai 10/05/2013 dei 236 Comuni defia Sardegna, realizzato dall ARGEA, si &
potuto constatare che nel comune si Santa Teresa Gallura sono presenti terreni gravati da censo,
livelo o usa civico, ma nen riguandano i terreni sui guall ricadono | fabbricali oggetto di esscuzione.
It diritio det debiton sul bene pignorato & di proprietd, & non deriva da alcuno dei sopracitati titol.
Infatti si pud affermare che il terreno In cul insiste I'ntere complesso residenzlale, ed in particolars
I'unita esecutata, censito al Foglio % mappale 328, sub. 18-19-28-41 non sono mail stati gravali da
affrancazione di tali pesi,

Mantre sui fabbricati oggetto di esecuzione immaobiliare & presente 1l ¥in P i ]
seguits di amree dichiarale di notevole interssse pubblico vincolate cen provvedimento
amministrativo su 'intero Territoric Comunale di santa Teresa Gallura con | D.M, del 30/04/1866.

8] Accerti 'esistenza di vincoli 0 anerl di nalura eondominiale, ove esistenti; repsrisca nominativo
e il recapito dellamministratore del condominic e e fabefle millesimall agglomate; accerl
limporto annuo dalle spese fisse di gestions o oF manutenzions, Mentita af eventuall spese
slreordinane gid deliberate, anche se il mefalivo debile non sia scaduto, lammontare delie
spese condaminiall non pagate neglf ultimi due annl antarior alfa data della stima e indichi. s&
noti, Nesisfenza & if corso doi evantual procedimant! sul bene pignorato;

Le pari condominiali del condominio * ", clascung par i propri difth, sono identificate dal
sub. 1 (cortile condominiala) dove sono present camminameant], zone adibite a parchaggi auto &
zone adibife a verde, e dal sub. 47 (locale pompa), ubicalo solto il vano scala nella parte est del

eondorminio.
Si spacifica che le spess condominiali dagli anni 2023 & 2022 pervenuls al softoscrllo a sequito di richissta formale
vid rmal , relativamente & berd pggetto d pignoramentn, cormspondono ad un totale
di € 9,409,04 fing & 31/12/2024, cosi suddivisi _ COSR CONDOMNAL | ——
v Intemo A12 (sub.28) ....o..ooo...... € 2aspag |Mmo| | meams | weems || s eane
s |ntermno A3 (Subd1) .oieiiiinnn- € 178213 Az € TiB487 | € 12888 | (e ZdR0
e Interno ATS (3ub.19) ..oocieiiiinnian € 238135 ez M B L O T IR RS
asa | |€ 1i3ari|€ 1mees| (€ 2303
s Interno ATE (BUDIBY . B 279516 T HIEE ORI
TOTALE COMPLESSAVD | € 840804
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Mentre la quota del valord millesimall di agni singole appartamento corisponde a:

+ Internc A12 (sub.28) ...... s eensie 39,563 miliesimi
¢ Interno A13 (SUb.41) .oooeee ... 25,061 millesimi
o Inkerno A1S (sub 19} .o 34,573 milleskmi
« Intermo A6 (sub.1B8) ....... e 41,088 millesimi

Come si evince dalle 1abelle milesimal, limporie annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenziona dei beni eseculati si aggira inlormo ad una ciffa che varis da € 1.000,00 ai
€ 1.700,00 cirea in base alle quote millesimali di ogni singola unlta immobilire.

8] Accerti la conformita delNa costruzione alle autorizzazionf o concessioni amministrative &
l'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilité; in caso df costruzione realizzata o modificata In
vidlazione defla normativa wbanistico-edifzia, descriva detiagliatamente s lipoiogis degil
abus riscontrali assumendo informazionl presso le aulorits competenti. In caso opere abusive
cantrolll la possibilitd di sanaforia ex art. 36 D.P.R. 6.06.2001 n. 380 & gh eventusli costi della
stessa. altidmenti, verfichi l'eventuale presentazione of istanze di condano indicanda W
soggetto istante e la normativa in forza della quale Fistanza sia stals presentata, fo stato del
procedimento, | costl per il conseguimento del titolo in sanatoria e je eventusil obiazioni gis
cormisposte o da corrispondere; in ogni alra caso verifichi, al finf di istanze di condono da parte
dallaggivdicalario, se gl immobili si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40 comma 6 L
28.02.1985 n. 47 o dal'art. 46 comma 5 D.R.P. 6.06.2001 n. 380 specificando il coste per if
conseguimento della sanaloria,

Gli immobill oggetto di esecuzione Immobiliare sono situsti in via Marco Polo, nella pare est
dell'abitato di Ruoni, un piccolo borgo a cirea 2,5 km da Santa Teresa Gallura, circa 25 km da
Palau & a circa 60 km da Olbia.

Pil precisamante & trovano all'interno di un Condominio Comparto 1" individuato nal
Piano Urbanistico Comunale di Santa Teresa Gallura, In zona C 1 (ssftozone residenziall di sspansions
urbana).

Gli immaobili, e pil precisamente | subalternl 18-19-28 & 41 risultano realizzati in virtd delle
originarie concessioni n.902 del 16/011874, della successiva variante n. 81 del 13071977 2
della concessions in sanatoriz n.121 del 31/07/1997 quale ultimo tifolo edilizio che riguarda gli
immobili esecutati (ALL. 9).

A completamento della realizzazione dellimmobile & stato rilasciato | Certificato di Abitabilita
{ALL. 11} dal comune d| Santa Teresa Gallura con il n. 4564/00 (I 08/11/2011.

