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TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA
|| SEZIONE DISTACCATA DI OLBIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

|

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Giudice dell'esecuzione Dntt.”

Nell'esecuzione immaobiliare n, 66/1994

promossa daz:
che la rappresenta e difende).
Contra:

PREMESS0
- che nell'udienza del 15/10/2013 il sottoscritto Geom. Mario Usai,
libero professionista con studio In Tempio Pausania, F
@=critto all'Albo del Geometri della Provincia di Sassari con il
@ ':niva nominato C.T.U. alla causa in epigrale;
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che dopo Il giuramento di rita venivano posti al C.T.U. | seguent! quesiti:

L. individui | c.tu gli immoblli oggetto i causa di esecuzione o
indicandone i confini eg | dati catastall, e ne faceia una descrizione
sommaiia anche con planimetrie e fotografie;

2. wverifichi ['esistenza di foarmalita, vincoll o oner trascritti net registri
imimobillari e la regolaritd edilizia ed utbanistica del beni, precicande se
qli eventuall abusi siano sanabill e in caso positive con quall precedure
iMfarventi g spese;

3. stimi ['attuale valore di mercato def beni indicando gli elementi o
stima e di confranto utilizzati per i3 valutazione, e verifich se essi siano
@ menc comodamente divisibill senza che pe vanga pregiudicato |
valore economice e senza che gif immobill stessi subiscang limitazion

funzionali o pesi:

4. nelcaso in cui abbia riscontrato 1a regolarita edilizia ed urbanistica degli
Imimoblli ed essi siano divisibilf in natura, predisponga un progetto d
divisione con formazione delle quote n natura, possibilments
omogenee e corrispondent! alle quote di diritto delle parti & tenendo
conto dello stato di fatto 8, ove possibife, delle volontd manifestate dai
condividenti circa | contenuto e la sceliz delfe porzioni, se necessario
prevedendo conguagh in denaro;

3. predisponga, ove previsto dal progetio df divisione, @l btpo di
frazionamento degli fmmobili;

che |l giorno 4 Movembra 2013 presso ||l proprio studio tecnica, come
comunicato, || C.T.U. ha data inizio alla oparszion peritali;

cCie premesso
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il C.T.U, esaminatl gli atti di causa procedeva con i'effettuare una prima
visita presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Trinitd d'Agultu al fing di
sscymere Informazionl concernentl la normativa urbanistica in vigore e |a
relativa destinaziona dei benl.

In questa sede preme sottolineare come, 8 rausa della pluralita di beni, &
risultata Impresa ardua rlcostruire la posiziona amministrativa degll iImmabill
pggetto di esecuzione,

Dopo numeros| tentativi e yisite presso l'ufficio tecnico venivano infine
reperite le pratiche edilizie relative agli immabill oggetto di esecuzione,

Il C.T.U. procedeva quind! alle seguent| operazioni:

a} Analisi delle concessioni edilizie rilasciate;

h) Corrispondenza e verifica dei progetti presentatl ed approvatl;

¢} Analisi del Piani Urbanisticl in vigore;

d) Richiesta di certificati dl destinaziong urbanistica;

ey Indagine di mercato ai fini della valutazione degli immaobili;

I C.T.U. sl recava gquindi presso I'UTE di Sassari per controllare e richiedere la
seguents documentazione:

a)Visure e planimetrie catastali;

b) Estratto di mappa;

Le operaziont di sopralluogo, protratte per plu gioml, ebbero inizio 1l giomo 05
Febbraio 2014 alle ore 09,00 come da verbale allegato (All.n®2), in prasenza
_ in gualith di assistente al CTU, del Sig.

_ Metituto Yendite Giudiziarie, della Sioiif D

comproprietaria degli immaobili, e del ST”mprﬂpﬁELarln degli
immoblll sitl in Costa Paradiso,

Insleme all‘assistente sl & proceduto all'ispezione del luoghi, durante la quale
il CTU provvedeva ad effettuare una serie dl valutazionl qualitative g
quantitative ed un dettagliato rilievo metrice e fotografico dei luoghi,

Il CTU procedeva quindl ad una indagine di mercato al finl della valutazione
degli immabilll.

Con tali rilevazion) potevano considerarsi concluse e operazlonl peritall volte
a raccogliers elementi utili per 'espletamento dell’incarico,
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viene allegata alla relazione la sequente documentazione:
Documentazione fotografica (All.n®1):

Verbale di sopraluogo [All.n=2);

Documentazione Comunale {All.n23);

Documentazione catastale e de reglistrl immobiliari (All.no4y:

Panimetrie del fabbricati e dei terreni (elaborate dal C.T.U.- Al n<s5j.
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5i da pertanto ora risposta ai quesits contenuti nel mandata:

Risposta al quesito n® 1
INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

Gl Immobill oggetto del pianoraments sono costituiti da fabbricati e da terren|
siti In Comune di Trinitd d'agultu & Vignola, parte in Loc. Costa Paradiso e
Parte in Loc, Ll Falsagqgi.

per facilita di comprensione ed in accordo con gll elaboratl planimetrici viene
anticipata la formazione dei |ottl come megllo spiegato nelle successive
risposte ai guesltl n® 3 - 4.

Gli immobill, per una pil agevole descrizione, vengono dl sequito definiti Lotto
A, Lotto B, Lotte C e Lotto D preliminarmente individuati per la successiva
suddivisione in previsione della vendita,

Lotto A - Costa Paradiso

Costa Paradiso & un villaggio turistico del Comune di Trinita d'agultu e Vignala
facente parte del ristretto gruppo di villaggi sul mare in Gallura, facilmente
raggiungiblle dalla litoranea che va da Castelsardo a Santa Teresa di Gallura,
a pochi chilometri dal bivio per Isola Rossa e circa 12 Km a sud del villaggio
turistico di Portobella. 1l tratto di costa del comprensonio ¢ delimitato a nord
dalla Cala Sarraina e a sud da Porto Leccio.

L= ahitazioni sono costitulte da ville con piscina, villette, singole o a schiera, &
da appartamenti, alcunl sano a pochi metri dal mare, altre sono nascoste tra
le rocce dell’entroterra,

Il villaggio, discretamente inserito nell'ambiente circostante, e caratterizzato
da una tipologia costruttiva confortevale con ville mono e bifamiliart & da
piccoll nuclel di villette a schiera. Completamente urbanizzato al suo interno si
trovano ristoranti, bar, supermercatl 2 negozi e attivita sportive.

L'immobile aggetto di causa & contraddistinto con 1l lotto H. 106 facente parte
della "Comunitd del Territorto dl Costa Paradiso”; pli precisamente si tratta di
un fabbricato, costituito da 3 appartamenti, ed un terreno cosi censiti:
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A. Terreno al N.C.T, in Comune di Trinita d'Agultu = Vignola al Foglio 10
particella 912 (ex 480);

B. Appartamenti al NCEU, Foglio 10 particella 913, sub. 3-4-5-6-7;
sulla scorta dej datl desumibili dalls documentazione rilasciata dal Comune di
Trinita d'Agultu e Vignola, sull'immaobile non esistono vincoli artistici, sbarici,
alberghierl di inalienabllith o di Indivisibilita, Altresi non esistano  diritt
demaniall di superficie, servitd pubbliche o usi civili Man esistono fond|
patrimoniall a carico.
S| tratta, come specificato nel certificato di destinazione Urbanistica (All.n®3),
di terreno ricadente in Zona F6 nel Piano di Lottizzazione della Coop.
Costa Paradiso s.a.l., con slgla del lotte H.106 in area destinata alla
EDIFICAZIONE RESIDENZIALE, con superfice complessiva pad a circa
2000,00 mqg.
La potenzialita volumetrica totale del lotto & pari a mc 900,00,
Tl fabbricato realizzato, costituito da 3 appartamenti, ha una volumetria totale
di mc 488,28 come si evince dalle concesslon| edilizie autorizzate.
Il lotto ha una volumetria residua di mc 411,72 & censito al N.C.T. al Foglio
10 particella 912 e 913 (ex 480), sul mappale 913 d mg 1068,00 & stato
costruito |l fabbricato, Il mappale 912 di mg 932,00 risulta non edificato.
[l lotto di forma trapezoidale con discreta pendenza e copertura vegetale
riconducibile ad essenze di macchia mediterranea confina con strada di
lottizzazione sul lato nord & con altrl lotti nel restanti lati.
Il fabbricato, costrulte negli anpi 90, & stato realizzato in ngorosc stile
mediterraneo, con largo uso di pletra locale; lo stato di manutenzione &
discreto (ANl 1 - foto 1-2-3-4-5), e infrastrutture primarie e secondarie sona
in buono stato.
Il fabbricato, edificato con strutture in cemento armato e murature portanti in
blocchi di c.l.s., solal in |laterocemento & blocchi dl tamponamento, risulta
finite con intonaci internl ed eaterni al civile & Unteggidtura ad oqol in discreto
stato  dl  conservazione ma che necessitano tuttavia intervent  di
manutenzione ordinaria,
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Le coperture del fabbricati sono In parte a falda Inclinata con rivestimenta in
tegale curve, In parte piane con terrazza praticablle.