Descrizione difformifa Urbanistiche;

Limmobile {sub.18) idantificato anche come "Lotte 17 risulta realizzate allo stato attuale
con piccofe difformita rispetto all'ultima Concessione adiizia in sanatoria 0121 del

31/07/1987 che comispondono a:

»  Fispetio a quanto riscontrato nei progett concessionati si evidenzia che pur rimanendo ferme e
misure eslerne, quindi non vi & nessun aumento di volumi, allinberno i riscontrano, nelle stanze
cha hanno In comune | mur portanti delle varie unita adiacenti, differenze interne che vanno dai 5
al 10 em,, sicuraments perché | mur portantl diversamente da quanto indicato nel progette (muri

EEFCUZIDNE SATEILIARE
RGE. 0M3iT

, ana Oe CALCING SALVATOR EE msmmy On ARLIRAPES S P A, &G R D Sonpiit ToliinpYddo 0B bisichiiciodi 11b



da 35 ¢m} sono realizzati da 30 om, ¢osi anche per | mur da 25 em In progetio, sono stat
realizzati da 20 am;

Questa sfuaZions componta un piccolo aumants defie supedicl ulill del vard ambienti residerziall,
&| rigoontano ancha piccole differenze nella realizzazione o sl divisarl Interni fspetto ai
concassondts,

Cosl come sloune finesire esistenil realizzate con dimensioni leggermente pid grand] rispetio a
guanto concessionato oltre ad essere spostati di 20730 rispetio alla situazione concessionata;
Riguardo la canbina posta al plano seminterrato, facante parte della stessa unila immoblitare, =
risconta la realizzazione della finestra di eerazions pil piceola rispelto &8 quanto concessionats g
la dimansioni infarne del locale incrementate sempre di 510, in virtd dello spessone Inferiare del
et podtant

L'immobile (sub.19) identificate anche come "Lotto 2° risulta realizzalo allo stato atiuale
con piccole difformita rispetto all'ulfima Concessione ediizia in sanatoria n.127 del
31/07/1897 che corrispondono 8

Rispetio 8 quants risconiralo nei progett concessionati si evideneia che pur imanendo ferme le
misure estems, guindi non vi & nessun sumento di volumi, allintemao si riscontrano, nefle stanze
chie hanno in comune | murl portanti delfe varie unita adiacenti, differanze interm che vanno dai 5
al 10 cm., sicuramenta parché | mur portant diversamente da guanto Indicato nel progetia (musd
da 35 om) sond reakizzatl da 30 cm, cosi anche per | muri da 25 cm in progetto, sono stati
reaizzatll da 20 cmg;

Quests situazione comporta un piccolo aumento delle superfic! utli dal var amblent| residenziali.
Si tiscontano anche piocode differenze nelta reaizzazione di mur divisor inlemi rispeto al
concessionato.

Cosl come alcune finestre esistenll reslizzate con dimensions leggermenta pil grandi rispetio a
guanto concessionato olire ad essere spostati di 20130 rspatto alla situazione concessionata;
Riguardo la cantina pesta al piano semintarrato, tacenie pane dells stessa unita immaobilsre, 5|
rigconta la realzzazions della finesira o aerazions pil piccola rispeits a quanto concessionato. s
le diransioni interne del locale incrementate sempee di 5110, in virtl dello spessors inferore del
mir| portanti.

L'immcbile (sub.28) identilicato anche come “Lotto 37 risulta realizzate allo stato atiuale
con piccole difformitd rispetto all'ultima Concessione edilizia in sanalora n 121 del
3107119497 che corfispondono a:

Rizpetio a guanto riscontrato nei progeit concessionatl sl evidenzia che pur rimanendo ferme e
misure esterne, quindl non vi & nessun aumenic di volumi, all'interno & rsconiranc, nelle stanze
cha hanro in comune i murl postant delie varie unita adigoanti, differenze intema che vannao dai &
al 10 om., sicuraments percha | murn portant diversamenie da guanto indicato nel progstto (murk
da 35 cm) sono realizzatl da 30 om, cosi anche per | mur da 25 cm in progetto. sono statl
raalizzati da 20 om;

Cruesta siiuazione comgarta un piecolo aumeants delbe superficl utili dei van ambiertl residenziall
S rigcortang anche plocods differenze nella realizzezions di murd divigon intermni rispstio al
concessionato

Cosi come alcune finestre asistenti realizzate con dimensioni leggermente pid grandi rispetto &
guanio conceasionato oltre ad essere spostati di 20030 nspetto alla situazicne concessicnata;
Riguardo la cantina pasta al plano seminterrato, facente parte della stessa unitd immobiliare, sl
riscomta la realizzazicne della finestrs di sermzione pil piccola rspetto a8 quado concassionalo &
le dirmarsion mblerme del Beals cha incrementate sempre di 5110, in vird dello spessore inferiare
dal muri portanti, inoltre & presenta un piccolo muro in forad non presente nel progetio
corcessionato.
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Limmabile (sub.41) identificato anche come “Lotto 4 risulta realizzato allo state attuale

con piccole difformita rispelio alfulima Concesslone editizia in sanatada n 121 del
31/07/1997 che corrspondono a:

=  Rispetto a quanto riscontrato niel progetti concessionatl si evidenzia che pur imanendo ferme la
misure esteme, quindi non vi & nessun aumanto di volumi, alfnternc & riscontrans, nelle stanze
©he hanno in comune | muri portanti delle varie unita adiacenti, dfferenza interne cha vanno dai 5
8l 10 cm,, sicuramante perché | mun portanti diversamente da quamo indicato nel pregetta (mur
da 35 cm) sono resizzati da 30 cm, cosi anche per | mur da 25 cm In progalic, sono stati
realizzali da 20 om;
Questa silvazions comporta un piccolo aumeanio delle superficl utill dei var ambient residenzial,

= 3 riscontano anche piccole differenze nella realizzazione di mun divisor intemi Azpetto al
concEssionaio.

« Losi come alouns finestre esistenti realizzate con dimensiani leggermente pil grandl rispetio a
Ouanio concassionato olire ad esssre spostati di 20030 rdspatto alla situazicne concessionata:;

= Riguardo {a cantina posta al piano saminterrato, facante parte defa siessa unita immobiliare, sl
rnscanta la reslizzarione della finestra di aerazione legoerments spostats rispetto a qusnlo
concessicnato & e dimensioni interne del locaka incrementate sempre dl 5110, In vkl dello
spessare inferiore del muri portanti.

»  5inzconta chi la cantina (vano non residenziale) identificata nel progetio conceselonato come
"G5, wiene indicata nell’accatastamento come ripostiglio ma wilizzata oome vano residanziale
In quanto comunicants con I'unit Immobilliare principale, inaltre dalla documentazone rcevuta
dal Comuna di Sanis Teress Gallura (accesso Al non ai riscontra nessun cambio di
destingzione d'uso, cosa che invece viene riscontato per le altre cantine con e stesse
caratteristiche & la stessa posizions allinterno delle rispattive unita immobilart.
Paiché sono presenti per e altre unitd immobiliar simill ke rspettive concessioni edilizie (condono
edilizio} che || trasforma In vani residenziali, partanto di seguitd si riporta |a siluazione urbanistica
& calasiale del subalterno 41 (vedi zone evidenziale con lmea tratteggistal:

C35

ATV HE s
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Fiants come da contessione In sanatoria 1211987

Planls some da varaslens catogtale

Sanabllitd Urbanistica Locali:

A seguite di varifiche pragsg gl uffici Competanti il CTU pud affermate che gli immobili nella
situazione in cui si trovano ska sanabill (sono presentl solo plecole difformita interne & plecale
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difformita melfa posizione degll infissl esternd) in base a quanto disposto dalfar. 40 commz 6 L

2B.02.1985 n. 47 o dall'art. 48 comma 5 D.R.P. 5.06.2001 n. 380.