Il fabbricato, come anzl detto, & suddiviso in tre sppartamenti come risulta
dagli elaborati allegati, due uitimati ed uno In corso dl costruzione che, a
beneficio di chiarezza e comprensiong, vengono di sequito descrittl

separatamente;

1. Appartamento 1 _ Piano primo - contraddistinto al N.C.E.U. al
Foglio 10, Mappale 913 subalterno 3.

Dal sopralluogo effettuato risultano differenze tra la distribuzione interna
dell'appartamento & la mappa concessionata; in particolare e stato ampliato
l'appartamento aggiungendo una stanza sul lato sud come sl evince dalla
pianta allegata (All.n®S), si tratta di modifiche faclimente sanabill con una
pratica di accertamento di conformita,

L'appartamento risulta in corso di costruzione, ubicato al piano primo cul 2
annesso un ampio giardino da cul sl accede al piano della strada di
lottizzazione, risulta suddiviso negll ambientl di sequito descrithh con la
relativa superficie calpestabile;

« Sogglormo mq. 9.69;
« Pranzo mq. 8,27,
+ Bagno mgq. 3,42;
e Letiol mg. 10,61;
« Corridoio mgq. 2,08
» Letta 2 mg. 9.51;
= Ripostiglio mg. 5,65;
+ Letto 3 mq. 11,47,

Totale  mgq. 60,48;
Verande (5,504 20,26) mg. 25,76;
Glardino mg. 320, 14;

™

L'altezza utile media dell'appartamento & dl metrl 2,70,
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Il giardino, attraversa cui sl accede all'appartamento, rsulta In pessimo stato
di manutenzione (All. 1 - App. 1 - foto 1-2-3).

L'appartamento risulta in corso di costruzione, sono statl realizzate |e
predispasizioni degli Impianti, gli intonaci & in alcune stanze | pavimenti; il
tutto in pessimo stato di conservazione, sl consiglia la rimozione ed il
ripristino delle opere edill e degll implanti poiché gli stessi non risultano a
norma {All. 1 - App. 1 - foto 4 ... 16).

Il. Appartamento 2 _ Piano terra - contraddistinto al N.C.E.U. al
Foglio 10, Mappale 913 subalterno 4 - 6.

Dal sepralluogo effettuato non risultano differenze tra la distribuzigne Interna
dell’appartamento e la mappa concessionata.

L'appartamentn, adibito a studio tecnico, di tre vani e mezzo con angolo
cottura, bagno e ripostiglio, ubicato al piano terra cul & annesso un ampio
glardino risulta suddiviso negli ambienti di seguito descrittl con la relativa
superficie calpestabile:

= Sogglormo mg. 8,27;
* Pranzo mgq. B,71:
« Bagno ma.  3,06;
= Letto 1l mg. 9,84;
« Ripostigh mg. 33,18:;

‘Totale  mq. 63,06:

+ \erande (3,804+4,83) mg. B,63;

= Glarding mg. 289,07;
Laltezza utile media dell'appartamento & di metrl 2,74,

[l giarding, attraverso cul si accede all'appartamento, risulta piantumato ed in
Busne state di manuteneziones, la veranda da cui 5| accede all'appartamento &

coperta da un patio In legno con sovrastante manto In tegole,
L'accesso avviene tramite portafinestra in legno di vecchia concezions con
veltro singolo e portellone in pve di scarso pregio; lo stato di conservazione &
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degradato per tutti ali infissi estern della stessa tipologia e materiale (All. 1 -
App. 2 — foto 2-3).

Le porte internme sono in legno tamburate (Al 1 - App. 2 - foto 9), |
pavimenti in monocottura di varle dimensioni, placcaggl e pavimenti del
bagno in piastrelle di monocottura (All. 1 - App. 2 — foto B-12).

Per quanto concerne gli ambientl internl, pil precisamente | locall adiblti a
ripostiglio con pareti controterra, Msultans finiti con intonacl tpo civile e
Hnteggiatura ad oggl In cattive stato manutentivao, in alcune zone S0N0
presenti macchie di muffa; gl intonaci necessitanc  di  interventl  di
manutenzione {All. 1 = App. 2 - foto 13-14-15-16).

Limpianta elettrico risulta funzionante ed in buond stato di manutenzione,
realizzato con materiall a norma di legge.

Limpianto idrico risulta funzionante, Senzd evidenti perdite, ma essendo
interamente realizzato sottotraccia non & possiblle definirne il materiale al
realizzazione; I'impianto fognario @ collegato alla rete condominiale,

E' presente 'implanto di condizionamenta Con terminall split (All. 1 - App. 2 -
foto 7), mentre limpianto acqua calda sanitaria e costituito da un boiler
elettrico,

Allappartamento & annessa una autorimessa censita al NCEU, Foglio IR
particella 313, sub. 6.

L'autorimessa, posta al piano terra, ha una superficle utile di mg 25,18 con
accesso diretto dalla strada di lottizzazlone, 'altazza media utile & di metr
2,40,

Realizzata con muratura portante in blocchl di cl.s. e solaio di copertura
misto in laterocemento con copertura plana impermeabilizzata  con
sovrastante pavimentazione per esterni.

Il portone di ingresso & una serranda basculante con telalo in acciaio e
rivestito con stecche di legno lo state di conservaziong & buono.

Gl intonacl intem| ed esterni risultano con finitura al civile e tinteggiatura ad

oggl in cattivo stato di manutenzions, | paviment] sono in gress porcellanato
(All. 1 — App. 2 - foto 17-18).
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Limpianto elettrico risulta funzionante e rizalizzato con materiali a norma dl
legge.

IIL. Appartamento 3 _ Piano terra - contraddistinto al N.C.E.U. al
Foglio 10, Mappale 913 subalterno 5 - 7,

Dal sopralluogo effettuato non risultano differenze tra la distribuzione interna
dell'appartamento e la mappa concessionata.

Lappartamento di quattro vani, angolo cottura, bagno e veranda, ubicato al
piano primo cul & annesso un ampio giardino risulta suddiviso negli ambienti
di sequito descritti con la relativa superficie calpestablle:

= Soggiormn mq. 10,62;
* Pranzo mgq. 22.03;
« Corridolo mg.  2,06;
« Bagng mg. 5,41
» lLettol mg.  11,28;
« Letto 2 mi. 9.51;

Totale mr.i. EIILT:I.;

« \Verande (19,89+45,44) mg. 25.33;

« Glardino mg. 323,21;
Laltezza utlle media dell'appartamento & di metri 2,70,

Il glarding, attraverso cui si accede all’appartamento, risulta piantumato ed in
buono stato di manutenzione {All. 1 - App. 3 - foto 1); la veranda da cui s
accede all'appartamento & coperta da un patlo in legno con sovrastante
manto in tegole (Al, 1 - App, 3 - foto 2-3).

Laccessg avviene tramite portoncino in legno di buon pregio, mentre gli
infissl esterni sono in legno di vecchia concezione con vetro singolo con

portallone dells stesso materale dl scorsa pregie, o state dl conservazione
degll Infiss| & degradato (All. 1 - App. 3 — foto 15).
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Le porte interne sono in legno massello di buon pregio. (All. 1 - App. 3 - foto
7y, i pavimenti in gress porcellanato e | placcagyl del bagno in piastrelle di
monocottira 1l tutto di scarso pregio (Al 1 - App. 3 - foto B-13).

Gli ambienti interni risultano finiti con intonacl tipo clvile a tintegglatura
alcune partl ad oggl in cattivo stato manutentivo, In alcune zone Sono
presenti macchie di muffa; in queste zone gli intonacl necessitano di
interventi dl manutenzione (All. 1 — App. 3 — foto 9),

Limpianta elettrico risulta funzionante ed in Duona stato di manutenzione,
realizzato con materiall @ norma di legge.

LTmpianta idrico risulta funziopante, senza avidenti perdite, ma essendo
interamente realizzato sottotraccla non & possibile definirne il materale di
realizzazione; impianto fognario & collegato alla rete condominiale,

E' presente Iimplante di condizionamento con terminali sphit (All. 1 - App. 3 -
foto 4), mentre |mpiante acgua calda sanitaria ¢ costitulto da un boiler
alattrico.

All'appartamiento & annessa una autorimessa censita al NCEU, Foallo 10
particella 913, sub. /.

L'autorimessa, posta al plano terra, ha una superficie utile di mg 19,44 con
accesso diretto dalla strada dl lottizzazlone, l'altezza media utile & di metri
2.40.

Realizzata con muratura portante in blocchi di c.l.s, e solalo di copertura
misto in laterocemento con  copertura  plana Impermeabllizzata con
sovrastante pavimentazione per esternt,

Il portone di ingresso & una serranda basculante con telaio in accialo e
rivestito con stecche di legno lo stato di conservazione € buono.

All'interno risulta finita con Intonaci interni al civile e tinteggiatura ad oggl in
cattivo stato di manutenrione, | paviment sono in gress porcellanato.
All'esterno le murature sono rivestite In pletra locale rossa.

L'impianto elettrico risulta funzionante = realizzato con materall a norma di
legge (All. L — App. 3 - foto 16-17-18).

L1
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Lotto B situato n localita "U Falsaggi”

Limmablle oggetto di causa si trova in localita "Il Falsaggl®, frazione del
Comune di Trinltsd d'agulty e Vignola Facilmenta raggiungibile dalla litoranea
che va da Castelsardo a Santa Teresa di Gallura (SP 90) a pochi chilometri dal
bivio per Costa Paradiso in direzione Santa Teresa, l'accesso al lotto avviene
da stradina di altra proprietd (Faglio 6, mappale 212) che si dirama dalla 5P
90,
L'immabile, appartamente con annesso appezzamento di terrana, risulta cosi
censito:

©. Terreng al N.C.T. in Comune di Trinitd d'Aguitu e Vignola al Foglio 11

particeila 109-128:

D. fabbricate al N.C.E.U., Foglio 11 particella 2,
Il terreno, quasi del tutto pianeggiante, ha un estensione pari a mq 3695,00;
allinterno & stato reallzzato un fabbricato adibite a casa di civile abitazione
con estensione pari a ma 193,48; il dimanente sSpazZio,. per una superficle parl
a mg 3501,52, risulta adibito ad incolte produttive con copertura vegetale
rieonducibile ad essenze di macchia meaditerranga, all'interno del terreno sono
presenti materiali e detriti di varia natura (All. 1 - Lotto 2 - foto 1=2-3-4),
Il'lotto & recintato con rete metallica e picchett! In accialo.
Il fabbricato, costruito negll anni 80, edificato con strutture in cemento
armato e murature portanti in blocchl di c.l.s., solal in laterocemento e blocchi
di tamponamento, risulta finito esternamente con intonace a finitura
vermicolata e tinteggiatura ad oggl in pessimo stato di conservazione
necessitang tuttavia Interventi di manutenzione straordinaria,
La copertura del fabbricati @ a falda inclinata con rlvestimento in tegole curve.
Il fabbricato, in stato di abhbandone, necessitd di una ristrutturazione e pulizia
totale alcuni latl risultano interamente ricoperti di rovi (All. 1 - Lolto 2 - foto
G5,
Lal sopralluogo effettuato non risultano differenze tra la distribuzione Inkarna
dell'appartarmento e la mappa concessionata.
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L'appartamento di quattro vani, angolo cottura, bagno & veranda, ublcato al
planc primo cui @ annesso un ampio giarding risulta suddiviso negll amblent

di sequito descritti con |a relativa superficie calpestabile:

« Corridolo mg.  9,63;
« Soggicmo mq. 20,07;
« Pranzo mag. 18,06;
« Cucina mg. 13,58;
« Bagno 1l mq. 3,90;
» Bagno 2 mg. 6,02,
= Lettol ma. 15.77;
s |etto 2 mag. 11,94;
» Latto 3 mg. 12,41;
s [(arage mg. 13.27;

Totale ' mg. 124,65;

s Verande mg. 13,46;
L'altezza utile media dell’appartamento € di metri 2,70.

La veranda da cul si accede al fabbricate risulta coperta, |'accesso avviene
tramite portoncino in legno di buon pregio ma in pessimo stato di
conservazione {(All. 1 - Lotto 2 - Foto 7), gli infissi esterni sono in legno di
vecchla concezione con vetro singole e portellone dello stesso materiale di
buon pregio, lo stato di conservazione degli infissi ¢ pessimo in alcunt di loro
sono privi di vetri.

Le porte Interne sono in legno massello di buan preaio (All. 1 - Lotte 2 - foto
8) necessitano dl interventi di manutenzione ordinaria, | pavimenti delle
stanze risultano in cotto, mentre gquelli del bagni in piastrelle di monocottura
cosi come | placcaggl del bagnl e della cucina; |l tuttoe In pessimo stato di
conservazione alcune parti del pavimenti, causa risalita di umidita dal
vaspaio, sono del tutto rovinate & non recuperabili (All. 1 - Lokto 2 - foto 25).
Gli amblentl internt risultana finltl con intonaci tipo clvile e tinteggiatura

alcune partl ad oggl In cattivo stato manutentive, In alcune zone sono
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presenti macchie di  muffa, gl intonacl necessitano  di interventi  di
manutenzione (All. 1 - Lotto 2 - foto 21-26-27),

[n alcune zone del fabbricato, solaj e murature, sono presenti delle crepe,
probabilmente dovute ad assestament! del fabbricato, che necessitang di
intervent di manutenzione (All. 1 - Lotto 2 - foto 24-23).

Limpianto elettrico risulta non attive = pertanto non & stato possibile
verificara la funzionalita,

Gl Impianti idrico e fognario sono quasi certamente collegat! a fossa Imhoff e
risultano nen  attivi; essendo interamente realizzati sottotraccla non &
possiblle definirne Il materiale di realizzazione,

Al fabbricato & annessa una soffitta non abitabile utilizzabile come magazzing,
alla stessa si accede da scala esterna In pessime condizioni (All. 1 - Lotto 2 -
fota 28},

Lotto C situato in localita "Li Falsagg!"

Limmuobile oggetto di causa sl trova In jocalitd " Falsaggi®, frazione del
Comune dl Trinita d'agultu e Vignola facilmente ragoiungibile dalla litoranea
che va da Castelsardo a Santa Teresa di Gallura (SP 90) a pochi chilometri dal
bivio per Costa Paradiso in direzione Santa Teresa.
[l terreno confina con la strada SP 90, I'accesso avviene da stradina che si
dirama dalla strada stessa, 'accesso non risulta indipendente ma avviene da
terreno confinante; pil precisamente al terreno oggetto dl causa si accede da
terreno  adiacente di altra proprietd senza nessuna divisione/recinzione
mentre sul lato opposto, a confine con la strada (SP 903, risulta recintato.
Limmaoblle, appezzamenta di terreno agricolo, risulta cosi censito:

E. Terreno al N.C.T. in Comune di Trinith d'Agulty e Vignola al Foglio 11

particelia 111,
Lome specificato nel certificato dl destinazione Urbanistica (AILn"3), |l terrenc
ricade parte in zona EZ “Zona Agricola produttiva” e parte all'interne della
fascla di rispetto stradale, la superficie & pari a circa ha. 00.32.65,

14
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1l terreno & quasi del tuttp pianeggiante risulta in parte piantumato a vigneto
In cattivo stato di manutenzione e in parte con copertura vegetale
riconducibile ad essenze dl macchia mediterranea (All, 1 - Lokt 2 - fote 1-2).