Par guantn sopra citato si determina un deprezzamento a forfait pari a € 3.700,00 circa che andra

detratto dal valore complessivo di ogni singolo lotto come riportato nel gquesito “14", fenuto

conto delle;

» spese fecniche per pratica in eccerdamento di conformita & perzia Lificio Tutels del Pessaggio (pretica
SUAPE con procedura semplificata), compreso &f dirlti of segraferia, & par a circa €. 2.300,00 (scia per
opers minofl gia realizzate);

s sanzionl amministrative relative alle opore in sceetamento of conformitl (opere Mferme & estemal pan 8
circa €, 1.400,00, 3i precisa che tali impodl saranno cominicatl dall'ufficio Urbarnistica def Comuing di
Santa Teress Galura solo dopo la presentazions @ 'esame della prafica o sanaloria. & non sl esciude
che lmporto posss varare di poche centinala o eur;

§i precisa inoltre, che essendo jottf vendibill ssparalamente, per ogri fofic & necessana una pralica

wbansfica, mentre nErﬁ"il;uutEEr di un'unica pratice urbanistica, M{M

A seguito delle sopracitate modifiche ed adeguamentl, successivamente sara necessario
richiede un nuove certificato di agibilita.

10) Indichi l'ufilizzazione prevista dalfo strumenfo urbanistico comunale, acquisendo, nel caso o

terrenl, i certificato of destinazions wrbanistica; laddove # C.D.U. non sfia necessano alleghi
copia del piani whanishici;

L'utilizzaziona pravista dallo strumento urbanistico Comunale Vigente del Plano Urbanistico
Comunale (PUC) & la seguenta per quanlo riguarda |e zone "C17

Art. 24
SOTTOZDNE RESIDENZIALI D1 ESPANSIONE URBANA

La destirazione d'uso & lali zone & guella previsle delle presenti norme. E obldigetons linervenio
urbsanisiioo preventivo asieso sifintern comparts ndicato Getograicarmenb.

Comprandeno te partl di larbodo edificaie nefe quali la edilcazona non raggiunga | limiti di cul alfart.3
dat 0.8, 2266/ dal 2011 211583 @ & patl desiingle 2 nuovl complassd residsnzall.

Identificaziona dolle sotiozona;

1. Insediamenti rasidenziall con Pd.L comanzionzaio alla data di adoziope defe presenti nomme o
comungue con Pod.L. adoftaio dal Consighic Comurnale,

C2. Comper fcadenti in zone contigus afs zors J completamento sd avanti carattedstiche di zone
ursansbsarmahe s ise

3, Insediament residenoali a cambiers nlensive,

L4, Riclassificaziona prassistanze zone "5

G5, Insediarmant! residenziell gl dcucihure urbana a caraftare esbensl.

Art, 25

MORME GENERALI RELATIVE ALLE SOTTOZONE G

Gli intarsanti nelle zorne “C7 i altuano seconde guanto previste dalle saguenti nome ad al sansi del
DA, . 2256 dal 2021883,

Came prima epecifcats & z2one dl sapanaloane sond nserte allimems & compadl urbarsticamanis
definil, & cu afuerione dovid ayvvanre on mervents witano per frmarone & un consarrio fra
privati proprstari di afmeno | 34 della supedics terrioniale dal companio, cppure per azions dirgtta dal
Ciomune con rano d icitizzazione d'URcke, seconco | dispostl dell'er. 28 deffa Legge Urbanisiica
Mazionale.

in ossEquio @ quanio previsio dalia LR 100711397 n. 20 art 3, unn o gl proprister quakos
dimastrma 'impossibiita per mancanza di assenso ﬂqgll afn proprigian di predispore un pigng
attuative possono, provia aworzzazione del Comune. pradispore il piang esteso all'intera area. In talg
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potesl |l plano i attuerd per skrald funzionall convenzionabil separataments ed | relativi onen G
urbanizzazione saranna ripanit fra i diversi praprietar

Le lavole d piang, olire allidentifitazions di comparti di intervents, Fsseno la collbcarzons dolls
oassioni, i3 collocazone preforenzisle dele cessioni o quindl | posizichamenss delle suparficl di
standards poltd subirg, in fese di redazionn i PdL. modificha in relasona & motivazieni di ordine
pasiston @ funzionale in vifd di esigenze di planficazions esecutiva (P.d L.k si ribadisce comungue
che e 51, 3d o 53 dovranno essers accorpals. Lo superfici Sei compard, indicets nelle tabells
fiepilogaiive, sono 4a considarae indicative, in casn di discoranza tre superBels rporkata in tabellg e
supedicie r2ale di comparto cartogralico, prevake questulbme: I Comuna, in #luazions di inervent &
edilizia pubblica poira variare b8 destinazioni di 51, 52, 83, 54

La dotapone di parchege peivati & fiseata in ragione di 1 mg/10 me di costruzione; in aggivnta & 1ebe
datarione dovra essere previela una endith di spazl privadl di uso pubblico par a 80 mao. agrd mg, &
suparficie lorda ded'edificio 5 gestinazions coanmenciale; di tale quantity, almena il 50% dovrd assam
destnaie a prrchegql privall & uso pubddico

irdmrvenio su immobll esisbenl in fone deseificata “C7 in assenza di predisposaone di PEL | bpi di
intenvente song cosi classdicati

a) manulenzions ordinara; inerventl che riguardano la opers 01 fgaradions, rinnovaments e
sostitimone delle finilure degil adifici @ qualle necessane ad inlegrere o mantenere in effcienza gil
impianl tecnologicl esistenti;

] marutsnzionn siraardinaria. opera & madiliche necessans par rinvovars @ sosGuine & pardi, anche
strutlurel, degli eddici, nonche per reskzzare ed integrare | sanizl iglerico-sanitar & fecrciogic
sempre che non atterine | volumi & ke superfici delle singole unitd immabiliard & non comporting
moddiche delle destinazion Cuso;