Lotto D situato in localltd "Li Falsagg!"

L'immaoblle oggetto di causa sl trova in localita "Il Falsagal®, frazione del
Comune di Trinita d'agultu e Vignola Taciimente raggiunglbile dalla litoranea
che va da Castelsardo a Santa Teresa di Gallura (SP 90) a pochi chilometri dal
bivio per Costa Paradiso in direzione Santa Teresa.
Al terreno sl accede da stradina che si dirama dalla strada SP 90, |'accesso
non risulta indipendente ma avviene da terranc confinante. Plu precisamente
al terreno oggetto di causa si accede da terreno adiacente di altra proprieta; i
terrent confina su tuttl | lati con altre proprieta e risulta recintato con rete
metallica.
L'immobile, appezzamento di terreno agricolo, risulta cost censito!

F. Terreno al N.C.T. in Comune di Trinita d'Agultu e Vignola al Foglic 11

particella 60;

Come specificato nel certificato di destinazione Urbanistica (All.n®3), il terrenc
ricade in zona E2 “Zona Agricola produttiva® con superficie & pari a circa
ha. 00.37. 50.

Il terrenc & quasi del tutto pianeggiante adibito & pascolo (All. 1 = Lotto 2 -
foto 1-2).

L%
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Comparazione tra dati attuali & pignoramento

I datl riportati nel pignoramento corrispondono a quelll risultant! dalla
documentazione ed allo stato dei lueghi e consentone |'univeca individuazione
dei bene.

Uagli accertamenti svolti, dal sopralluogo e dal rilievo effettuata I'oggetto del
pignoramento sone def fabbricatl e del terrenl con diverse destinazioni
urbanistiche, siti in localit “Costa Paradiso e L falsaggi” in Comune di Trinitd
d'Agultu € Vignola.

Nel dettaglio:

= Lotto A:
Situato in Comune di Trinitd d'Agultu & Vignola Localitd "Costa Faradiso”, lotto
di terreno (H.106) con sovrastante fabbricato, costituito da 2 appartamenti,
ed aree di pertinenza cosi censiti;

o Terreno al NC.T. In Comune di Trinita d'Aguitu e Vignola al Foglio 10

particella 912 (ex 480);
+ Appartament] al NCEU, Fogllo 10 particella 913, sub. 3-4-5-6-7;

DATI DI CLASSAMENTO:

Appartamenti;
Foglin Particefln | Subailarns |  Eomae | Cotegoris Classn Consistanta “Randita
J CENEWAAria calnnliais
: ' In corsa S
10 313 | 3
i cobruE,
10 1z | s AR 2 3,5 vani | € 488,085
10 93 | f C/6 1 25mq | € 9942
10 213 5 AR 7 a van C577,77
10 | 913 | 7 i Ci6 1 1% mq € 7558
Terrenn:
Faglia | Particeila | Suh o Gisairth ClEiss ‘Bupericle fm*) Dodur Redditn
ha are & “Bomenicale || Agranio
[ | INCOLT | I 08 332 € 0,05 0,08 |
[ 1@ a1z )

| : PROD
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1l fabbricato & suddiviso in tre appartamenti che sommariamente sl

descrivona nel modo sequente:
+ Appartamento 1 - suddiviso in soggiorno/pranzo, servizio igienico,
carridoio, tre camere da letto, verande coparte e cortlie. La superficie
commerciale di tale appartamento & pari a mq 111,37 (All. n"5).

» Appartamento 2 - suddiviso in soggiornofpranzo, servizio igienico,
corridain, camera da letto, ripostigli, verande coperie g cortlie. La
superficia commerciale di tale appartamento & pari a mg 95,80
(All. n*5).

e Appartamento 3 - suddiviso In soggiorno/pranzo, servizio igienico,
corridolo, due camere da |etto, verande coperte e cortile, La superficie
commerciale di tale appartamento & pari a mg 117,22 (All. n®5).

Tl lotto A, formato da tre appartament! ed un terreno adiacente, &

proprieta, oltre che degll esecutati, dei “

Poiche & possibile formare In concréto porzionl suscettibill dl autonomo e
ihero godimento si procedera al frazionamento del bene mediante
determinazione di guote concrete che possono formarsi senza che la
divisione, sotto |'aspetto economico-funzionale, incida sull'originaria
destinazione del hene con sensiblle deprezzamento del valore delle singole
quote rapportate proporzionalmente al valore dell'intero, tenuto conto anche
dellfusuale destinazione e della pregressa utilizzazione dal bene stesso.
Preliminarmente gquindi 1 lotto A & tutte oggetto di valutazione polché per
determinare le porzioni da assegnare al vari comproprietari & necessario
valutare 'intero, ovvero i singali appartament! ed il terreno adiacente.
Verranno successivaments  scorporate dal lotto e porzioni rifedbili ai
proprietarl non coinvolti nella presente esecuzione cosi come concordato dalle
partl nel verbali di causa del 05/03/2013,



e

—5 Lotito B:

situato in Comune di Trinitd d'Agultu e Vignola Localith L Falsagagi”,
costituito da fabbricato adibito ad abitazione con annesso apperzamento di
terreno cosi censiti:
o Terreno al N.C.T. In Comune di Trinitd d'Agultu e Vignola al Foglio 11
particella 109-128;

n Tabbricato al N.C.E.U., Foglio 11 particella 2.

DATI DI CLASSAMENTO:
v Fabbricato:

Fapglie arklendla Subaitoran | Zona I Catogoria clasag Comsistenza fendina
éangmarin catantnle
| 7 I — | Y 1 \ 7.5 wani € 426,08
a Terreng:
| Poglin | Particells | Sub | Potz | Guallth | Claxse | Superficie (m®) | Dedor | Tt
. : L hn  mre = | j N Domeomcols | Agracis
11 165 INCOLT P 21 45 | LRI 0011
PROD ‘
11 128 ' ENTE | 15 50 |
! LIR AN

Tale unita immobiliare pud sommariamente descriversi nel modo seguente:

® Appartameanto suddiviso In zona pranzo, cucina, sogglorno, corridolo,
dua servizio igienico, tre camere da |etto, veranda coperta; soffitta,
Garage = terreno di pertinenza di mg 3051.52, La superficie
commerciale di tale appartamento ¢ pari a mq 147,97 (All. n°5).
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—  Lotto C:
Situato in Comune di Trinltd d'Agultu e Vignola Localita "L Falsaggi”,
costituito da appezzamento di terreno agricolo censito al N.C.T. In Comune dl
Trinita d'Aguitu e Vignola al Faglio 11 particella 111;

DATI DI CLASSAMENTO:

Foglis | Partscsil | Gih | Pors ] Qualiti Classa | Superficle [m'} | Dedus Fa el
HEY are Ll Dasimunlcali Agraria
n o 14t | ' (NCoiT | 2 | 37 &5 E0,07 | CO,17
| | FROD
+ Lotto D:

Situate In Comune di Trinita d'Aguitu e Vignola Localita "Li Falsaggi®,
costituito da appezzamento di terreno agricolo censito al N.C.T. In Comune di
Trinita d'Agultu e Vignola al Foglio 11 particella 60

DATI DI CLASSAMENTO:

Foghn | Particabia | Subs | Parz | Qualith Classe Buperficia (mi) | Dedus | Haddies
[ | | e @&w & | Domemndcabe | Agrars
f1 | B0 | INCOLT | 2 | 37 S0 | £0,19 €019
]

FROD |

Lo
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STATO DEL BENE

Al momento del sopralluogo gll iImmaobill risultavano;

— Lotto A:

o Lappartamento, censito al NCEU Fg. 10 particella 913 sub. 3, risultava
accessiblle & non occupato;

o L'appartamento, censito al MCEU Fg. 10 particella 913 sub. 4-6,
risultava esserg occupato dal Sig,
| appartamento, censito al NCEU Fg. 10 particella 913 sub. 5=7,
risultava essere occupato dal Sig.

o Il terreno, censito al NCEU Fg. 10 particelia 912, risultava accessibile e
non occupato;

= Latto B:

a Limmobile, appartamento con annesso appezzamento di terreno censito
al N.C.T. Fg, 11 particelia 109-128 e al N.C.E.U., Foglio 11 particella 2,
risultava nella plena disponibiiita dell'esecutato;

— Lotto C:
Appezzamento di terreno agricolo, censito al N.C.T. Fg. 11 particella
111, risultava nella piena disponibilita dell'esecutato,

= Lotto D:

o Apperzamento di terreno agricolo, censito al N.C.T, Fg. 11 particella &0,
risultava nella plena disponibilitd dell'esacutato;
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Risposta al quesito n® 2
VERIFICA DOCUMENTAZIONE
. Elenco delle Iscrizioni @ delle Trascrizioni
1) Iscrizione del 02/07/1992 Registro Particolare 784 Reglstro
Generale 5417; Pubblico Ufficiale PRESIDENTE DEL TRIBUMALE Repertorio O
del 03/02/1992 - [POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVQ,
Documenti successivi correlati!

1. Iscrizione n. 700 del 27/06/2012.

2) Trascrizione del 07/10/1995 Registro Particolare 4625 Registro
Generale 6671; Pubblico Ufficlale UFF. GIUD. TRIBUMALE Repertoria O del
18/03/1994 - ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBILI,

3) Trascrizione del 11/01/2006 Registro Particolare 262 Registro
Generale 305; Pubblico Ufficlale i TTNZID Bepertorio 75631 del
29/12/2005 - ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO
OMNEROSO;

4) Iscrizione del 11/12/2009 Registro Particolare 2372 Registro
Generale 13868; Pubblico Ufficiale EQUITALIA SARDEGNA SPA AGENTE
RISCOS, - SASSARI Repertorio 25478/2009 del 04/12/2009 - IPOTECA

LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENSI DELL'ART 77 DPR G02{73 E
D.LGS 46/99;

2) Iscrizione del 27/07/2012 Registro Particolare 700 Registro
Generale 5655; Pubblico Ufficiale PRESIDENTE DEL TRIBUNALE DI TEMPILO
PAUSANIA Repertoric 46 del 03/02/2012 - IPOTECA IN RINNOVAZIONE
derivante da IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO;

Non esistono sequestrl e sentenze dichiarate di fallimento,
5¢ allega lelepco delle iscrizioni e delle trascrizioni aggiornato al
26/02/2014 (All. n®4).
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Mappe
Il CTU ha provveduto a richiedere:

o Per | terreni gll estratt di mappa aggiornati, indispensabii per
I"esatta individuazione dei beni;

o Per | fabbricatl la scheda catastale e |'elaborato planimetrico
aggiornati, indispensabili per I'esatta Individuazione del bene,

Atto di provenienza.
Risulta specificata la provenienza negli atti allegati al fascicolo,

Quota di pignoramento
2 botto A: Appartamenti censiti al NCEU, Foglio 10 particella 913
sub }4 5-6-7 e Terreno al N.C.T. In Comune di Trinita d'Agultu e

Vlgnula al Foglio 10 partic:ella 912 (ex 480) MMP_EEE&

G I, ._:_.u..u..uu centi pa u_l_L

-:..H..L_J_' ".L'..i =

o Lotto B: Appartamento con annesso appezzamento di terreno
censito al N.C.T. Fg. 11 particella 109-128 e al N.C.E.U., Foglio 11

particella 2, il plgnoramento risuita par I'iﬂE Euﬂi del
lotio B;

o Lotto C: Appezzamento di terreno agricolo, censito al N.C.T. Fg.

11 particella 111, if pignoramen iculta "in [

fotto C:
o Lotto D: Apperzamento di terreno agricolo, censito al N.C.T. Fg.

11 particella 60, il pignoramento risulta per l'intera quota del

m -.._,.-’.-"'FF_-"'
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DESTINAZIONE URBANISTICA / DI PIAND
G strumenti urbanisticl del Comune di Trinitd d'Agultu & vignota prevedono

che;

-= Lotto A:

Terreno (lotto H,106) con sovrastante fabbricato, censito al N.C.T. In Comune
d Trinlta d'Aguitu e Vignola al Foglio 10 particella 912 (ex 480) e
appartament| censitl al NCEL, Foglie 10 particella 913, sub. 3-4-5-6-7;
Ricadenti in Zona F1-7 (ex F&) nel Piano di Lottizzazione della Coop.
Costa Paradiso s.r.l.,, con sigla del lotto H.106 In area destinata alla
2000,00 mq, potenzialita volumetrica totale del lotto pari a mc 500,00 e
prescrizioni particolari di "Progettazione Coordinata”.

Le norme Tecniche di Attuazione del Comprensorio turistico di Costa Paradiso
per progettazione coordinata intendono: "obbligo di progettazione
coordinata in_un_unico complesso edilizio per lintera cubatura
disponibile nel lotto” avvero, come da risposta ad esplicito quesito da parte
del Responsablle del Servizio tecnico << fion esfste un esplicito divieto df
realizzare unitd separate, ma esclusivamente 'obbligo dellutilizzo delfintera
cubatura dispontbile secondo e Hpelogle ediiizie previste dal Fiano di
Lottizzazione >>,

Secondo guanto rilevato presso I'ufficio tecnico - sezione edilizia privata, la
posizione amministrativa del fabbricata risultante dalla documentazione
visionata & la seguente;

Cancessione Edilizia n. 2404 del 28/12/1989,

~ Concessione Edilizia in variante n®2764/2404 del 29/03/1993;

o Concessione Edllizia n® 2404 del 19/07/2005;

Il titoll & costruzione risultano intestati _

¥ |
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=+ Lotto B:

Appartamento con annesso appezzamento dl terrene, censito al N.C.T. in
Comure di Trinita d'Agultu e Vigneola al Foglio 11 particeila 109-128, ricadente
In zona EL2 "Zona Agricola produttiva” con superficie pari a clirca mg
3'695,00.

secondo quanto rilevato presso 'ufficlo tecnico - serione edilizia privata, la
posizion2 amministrativa del fabbricato risultante dalla documentazione
visionata & la seguente:

o Concessione Edilizia n. 730 del 23/09/1977;
o Concesslone Edilizia in variante n, 851 del 28/03/1979;

o Licenza di abitabilitd e usabilitad n. 730 del 11/11/1982

I titoli di costruzione risultano intesta GG

— Lotto C:
Appezzamento di terrenc agricolo, censito al N.C.T. in Comune di Trinita
d'Agultu & Vignola al Foglio 11 particella 111, ricadente parte |n zona
E2 "Zona Agricola produttiva” 2 parte all'interno della fascla di nspetio
stradale, la superficie & pari a circa ma 3'265,00,

= Lotto D:
Appezzamento dl terrenc agricolo, censito al N.C.T. In Comune di Trinita
d'Agultu e Vignola al Foglio 11 particella 60, ricadente In zona E2 “Zona
Agricola produttiva™ con superficie pari a circa ma 3'750,00.
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Risposta al quesito n® 3
DIVISIONE IN LOTTI

Come indicato nella risposta al guesito n®1 gli immobili oggette di causa sono
divisibill in natura ed & consigliablle la vendita in pio lottl polche |a
consistenza dimensionale rende agevole e convenlenta tale soluzione.
Possone essere formati | sequanti lotti, cosl come evidenziatl nell’All. n®5,
rispondenti alle migliari condizioni di vendita!