©] restaum 8 fsEnamentn consersativol intervent rvoll 8 conserdans lorgansmo ediizic & Bd
assicurare |8 funzionaktd mediants un insieme sisternatico di opere che, nel rspetto degli elemens
lipologici formali @ stutiurall dellorganiama stesss, ne consantono deaknasion d'usd con ass
compalibib, Tali nieréentl comprendono || corsolidamenta, |l Apristing ed || Anncve degh element
coshiui o ediicn, Mnsenmento degli elementl sccesear & degli impiant dchiesti dalla esigenze
dall’ues, Neiminaziong degli alemantt estrane ail organisms edilizo;

d} rstrubumzione edilizia; interventl rvall a tasfoorare gl organtsmi edilizi medanks w msieme
sigtarmatico di apere che passono portare ad un orgatlemo ediizie in pare diverso dal precadenie, Tal
inbesventl comprendono il dpristing & e sostiuzione of alcuni slementl costiutivi | dell'adificio,
Feliminezione. ls modfica & linserimenio ded nuovi element ad implant, la razoneizeazione
dellezmbents, naiuralmenta in fase di succeseive stesura di PaoL., Findens volume dell'immabike sard

H

ricompraso allintamo della polenzialild wolumelsica delle sofozona e Comungue Tmans fisso ed %
Invariata &

Il lotho mirima pravisio per e zone di esparsions dal cantro urbano, delle frazionl & deil nuckl, vens %
fisgata dalle presanti norme 0 300 mo. per cosbuzionl 8 schiera o comungues acootpats, 600 mg, piEr E
tipcingia adizia lsolsta, E
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Mentre ['utilizzazione prevista dalle strumento urbanistico Comunale in gdozione del Fiano
Urbanistico Comunale (PUC) & la segquente per quanto riguarda le zone "C1™:

P.U.C ONE

La destinazicss Fusa di 1l zone & quela previsia date presant norme. E' obbligatorio Fintarvento urbanistica
préveniivo esteso eifntera comparto indicato canegraficamants

Comprandana & parti di tarritorio edificate nalle guall la edificazions non ragglunge i [Imif di cui allad, 5 dal
DA 2266/ del 201211963 & |8 parti destinate @ nuovi complesai residanzial.

idensficazions detla sottozane)

o4 Insadizment residenziall con Pdl convenzionaio alls dets di edesons delle prasent nodane O
comuncue son Pod.L, adotato del Consighs Comunale.

G2 Compar fcadent in zone i cul salste una diffugions insediEtve discontnus, prevanbements & Hoo
Unifamiliens residenzisie, Iozalizzate n ambil agrco prossimi alle esparsion ecenti (Marazzing

3. Escansiond In programma, $eno costituite deglh ambdl piandicati pera futirra eepansione urbane, ok ares
funzionall @ saddsfadmanta delledilizia abastiva nallorezonte temporakr di un decannlo, sone cclocaka
adiscantl aifurbanizzasions esistente in cesequlo al dispost delfar, 71 del P.PR. & sono dafinil &1 da
configurare conformagzion: aricalste @ relzionale 51 contasio paesapstico. presentant ung dotazionm
yolumetrica per editzia agevolala,

lnsadiament reskienzial convenzionatl & adottabl dal Consiglio Comunale alla date di adazions dedle prosenti
notme. G indicl ed | parsmetri @ Intarvanto sang quell fissati nalle Nome Tecniche di Alluazions o rexbakhi
Pdl. La deteminazions della volumetrs msistente & stata effeflusis tramite | nsultal dal woll
serofotograsnmelrici del 2010 e miative tevele Bul volumi Ssisient Alfasio di presantazione & progetll
siintarro dei p.dl. corvenzionali, i dovrd proceders prefminarments dlle dimostrazions ol volumi mesicu
ripartando analifcamente, come da concession risssiete, 8 yolumatnie reallzzats,

11} Precisi la principall caratteristiche degli impianti slettrico, idrico, termico, glla luce del D.vo
n, A7/2008 e successive modifiche e acquisisca, ove possibile. relativa cartificazione di
conformita;

Si precisa che Il bene oggetto di pignoramento & dotato dei seguent! iImpianti:
» Elettrico: Impianto soffotraccla datato e privo di energia eletirica in quanto risulta cha
abblano disattivale | contaton Enal
« idrien ! impianta sottolraccia datato & privo attualmente delia fomitura idrica in quanio
non asservito dal contatore condominiale
» ftarmico: Assente

Tutti gli implantl esistenti (idrico ed elettrico) sono sorovvistl di cerificazioni ai sensi del D.va n.
a7/2008, ad eccezione delfimpiantc eleftico condominiale, cosi come riporato nella
documentaziona allagata all Agibilita

12} Dica. per i beni pignoratl pro quota. se limmobile sla comodamente divisibile in natra
proceda in caso df comoda divisibilita glls formazione di un fotto da sssegnare 8 pare
ssecutala carispondente al valore della sua quata df speffanza e prevedends ghf eventuall
canguagli in danaro; proceds in casoc df non comods divisibilild ala stima delintero,
esprimendo compiutaments i gludizio di indivisibiita e fomisca guindi la valufazione della sola
ouols guale frazione dal valore stimato per Nnfer immobils.
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Gli immabili oggette di procedura sono pignorati per intero, quindi si proceds comodamenie aila
stima di ogni singolo immobile in modo Integrale {n.4 lotti} | trattandosi di fatto din.4 appartamenti
residenziali con rispettive cantina, cosi come |dentificati nelle planimetrie catastall, &l ritiene non

procedibde attuare e indicazioni dﬁpnste nel quesito appunto, perché non si fratta o beni
comadamente divisibill,

13} Valuti ia possibilita di vendere | beni pignorati in uno o pits fott: provveda, in guest'uifimo caso,
glla loro formazione, possibiimente rispetiande la tipologia complessive de! bane come
originariaments.  acquistalo da pade esecutala e comungue evitando eBccassive
frammentazioni in lotti: in ognl caso desciiva ie vie di accesso, pedonale &/o carralo, ad agni
singolo lotte evitando la formazione di creazione di lotti interciusi e redigendo
eventualmente apposita schema grafico esplicativo.
r'-{aa' caso in cui dalfs ceviificazione ipocalasiale dimessa dal credifore procedents emerga che fimmobie
=8 slslo costruito in regime df ediizle residenziale pubblice convenziorate ed agevalata, acquisisca il
feslo defa convenzione @ segnall &l Giudice deil Esecuzions se Tmmabile & stato fnanziato In futto oo

i parte coft risoese pubbliche, con appasila & separsla istanza ai finf della venfica prevista dall'art, 1,
comma 378, legge 1782020,

Sempre nel caso df immobife costruito in regime di ediizia residenziate pubhica convenzionate ad
agevolals seqnay §e, in seds of vendle consensuale, i vendifore & obbigalo o rspeftare § prezza
stabiito dafla convenzione-tpo & sens! deli'ar. 35 della logge 8651971 & calcoll i costo per afengre
Vaffrencazione del vincola ai sensi dellan. 31, comma 49-bis, legge 4481971

| beni pignerati vista la loro conformazione e lo stato di fatto, possono essere divisi in 4 distinti ot
per essera vendull separatameants, cosi coma di seguito descritto:

CQuota pari allintera proprietd del fabbricato silo nel Comune di Santa Teress Gallura,
Loc. Ruoni, Via Marco Polo sne, piano S1-T, censito al N.C.E.U. al fog. 9 mappale 328, sub, 18,
int. A16 & C17, categoria A2, classe 1, vani 4, rendita € 526,79,

Par accedere all'appariamento del sub, 18 (int. A18) si accede percorrendo Via Marco Polo g in
prossimila del numero civico 82, & presante un ingresso pedonale, facente parie del subalterno 1
(B.C.N.C. a tutti i sub del Condominio " 5") che pora alla veranda comune {sub.17) sia al
sub, 18 che al sub.19.

Menire per accedere alla cantina (C17) , sempre facente parie del sub.18, sl accede framite le
scale che portano al planc seminterrate, sempre allinterno del sub.1 (B.C.N.C. a tutti | sub del
Condominio ® 5') dove si ha accesso al sub.16 (corrdolo} che porta alla cantina ©17, ma
lo stesso sub € comune anche al sub.19-21-22-41 a 42

Guota parl all'intera proprletd del fabbricato sito nel Comune di Santa Teresa Gallura,

Lo¢. Ruani, Via Mares Polo sne, piano §1-T, censito al N.C_.E.U. al fog. 9 mappale 328, sub. 19,
int. A15 e C15, categoria A2, classe 1, vani 4, rendita € 526,79,

Fer accedere allappartamento del sub. 19 {int. A15) si acceda percormends Via Marco Palo g in
prossimitd del numero civico 82, & presente un ingresso pedonale, facente pare del subalerno 1
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(B.C.N.C. a tutti | sub del Condorminio © } che porta alia veranda comuna (sub.17) sia al
sub. 19 che al sub.18,

Mentre per acceders alla cantina (C15) , sempre facenta parte del sub.19, si accede tramite le
scalg che porano al piano seminterrato, sempre ailinterno del sub.1 (B.C.M.C. a8 il i sub del
Candominic 1"} dove si ha accesso &l 2ub,16 (corridoio) che porta alla cantina ©15, ma

lo stesgo sub & comune anche al sub.18-21-22-21 g 42

oTTe

Quota par allintera proprieta del fabbrcato site nel Comune di Sanla Teresa Gallura,
Loc. Ruani, Via Marco Polo snc, piano 51-1, censito al N.G.E.U. al fog. 8 mappale 328, sub. 28,
int. A12 e C7, categoria A2, classa 1, vanl 3, rendita € 385,09,

Per accedere all'appartamento del sub. 28 (int. A12) sl accede percorrendo Via Marco Polo & in
prossimita del numero civico 82, & presante un ingresso pedonale, facente parte del subaiterno 1
{B.C.N.C. & tutti i sub del Condominio * " che porta alla veranda comune tramite una
scala (sub.27) ska al sub. 28 che al sub.29.

Meantre per accedere alla cantina {C7), sempre facente parte del sub.28, si accede tramile |e
scale che portano al piano seminterrato, sempre allintermo del sub.1 (B.C.N.C. & tutli i sub del
Condominio .") dove si ha accesso al sub.23 (comridoio) che poria alla cantina C7, ma lo

stessn sub @ comune anche ai sub,25-26-29-39 & 40

LOTTO ~47

Quota par allintera proprictd del fabbricato sito nel Comune di Santa Terasa Gallura,
Loc. Ruoni, Vie Marco Polo sno, piano 51, censito al N.C.E.U. al fog & mappale 328, sub. 41,
int. A13 & C16 & C35 (cantina con acceso dallint, dell'appartamento A13), categoria AZ, classe
1. vani 3, rendita € 395,09,

Per accedere allapparamento del sub. 41 (int. A13) si accede percorrendo Via Marco Polo & in
prossimitd del numero civico 74, & presante un ingresse camrabile, facente parte del subalterno 1
(B.C.N.C. a tuttl | sub del Condominio' __.4"), dove si raggiunge una scala comune che porta
allingressao del terrazzo del sub, 41,

Mentre per accedere alla cantina (C15) . sempre facente parte dal sub.18, si accede In
prossimita del civico 82, tramite i@ scale che porano al piano seminterrato, sempre all'intermo dal
sub.1 (B.C.N.C. a tulti i sub del Condominia “ i") dove si ha accesso al sub. 16 {corridoi)
che porta alla cantina C16, ma lo stesso sub & comune anche ai sub.18-19-21-22 g 42

14] Determini | complessivo valore deNimmobile, indicande anche N valore delle singole
componenti del loffo, consigerando lo siato df conservazione dello stesso; nel caso dof
pignoramento defla sols nuda propriela o del solo usufrutto determini, previa verifica della
permanenza in vita dell'usufruituario al momento della stfma, | valore dal diriflo pignorato
appicands | coafficienti fiscali al valore stimato dellintero; nel caso df immobii abushi & non
senabill indichi i valore del lerenc, deiraendo | cosil di ripristine dei fucghi. Nella
determinazione de! valore lesperto provveders al calcole della superficie delfimmabile,
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spaciiicando quella commerciale, del valore per metro quadrato e del valore complessivo
esponendo analiticaments gii adeguamenti e le cormezioni di stima, ivi inclusa la Nduzione del
vaiore di mercalo praticata I'assenza della garanzia per vizi del bane venduto e precisands fali
adeguamentl in mamiers distinta per onen df regolarizzazione urbanistica, lo stato oi wso e di
rrrﬂnut&nz.'ﬂna .I'EI sa‘&m di possessc ¢ gh o g:unnfm

Prima di procedera alla determinazione del valore di mercato si procede al calcolo e alla
determinazione della superficie commerciale.