A. Lotto 1, ottenuto per suddivisione In guote del lotto precedentemente

indlcate come Lotto A. Le quote, che verranno formate secondo le
modalita operative indicate nel successivi quesiti, prevedono la
suddivisione in tre appartamenti, clascuno con terreno di pertinenza.
Pertanto il Lotto 1 sara composto dallappartamento in Loc. Costa
Paradiso, contraddistinto al N.C,E.ll. al Foglio 10, Mappale 913 sub. 3
{appartamento 1 - piano primo) pio quota parte della proprieta del
terreno censita al N.C.T. Foglio 10 particella 912 {ex 480) fino al
raggiungimento di 1/3 del valore dell’intera proprieta.
La guota parte indlviduata del terreno non pud essere venduta
separatamente, in guanta la conformazione del lotto ne rende Impossibile
l'ulteriore frazionamento con svilimenta del valare economico In caso di
vendita separata, essendo per le norme tecniche menzionate di
fatto impossibile I'edificazione singola nel terreno residuo.

B. Lotto 2, corrispendente al Lotto B - Composto da fabbricato in Loc. "L
Falsaggi” contraddistinto al al N.C.E.U., Foglic 11 particella ? con
adiacente terreno agricolo censito al N.C.T. Foglio 11 particella 109-128;

C. Lotto 3, corrispondente al Lotto C - Composto da appezzamento di

terreno agricolo in Loc. "L| Falsagai”, censito al M.C.T. Fg. 11 particella
111;

il
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D. Lotto 4, corrispondente al Lotto D - Composto da appezzamento di

terrent agricolo in Loe, “U Falsaggl”, censito al N.C.T. Fg. 11 particella
60;

DETERMINAZIONE DEL VALORE

[ropo aver determinato tulte |e caratteristiche estrinseche ed Intrinseche deqgl|
immobili ogagetta dl causs procediamo ora alla determinazione del suo pid
probabile valore di mercato,

Ritengo che questa rappresent! la strada plll agevole per giungere ad una
attendiblle stima del valore del bene in oggetto,

CONTEGGIO ESTIMATIVO
Il metodo estimativo pil idoneo nel nostro caso & certamente || procadiments
sintetico per confranto che consiste nell'applicare al parametro prescelto, che
& il "mg" per i fabbricati & "ha" per | terreni, del valori unitari determinati
attraverso panderati raffrontl, partendo da offerte di vendita o compravendita
di immobill appartenenti allo stesso mercato elementare omogenao, con
caratteristiche di locallzzazione simili.
5l e proceduto quindi ad una indagine conoscitiva sul valore commercliale di
fabbricati e terreni {(anche attraverso agenzie immobiliari e operatori del
settore) con riferimento  all'attualitd appartenenti allo stasso  mercato
elameantare omogenag, considerato chiaramente in regime di ordinareta, cioé
In una situazione normale e nella media; sl sono inoltre reperitl del prezzi di
compravendite di immobill avvenute sempre nello stesso mercato elementare
omogenea,
Assunto pertanto Il suesposto valore al mg / ha, in regime di ordinarieta come
parametro di riferimento, sl procede all'individuazione di apportuni coefficient
riduttivi 2/0 maggiorativi che tengano conto delle caratteristiche di
localizzazione, di posizione, tipologiche e produttive del bene in oggetto e
che, conglobati in un fattore moltiplicativo K, consentano la determinazione
del valore di mercato dell‘'unitad di riferimento (mgq / ha) del bene a merza del
prodotto Vi 2 K,
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Si procede ora al calcolo per | quattro distintl lotk

LOTTO A

1. Appartamento 1 _ Piano primo - contraddistinto al N.C.E.U, al
Foglio 10, Mappale 913 subalterno 3.

par immobill con data di costruzione assimilabile e con livello di finitura medio
siti nella zona di Trinith D'Agultu e Vignola Loc, "Costa Paradiso” si ha 12
sequente valutazione media Vm dedotta da Indagini condotte in base ai crtar]
suesposti:
V., = 3'000,00 €/mq

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: [ubicazione dell'immaobile
rispetto al centro urbano, livella del collegamenti viari e del servizl di
trasparto pubblico, presenza di attrezzature collettive facilmente raggiungibili
come scuale - mercati — edifici pubblicl - etc.., disponibllita a distanza
pedonale di esercizi commerciall di generi di largo & generale cansumo, livello
di qualificazione dell'ambilente esterno): la posiziong dell'immobile, essendo
inserito in un villaggio turistico con solo alcun del servizi suesposti, & da
considerarsi media se riferita a tutte le caratteristiche di localizzazione
estrinseche suesposte & pear quasto avremao:

K;= 0,95
Caratteristiche di posizione Intrinseche: (esposizione prevalente
dell'unitiy immobiliare, panoramicitd, luminosita, accessi, ete_) 'esposizione &
buona; gli accessi ai locall risultano buoni, le prospiciente risultano buone;
Avremo

K, = 1,05
Caratteristiche tipologiche: [eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche
e compositive, tipologia e condizioni statiche delle strutture, condizion
generali di manutenzione e di utilizzo, forma, pendenza, etc..) l'edificio risulta
in corso di costruzione; |o stato di conservazione risulta degradato; Avremo

K: = 0,50

g
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Caratteristiche produttive: (norme  urbanistiche, servitl, locazioni,
eslstenza di concessione edilizia, capacitd dell'immobile di produrre reddita),
Risulta la rispondenza dellimmobile alle norme urbanistiche ed ai titoli
abilitativi, fatte salve le opere di lieve entltd evidenziate nella presente
rélazione e negli allegatl; non esistono servitl; la metratura dell‘unita ed I
posizionamento rendono pld faciimente commerciallzzablle come casa per
vacanze e ne rende altrettanto semplice e altamente redditizia la locazione.
AVTEmo:

Ky = 1,10

Componendo | singoll coefficienti fduttivl efo magalorativi otteniamo |
coefficiente moltiplicativa K
K=K x K, x K¢ x Ko = 0,55
1l piu probablle valore di mercato del parametro di riferimento (mg) sara
pertanto :
V=Vux K=C3'000,00 f mg x 0,55 = 1'650,00€/mq

Applicando |l valore ¥V cosl determinato alla superficle commerciate dell’unita

immobifiare si otterra il valore venale dell'appartamento V,.

Vao=VxS=165000C/mqx 111,37 mq = € 183'760,50

Vappartamentol = € 183'760,50

28



e q—— R —

Appartamento 2 _ Piano terra - contraddistinto al N.C.E.U. al
Foglio 10, Mappale 213 subalterno 4 - 6.
Par immobili con data di costruzione assimilablle e con livello di finitura medio
siti mella zona di Trinita D'Agultu e Vignola Loc, "Costa Paradiso” =i ha la
seguente valutazione media Vm dedotta da indagini condotte in base al criteri
suespasti;
V., = 3'000,00 €/mq

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dellimmobile
rispetto &l centro urbano, livello del collegamenti viari e del servizi di
trasporto pubblico, presenza di attrezzature collettive facilmente ragaiungtbili
come scuole - mercatl — edifici pubblici - etc.., disponibilita a distanza
pedonale di esercizi commerciall di generi di largo e generale consuma, [ivello
di quallificazione dell'amblente esterno}: la posizione dell'immobile, essendo
Inserito in un villagglo turistico con solo alcunl del servizi suesposti, & da
conslderarsi media se riferita a8 tutte le caratteristiche dl localizzazione
estrinseche suesposte @ per questo avremao.