La misuraziona viena effettuata con il cosiddetio metode commerciale calcolando la superficie al
lordo delle murature esterne ed Interne.

Le aitre superfici vengona rapportate con | coefficienti correttivi previstl dailan. 13 delia legge
382 del 1978, DPR 138/98 e nella norma UNI 10750:

"LOTTO 1" CALCOLO SUPERFICE RAGGUAGLIATE DELL'IMMOBILE PIGHNORATO (SUB.18)

BT SUP. RAGGUAGUATA |
% Bh
e 40
W L6
l TOTALE BUF. CONPLESSIVA RAGBUAGLIATS TH

* LOTTO 2" CALCOLO SUPERFICI RAGGUAGLIATE DELL'IMMOBILE PIGNORATO (SUB.18)

SUFERFE | % RAGGUAGLATA SUP. FAGOLAGLIATA |
il o o
] i A
] e
i —

" LOTTO 3" CALCOLO SUPERFICI RAGGUAGLIATE DELL'IMMOBILE PIGNORATC (SUB.28)

DESCRIBONE SUPEAFIL | " RAGCLAGLIATA | S0F. RAGGUAGLATA
SUP. LORDA RESIDEMZIALE PIAND PRING 2.3 Vi | X
SUP, LORDA TERRAZZO : 3,78 W | 18
g.mnMMME a7 W ' ] Ll
TCTALE SUP, COMPLESSIVA RAGEUAGLIATA | 11

*LOTTO 4" CALCOLO SUPERFICI RAGGUAGLIATE DELLIMMOBILE PIGNORATO [SUB.41)

" FAGGAGLATA SUP AAGGLAELATA
T ELFri
J.@.
; 2
o 158
AMESUP. 458
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Riguardo i criterl di stima utilizzati dal sottescritto CTU per la determinazicne del valore degii
immobili & stalo utllizzato il metodo di stima pil comunementa conosciuto come
Sintetico-Comparativo.

Il procedimentn risulta piuttosto attendibile nella determinazione del valore di mercsto delie aree

e dei fabbricatl; | parametri da utilizzare sono Euro / mg. o Euro / me.

SiN ARATIVO
Tale metodo permette, Infatti di accertare, con la maggiore approssimazione i pid probabile
yalore venale dai beni @ ciog il valore concreto ed effettivo che | benl stessi assumono &l

mercato.
Si procede medianta raffranio fra gli immobili che si possono ritenere assimilabili & che sianc di
prezze noto, determinando guindl una rete di rferimento nella gquale sl Inserscono

comparativamenie | beni da stimare.

TAB ERCATO
Mim. Max. Yalore medio
0l Valor imm. i abitaziond chelll . €mqg. 1,600,00 Z.400,00 2.100,00 €mg,
Walorl Borsina Imm,, abitazioni stabili in fascla media €'mg. 1.448,00 2.163,00 1.805,50 €'mq.
Indagini di mercato dinamiche & inserz. su Web Emyg, 1.338.71 1.854 84 1.596.77 Eimag.
VALORE MEDIO OTTENUTO (1.834,08 €img.) =——— 1.800.00 €/mg.

MNella formazione della ‘rete di riferimento” si escludono, ovviamente tutti | valor eccezionall
affinché |a siessa sia 'espressione di marcato “nomale”.

Partantc previa ['esecuzione di un'accurata indagine di mercato, e dl witte le operazioni
necessarie per i confronti di similituding ai bene oggetto di stima, compiuti gfl opportunl centeggi
riferiti anche alla velustd ed allo stato di conservazione dei beni si addiviena cosi al pil probablie

valore di mercata degll slessl parl a!

. Pano teralprimoiseminieraio (residenziais | = € 1080000 &l mg.

+  Panoterafprimofssminteraio {lerrazzo coperio) = € 900,00 almg. {50% di €1.800,00)
«  Fano terafprimofeeminteraio (terazao) = 540,00 al mg, {30% e €£.1.800.00)
=  Plano inbamato (cantna collegats afla medenza) =€ S00.00 almg, (50% di €.1.800,00)
- Fiana intermaio {cantne] =€ B4000 alrmg. [30% i &€1.800,00)

Incltre visto 1o stalo dei lueghi in cul si trovano Wit gl appartamenti @ le cantine oggetto di
gsecuziona [Importantl macchie di umidita, siate d'uso mediocre, Intonaci detesiarall, ecc), =i
valuta un deprezzamenio per ognl singolo lotfo dal valore complessiva dell'fmmabile che oscilla
fra 5% e il 6% per | futun lavor che saranno necessar per randera ogni singola immobile
utilizzabile per 'uso & cul sono stati destinatl.

VALORE DI MERCATO, METODO STIMA SINTETICO - COMPARATIVA
Jl! w 1r|-

Il valora di marcato dellimmobile sub.18 ¢ indicabile in € 777.996, 70 nelio stato in cui si trova:
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68,74 {sup. lorda ragguaglista) mg % 120000 &/ mg = £ 12552840 | abifazione plano 1ema o canding plans inderrato )
Totale valore lotte *17 = § 125.528.40 - € 7.531,70 LT 125 500 47 COEFF, DV DEPREFTAMENTD AES | 0 STATOUST £

MARUTENTIONE DE] FABBRWCATD | = €, 117.006,70
Valore di mercato “lofto 1" {sintetico - comparative) = € 117.996.70
RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVD IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE
fewman! cancollazion formalitd @ spese vare)

* Totale Valore Stimato affo stato affeale ..o 0 1179898, 70
A dediima

= Oren camedazions Formmalits . o R S R S e R e 155325

» Onerf condorminiall f@nni za.?a e 31}‘24..! P panctests 2.795.16

» Cries per spese bechiche, acosament GD.I'.'Il:I.r.'?Jil'a & I.I“HFI-‘E'EJ'IPJ'H mmia.'.l rm:aj ..... E, 4.400.00

TOTALE VALDRE ... eremeime s mst i €  107.248.29

IWRACRILE CENSTTO IN COMUINE DI SANTA TERESA GALLURS, LOC: RUGHL Y18 MARDD POLD s | CENSITO AL CATASTED FASERICATI AL
FOGELA0 B, MSPP, 128 SUB 4

SLOTTO 2"

Il valore di marcato dellimmobile sub.19 & indicabile in €. 101.144,38 nello stato in cui si trova:

58,78 (sup.londa ragguagheta) mg x 180000 €/mg = € 10780040 | sbitanions planc kerre e canking plaso interrato |

Totale valore lotio “2" = € 107.600.40 - € 8.456,02 (3% & N7 &0 COEFF [N DEPREZZAMENTY PER LO STATD DUSD £

MANUTENSTNG D) FABSRICATE | = 4, 101.744,38
Valore di mercato “lotte 27 (sintetico - comparative) = € 107.144,38

RIABSUNTO VALORE COMPLESSIVO IMMORBILE DA DECURTARE DELLE SPESE

| ener cancollasions fovermalith @ apase vanis)

+ Tofale Valore Stimato allo stafo sHUBMe ... mmississse e e i (01,144,368
A dociire

s Oner cancelazione Formalta (guofa parte relative af fott] -2-3-8).........c.corri €. 2.563 25

» -Oner condomiiiad (anni 2023 & 2024) ... ORI 2,.387.39

= Onafi per spess lecniche, accadamenti -I:a.nﬂ:fm';!ﬁ. g mmz.mfcmra.'r fﬂma,l-.-.. 3 4,400,000

TOTALE VALDRE .....c..oocvisrinmmrssrinmmmrases € 90.808. 74

IMPIOBILE CEMEITS: IN COMUNE D SANTA TERESA GALLURA, LOC. RUDM. VIA MARDD POLO src , CENSITC AL CATASTO FABRRICATI AL
FOGLIO O, MAPE. 328 SUB 19

ESECUROHE RiksDiliLLARE
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Il valare di mercato dellimmobile sub,28 & indicabile in €. 98.454, 10 nello stato in cui 51 trova:l
8819 [sup. borda ragpuaglisla] mg x 1.800.00€/maq = € 104.T38.40 | sbitazione pianc prima & canting plans inferrato |

Totale valore |otto "3" = € 104.738,.40 ~ € 10,473,584 (5 4104 73540 COOT DI DERSEZZAMENTO PER LD STATD DUS0E
BANVTENZIONE DFL FABBRICATD | = €. 98.454,10

Valare di mercato “iotto 3” (sintetico - comparativo) = € 98.454,10
RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVD IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE
{ aneri cancalfazionl formakifl @ spese vafie)

= Totale Valore Stimato alfo stato aftuale ...............cocinnn i, £ 98,454 10
A dedurre

= Onerd cancofazione Formalita (quota pacte refativa al ol 1-2-3<4) . £ 365325

» Onen condominial fann 2023 e 2024) . fan it - 2.450,36

« Onerf per spese fecniche, accardarmanti i;‘mﬁ;nnﬂ'a g '-'anaznu.r'.' I:.lraa‘!-eh'.' f:n'rcElJ. e T 4.400,00

TOTALE VALORE ....ccirismssisiisiiniinsins L BR.050,49

IMMCIBELE CEMETTE (N COMUME DI SANTA TERESA, GALLUFE, LOE ALICHL, WA MARCO POLD snc, CENSITO AL CATASTEG FABSRICATI AL
FOGLID & MaF®, 348, SUE 22

.‘Ln M

| valore di mercato deflimmobile sub.41 & indicabile in €. 78.088,86 neflo staio in cui i trova:
45,67 (sup. lorda raggeaghata) mg x 1.80000€/mgq = € ©2.198,B0 (ablusione plano seminkanmio ¢ canting plana Interrils)
Totale valore lofto 4" = 6 82,198,580 = € 4,109, 94 {§%4 57 138 5] COSFF 0 DEFRETFAMENTTH AER L0 STATS DUEGE
ALNUTENDIONE DEL FABERICATO | = €. 78.088,36
Valore di mercato “lotto 4" (sintetico - comparative) = € 78.088,86
RIASSUNTO VALORE COMPLESSIVO IMMOBILE DA DECURTARE DELLE SPESE
foneri cancelfazion! formalitd & spese varie)
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= Totale Valore Stimato allo SEalo SMUaM . .......... ..o oot it L 78.088 86
A dedurre
» Oneri cancelfazione Farmalitd (guota parte relanive &l ot 1-2-3-4). ... £ 3.563,28 ;
» Oner condomimiali (anm 2023 @ 2024) ..o evericns 2 A et 1.78213
= Onsd par spase fecniche, accedamenti Conformile, & varlazlon! calastal {c'-'n:a} 3 4.400,00 r*
TOTALE VALORE ..........coociamrisessesensesen €  68.355.48 '

IMMOBILE CEMSITO IN COMUNE T SANTA TERESA GALLURA, LOC, RUOML WIA MARCO POLD sc , CENSTO AL CATASTO FABERICAT] AL
FOMELID &, MAPP-E28, BUHE 41
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Osservazioni alls C.T.U. redafiz

4} Proceds, senza richiedsre awlonzzazione dal Qiudice, ad eseguire le necessane vanazion! per
Vaggiornamento del catasto, siz esso Catasto Tarreni o Calgsto Fabbricali, fino ad un imporfo
massimo of spesas complessiva pari ad € 1.500.00 oftre accessor di fegge,; qualara le varazioni
catastall dovessero comiportare una spesa maggiore gil esbors! dovranno essere sufonzzali
sl giudice su specifica istanza dellesperto & in detto caso l'esperfo dowrd indicars in detta
istanza una sintetics dﬂs-m:irmna dellimmobile e del suo stato in modo che il giudice passa
valutare |8 convenienza di detle spese;

Risposta quesito 4 e 9 - Difformita

L-of rifenmento alla risposfa del quesito n. 4, poi maghn specificsfo @ punto n. 9, sppare strano
dpprendere of una difformits urbanishics e catasiale, ze purdl pochi centimetri per unita immobiiars, che
romungue nchigderebbe un costo o € 700,00= per sascun loffo par lg sefemasione dells afvarions
calaFad,

Quanta sopra in considevazions del falto che nails perizie affalivate nellambito del procediment! di
esacuzion) immobiiare n. 3052017 & n, 260/2017, Tribunale of Templo Pausania, iscrtti sempre dafla
scriventa pare crediirics, per immobill fscenti parte sempre del Condomimia Albalros, & guindi “gemaiil®
nspetio agh sopertamenti in questione, nessima difformits cafastale sia emersa; tamt'e che par enframbe
i procedure o'é stals Nsggiudicazions degll immabill senza alcuna problematica in marifo.

Voglia peranto I perto nominato veriflicare detiagiisfamente lake circosfante, & rvalufsre fali voci di
EHass.