K, = 0,95
Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente
dell‘unita Immoblliare, panoramicita, lumingsita, accessi, atc..) I'esposizione &
buona, gli accessi ai locali risultano buoni, le prospidente risulang buone;
Avrema

K, = 1,00
Caratteristiche tipologiche: (etd deil’edificio, caratteristiche architettoniche
e compasitive, tipologia e condizionl statiche delle strutture, condizioni
generali di manutenzione e di utilizzo, forma, pendenza, etc..) Vadificio risulta
di non recente reallzzazione con finiture e dettagll nella norma; lo stato di
conservazione e manutenzione risulta degradato: cosl come le caratteristiche
architettoniche e le rifiniture edilizie, tutto l'appartamento necessita di
interventi di manutenzione ordinaria; Avramno

K. = 0,79
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Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitd, locazion],
esistenza di concessione edilizia, capacita dellimmobile di produrre reddito).
Risulta la rispondenza dellimmobile alle norme urbanistiche ed ai titoli
abilitativi; non esistono sarvitd; la metratura dell'unitd ed il posizicnamento
rendona piu facilmente commercializzabile come casa per vacanze e ne rende
altrettanto semplice e altamente redditizia la locazione. Avremo:

Kpe = 1,10

Componendo | singoll coefficienti riduttivi e/o magagiorativi otteniamo il
coefficiente moltiplicativo K
K=KxKpxKex Ky, = 0,815
Il piu probablle valore di mercato del parametro di riferimente {mq) saré
pertanto :
V=Vux K=C3'000,00 /fmg x 0,78 = 2'475,00 €/mq

Applicando il valore VW cosi determinato alla superflcie commerciale dell’unitd

immaobiliare si ctterra il valore venale dell'appartamento V.

V, =Vx5=2'475,00 €/mq x 95,80 mq = € 237'105,00

VaAppartamento2 = € 237°105,00
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ITI. Appartamento 3 _ Piano terra - contraddistinto al N.C.E.U. al
Foglio 10, Mappale 913 subalterno 5 - 7.
Per immaobili con data di costruzione assimilabile e con livelle di finitura medio
sitl nella zona di Trinith D'Agultu e Vignola Loc. "Costa Paradiso” si ha la
seguente valutazione media VYm dedotta da indagini condotte in base ai criter|
Suesposti:
Vm = 3'000,00 €/mq

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dellTmmobile
rispetto al centro urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di
trasparto pubblico, presenza di attrezzature collettive faciimente ragglungibih
come scuole - mercati - edifici pubblicl — etc..., disponibilita a distanza
pedonale di esercizl commerciali di generl di largo & generale consuma, livello
di qualificazione dell’amblente esterno): la posizione dellimmobile, essendo
inserite in un villaggio turistico con solo alcuni del servizi suesposti, & da
considerarsl media se riferita a tutte le caratteristiche di localizzazione
astrinseche suesposte g per quasto avremao:

K, = 0,95
Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente
dell’'unita immobiliare, panoramicita, luminosita, accessi, etc...} 'esposizione &
buona; gll access| al locall risultanc buoni, le prospiciente risultano buone;
AVTermo

Kp = 1,02
Caratteristiche tipologiche: [eta dell’'edificio, caratteristiche architeltoniche
e compositive, tipologia e condizioni statiche delie strutture, condizion|
generall di manutenzione e di utilizzo, forma, pendenza, ete..) I'edificio risulta
di non recente realizzazione con finiture e dettagli nella norma; lo stakto di
conservazione € manutenzione risulta degradato; cosi come le caratteristiche
architettoniche & le rifiniture edilizie, alcune zone dell’appartamento necessita
dl intervent! di manutenzione ordinaria; Avremo

K; = 0,79
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Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitl, locazioni,
esistenza di concessione edilizia, capacitd dell'lmmabile di produrre reddita).
Risulta la rspondenza dellimmobile alle norme urbanistiche ad ai titoli
abllitativi; non esistono servitl; la metratura dell’'unita ed il posizionamento
rendono pid faclimente commercializzablle come casa per vacanze € ne rende
altrettanto semplice e altamente redditizia la locazione, Avremao:

Ky = 1,10

Componendo | singoll coefficienti riduttivi e/o maggiorativi otteniamo |l
coefficiente moltiplicativo K

K= KxKgx Ky x K, = 0,84
Il piu probabile valore di mercato del parametro di riferimento {mq) sara
pertanto ;

V=Vnx K=C3'000,00 / mgq x 0,85 = 2'520,00C/mq

Applicande il valore V cosi determinato alia superficie commerciale dell'unita

immobiliare si otterrd il valore venale dell'appartamento V.

Va=VxS5=2520,00C/mq x 117,22 mq = € 295'394,40

VaAppartamento3 = € 295'394,40
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IV. Terreno adiacente - contraddistinto al MN.C.T. al Foglio 10,
Mappale 912,
Par terrenl sith in loc. “Costa Paradiso®, Comune dl Trinltd d'Agultu con
destinazione edificatoria residenziale si ha la seguente valutazione media ¥Ym,
dedotta da Indagini condotte in base ai criteri suesposti:
V= 155,00 €/mgq , valore di terreni siti in "Zona residenziale”

« caratteristiche di localizzazione: il lotto  rsulta  faciiments
raggiungibile dalle principall vie di Comunicazione, l'accesso risulta
sufficlente. Il coefficiente adottato sara pertanto K; = 1,05;

« caratteristiche di posizione: |'esposizione del lotto & buona, cosi
come la panoramicita, anche gli accessi al lotto rsultano buoni. 1
coefficiente adottato sara pertanto K, = 1,10;

« caratteristiche tipologiche: |a forma del lotto risulta buona mentre la
e la pendenza risulta elevata; le caratteristiche risultano nella media e
gl applichera pertanto un coefficiente Ky =0,95;

» caratteristiche produttive: Le caratteristiche produttive del terreno
appaiono buane, ancoerché potenzialmente migliorabili.

La destinazione d'uso "residenziale” interma ad un villaggio turistico ne
accresce ulteriormente le capacita produttive. 11 coefficlente applicato
pertanto sara K, = 1,05,

Componendo | singoli coefficient! dduttivi efo maggiorativi etteniamao il
coefficiente maltiplicativa K

K= K% Ky xKex Kp = 1,15
Il piu probabile valore di mercato del parametro di riferimento (mg) sara
partanto ;

V=Vax K=C15500 /mq x 1,15 = 178,25 €/ mqg
Applicando (| valore V cosl determinato all’effettiva superficie fondiaria Sg si
atterra [l valarae venale del terreno Wy

Vr=VxS:=178,25C/ mg x 932 mg = € 166°'129,00

VTerreno = € 166'129,00 |
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Per ottenere il valore totale dell'intera proprietd vengono sommati | vaiori

ottenuti dalle singole stime degll appartamenti e del terreno.

Vappartamentol £ 183760,50
VAppartamento2 = € 237'105,00
VAppartamenta3 = € 29539440
VTerrena = € 166°129,00
VTOTALE = € 882'388,90

Diconsi Euro ottocentottanduemilatrecentottantotto\90
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LOTTO B

I. Appartamento - contraddistinto al N.C.E.U. al Foglio 10, Mapp 2.

Per immobill con data di costruzione assimilablle e con livello di finitura medio
siti nella zona di Trinitd D'Agultu e Vignola Loc. "Li Falsaggi" si ha la sequente
valutazione media Vm dedotta da Indagini condotte in base al criten
suespostl;
V. = 2'400,00 €/mq

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: {ubicazione dellimmaoblle
rispetto al centro urbano, livells del collegameanti viarl e del servizi di
trasporto pubblico, presenza di attrezzature collettive faciimenta raggiungibii
come scunle - mercati - edificl pubblici - etc.., disponibilita a distanza
pedonale di esercizl commerciali di generi di largo e generale consuma, livallo
di gualificazione dell'ambiente esternc): la posizions dellTmmobile, essendo
inserito In un fazione con solo alcuni dei servizi suesposti, € da considerars:
gscarsa se riferita a tutte le caratteristiche di localizzazione estrinseche
suesposte e per questo avremo:

Ki=0,75
Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente
dell'unita immaobiliare, panoramicita, luminosita, accessi, ete..) l'esposizione &
bugcna; gll access| al lecall risultano buoni, le prospiciente risultano buone:
Avremo