Riguardo alle osservazion| del quesito "4 e 9 5| precisa quanto segue:

rguardo tale osservazione, si fa presente che il sottoscritte CTU, durante le operazioni
peritall ha rilevalo con strumentazione di precisiona (misuratore laser) e in modo accuraio
witti gli immobili oggetto di esecuzione, ovverc ogni singolo vano, compresa le ampiezze e |a
posizione di porte @ finestre, per poi confrontarie con ghi elaborati progetiuali acquisite presso
il Comune di Santa Teresa.

Da tale verifica come ampiamente [llustrato nel quesito 4 e 9 il softoscrtio ha riscontrato
difformitda nella misure intame, nel posizionamento di alcuni mun divisorl & nal
posizionamento di alcuni infissi esterni. con vartazionl che il sottoscritto ritiene evidenziare
come moedifiche da sanarae, inolire & opportuno evidenzigre che nel “lotta 4° si riscontra la
cestnazione d'uso del vana cantina in ripestiglio, pertanto andré opporiunamente modificata
la scheda catastale.

inoitre appare poco comprensibile per il softoscritto CTU il riferimento citato nalle
ogservazionl riguardo altri procedimenti di esecuzioni immobiliar nello stesso condominio,
dove non sono state riscontrate differenze (anche se ritenut! “gpemel™ desl sopartament cggeto dells
procediva in oggetio) rispetta ai progetti concessionati @ quindi non & state necessaria nessuna
variazione catastale, poiché si tratta di beni che non riguardano fale esecuzione & soprattutta
come gid ribadito in pracedenza il sottoscritio evidenzia guante riscontrato durante le
operazioni paritali.

Feranio si conmenmna Quanio oescriio & awniaram In precédanza nguardo le differenze
nelle misurazionl riscontrate sugll immobll, comprese le spese per la sistemaziona
urpenistica e catastale delle stessa, poiché da normativa urbanistica vigente, tali difformita

vanno assolutamente sanate in quanto | mancato adeguamento delle stesse comporta la
non conformita dell'immobile oggetio dell'esecuziona.
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8) Accertl l'esistenza di vincoll o oneri gl naiura condaminiale, ove esisterdl; reperisca nominativo
e il recapite dell'amministratore del condominio e fe labelle millesimall aggiomate; accet
limporto ennuo delle spese fisse di gestione o of manutenzione, lentita oi eveniuall spese
straordinarie gia deliberate, anche se W refathva debifo non sia scadulo, emmontars dele
spese condominiali non pagale negll ultimi due anni anterion alla data della ghima & indichi, 88
noll, l'esistenze e i corso di eventuall procediment’ sul bene pigrarealo;

Risposta quesito n. 8 — Oneri condominiall

in merte al guesita m 8, risulla completaments emale Quanio rporisto. i penzia Difatti il G.E
asplicitamante richiede *...l'ammontare defle spese candominal nan pagae negll ultimi due anni aiia
dats defls atima...” ma i walore indicalo n perzia non fa assolutements rferimente 8l due anm
precedenti ala dala dels perizia (2022 e 2023), ma fa rfermenio al debito otk covtratio dal debitong
esecutato ned confronti dal candaminia per malli anm addisn.

Nan pud risvarsi come detto notevals imparto (€ 53 107,58 pomplgssieo per e quallre umnitd immabiiarn)
sia anche e sopratiulto Mnevitabile conseguenza del farte rtarda con fa-guale & stala deposilata ia bozza
della perizia da parte del CTLL

Pr guamto sopra espresso dowd 0 CTU. per ogni foffo cosi come individuats, ricalcofars gl oner
crndaminiall imsoluli riferli solo ed esclusivaments ale ultime due snnuaitd precedent s data della
perizia (2022-2023), con conssguiente notevols nduziong deli frrporto da dedkyre & valore stimalo di ogr
wnitd immaobiliars.

Riguardo alle osservazioni del quesito "8" si precisa quanto segue:

riguardo lale osservazione e preso affo di guanio evigenzialo dal’Avvoceto di parte
procedents, il softoscrito CTU ha effettuato le opporuns correzion adeguando gli oneri
condominiali alle ultime dus annualtd ovwero per 'anno 2023 e 2024, modificando e
correggendo di falto anche | valon definitivi del varl lotti al natta delle spese cerla.

Conclusioni:

PRECISAZIONI IN MERITO Al VALORI STIMATT: di regola per metodo estimale si intende la
logica comparazione del bane da valutarsi con alirl che, per caratierisliche - estrinseche ed
intrinseche, sono assimilabili al bene In oggetto. La risultanza di un givdizio estimativo nellambito
dal settore mmobiliare, formulata al fine di conoscere lapprezzamento dl uno specifice bene,
idantifica 'entita che 'estimatore presuma possa realizzarsi con la maggiore probabilita
Lz storia delle valutazioni immobiliar, come confermato da diversi auten, tra i guali si citana: L
ancora altri, ka insegnato
che nel casi normali di stima (esclusi quindi qualli di unicita del bene o di difficle comparazione cel
bene) la capacita discriminatoria dell'estimatore non possa essare inferiore al 8%-10%: tulte la
valutazioni incluse all'intemo di tale percentuale, al di & del percorsi estimativi compiuti sono
equalmante attandibii,
In questo conteste & 8 conclusione del lavoro svolto si conferma che polranno essere ritenuts
congrue anche valutazioni oscllanti nel’ambito di una percentuale positiva o negative prossima al
8%-10% rispetio al valore oggetto di stima della presente relazione.
Il solloscritto CTU, ritiene di aver svolte | compito assegnatoll e ringraziandola per la fiducia
accordatagli resta a disposizions della 3.V, per qualsiasi altro chiarimento.
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Richiesta liguidazione compens: & ncavule spese;

Documantazione Fotografica,

Estratto di mappe fog.9 del comune di Santa Terssa Gallura
Elaborato Planimetrico del mapp. 328, sub. 18-15-26-41
Elence subaflerni mapp. 328;

Planimelrie catastall mapp.328, sub. 18.19-28-41:

Vizira catastale allurbano del mapp, 725;

Vigure ipotecarie Conservatoris,

Certificalo Notarle Storico Ventennale;

Conceszone Edilizia n, 121 del 31/07/15497.

Elaborati grafici concessione Edilizia n, 121 dal 31/07/1097;
Certificato di Agibifita n. 4564/00 1| 08/1172011;
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