Ky = 1,05
Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche
e composltive, tipologia e condizioni statiche delle strutture, condizioni
generali di manutenziona & di utilizzo, forma, pendenza, etc..) 'edificio risulta
di non recente realizzarione con finiture e dettagli nella norma: lo stato di
Conservazions € manutenzione risulta molto degradato; cosl come e
caratteristiche architettoniche e e rifinlture edilizie, tutto l'appartamento
necessita di interventi di manutenzlone straordinaria; Avremao

K= 0,70
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Caratteristiche produttive: (nerme urbanistiche, servitd, locazionl, esistenza dl

concessione edilizia, capacith dell'immobile di produrre reddita),

Rlsulta la rispondenza dellimmobile alle norme urbanistiche ed al titol]
abllitativi; al fabbricato si accede tramite una serviti di passaggio; la
metratura dell'unita ed il posizionaments  rendono discretaments
commercializzavile Il bene pur non rendendo altrettanto agevole e redditizia la
locazione a causa delle ragguardevole superficle, Avremo:

Ker = 0,90

Componendo. | singoli coefficienti riduttivi efo maggiorativi otteniamea |l
coefficiente meltiplicativo K

H= H|!HHHH|;IH."= u;ﬂ-g
Il plu probabile valore di mercato del parametro di riferimento (mg) sara
pertanto

V=Vux K=C2400,00 / mq x 0,49 = 1'176,00 €/mq

Applicando il valore W cosi determinato alla superficie commerciale dell’'unita

immobiliare si otterra il valore venale dell'appartamento V.

Va=Vx5=1'17600C/mq x 147,97 mq = € 174'012,72

Vappartamento = € 174'012,72
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1I. appezzamento di terreno (partinenza deli'appartamento al punto 1) -
contraddistinto al N.C.T. al Foglio 11, mappali 109-128.

Par terreni sitl nell'agro di Trinitd d'Agultu e Vignola con destinazione agricala
s ha la seguente valutazione media Vm, dedotta da indagini condotte in base
al criterl suespost:

vm = 15'000,00 €/ha, valore di terreni sitl in "Zona E27

. caratteristiche di localizzazione: i lotto risulta faclimente
raggiungibile dalle principall vie di comunicazione, l'accesso avviene da
servitl su altra proprieta. 11 coefficlente adottate sara  pertanto
K, = 0,95;

« caratteristiche di posizione: |‘esposizione del lotto & buona, cosl
come la panoramicithy, anche gli accessi al lotto risultano buoni, T
coefficiente adottato sara pertanto Ky = 1,00;

« caratteristiche tipologiche: la forma e la pendenza del lotto risultana
bucne cosi da rendere agevoli le normall operazioni cofturall. [
coefficiente adottato sara pertanto Ky =1,00;

« caratteristiche produttive: Le caratteristiche produtiive del terreno
appaiono buone. 1l coefficiente applicato pertanto SArd Ky = 1,00.

Componando | singoli coefficienti riduttivi &fo maggiorativi ottenlama |l
coefficiente moltiplicativo K

o= Kx K X K x Kpe = 0,95
Il pitt probabile valore di mercato del parametro di riferimento (ha) sard
pertanto :

V=V,x K=C15'000,00 / ha x 0,95 = 14'250,00 €/ mq
Applicando I valore V cosl determinato all’effettiva superficie fondiaria Sg sl
otterra Il valore venale del terreno Wy

Vy = VxSg= 14250,00 €/ ha x 0,3501 ha = € 4'988,92

Vrerreno = € 4'988,92

-
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Fer ottenere il valore totale del lotto vengono sommatl | valori ottenut dalle
singole stime dell'appartamente e del terreno,

Vappartamento = € 174012,72
VTerreno = € 4'988,92

VTOTALE = € 179'001,64

Diconsi Euro centosettantanovemilazerozerol\ 64

Partanto il valore complessive del bene risulka

LOTTO 2

&u@tﬂmgnﬁi con annesso appezzamento di terreno censito al N .E.T._|
Fg. 11 particella 109-128 e al N.C.E.U., Foglio 11 particella 2,
appartamente con annesso terreno sito In Comune dil Trinita d'Agultu e

Vignola, localitd "U Falsaggl", suddiviso in zona pranze, cucina, s0ggiomao,
cormidoio, due servizl igienicl, tre camere da letto, veranda coperta, soffitta,
garage e terreno di pertinenza di mg 3051.52. La superficie commerciale di
tale appartamento & pari @ mq 147,97 (All. n°5).

V=€ 179'001,64

Diconsi Euro centosettantanovemilazerozerol\ 64

Siccome nessuna valulaziane del pit probabile valore di mercato attribuibile
al bene In oggetto e perfetta, il valore sopra riportato potra oscillare de] 10%
In pit o in meno. Non risultano att opponibili alls procedura esecutiva.
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LOTTOC

1. Appezzamento di terreno agricolo, censito al N.C.T. in Comune di
Trinita d'Agultu e Vignola al Foglio 11 particella 111, ricatdente
part2 in zona E2 “Zona Agricola produttiva®™ e parte all'interno della
tascia di rispetto stradale, la superficie & parl a circa mg 3°265,00.

Per terreni sitl nell'agro di Trinitd d'Agultu e Vignola con destinazione agricola
sl ha la sequente valutazione media Vm, dedotta da indaginl condotte in base
al criteri suesposki:

Vm = 15'000,00 €/ha, valore di terreni sitl in “Zona E2”

« caratteristiche di localizzazione: 1 lotto risulta facilmente
ragglungibile dalle principali vie di comunicazione, |'accesso avviena da
servitl su altra proprieta. 11 copefficiente adottato sara pertanto
K, = 0,95;

+ caratteristiche di posizione: |'esposizione del lotto @ buona, cosi
come la panoramicity, anche gli accessl al lotto risultanc bueoni
considerande che vi & la possibilita di realizzare accesso indipendente
dalla stradina. 1| coefficiente adottate sard pertanto K, = 1,00;

« caratteristiche tipologiche: |a forma e la pendenza del lotto risuitano
buone cosi da rendere agevoll le normall operazionl colturali. Il
coefficiente adottato sara pertanto Ky =1,00;

« caratteristiche produttive: Le caratteristiche produttive del terreno
appalono buone. 11 coefficiente applicato pertanto sara K = 1,00,

Componendo | singoll coefficienti rduttivi efc magalorativi otteniamao |l
coefficiente maltiplicative K

K=K xK;x K ¥ Ke = 0,95
Il pli probabiie valore dl mercato del parametro di riferimento (ha) sara
pertanto ;

V=V,x K=€15'000,00 / ha » 0,95 = 14'250,00 €/ ha

a9
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Applicando il valore V cosi determinato all'effettiva superficie fondlaria Sy sl
otterra il valore venale del terreno W

Vi = V x Sp = 14250,00 €/ ha x 0,3265 ha = € 4'652,62

VTerreno = € 4'652,62

Pertante Il valore complessivo del bene risulta
LOTTO 3

Terreno contraddistinto al N.C.T. Foglio 11, particelie 111.
| Terreno agricolo sito in Comune di Trinith d'Agultu e Vignola, localits

| "Li Falsaggl", ricadente parte In zona E? "Zona Agricola produttiva®
| & parte all'interno della fascia di rispetto stradale, con superficie par a circa
| ha 0,3265.

V=€ 4'652,62

Diconsi Euro quattromilaseicentocinquantadue\62

Siccome nessuna valutazione del pid probablle valore dl mercato attribuibile
al bene in oggetto @ perfetta, il valore sopra riportato potra oscillare del 10%
in piu o in meno. Non risultano attl opponibili alia procedura esecutiva.
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LOTTO D

I. Appezzamento di terreno agricolo, censito al N.C.T. in Comune di
Trinita d'Agultu e Vignola al Foglio 11 particella 60, ricadente parte
in zona E2 “Zona Agricola produttiva” e parte all'interno della fascia
di rispetto stradale, la superficie & pari a circa ma 3'750,00.

Per terreni sitl nelfagre di Trinitd d*Agultu e Vignola con destinazione agricola
si ha la seguente valutazione media VYm, dedotta da Indagini condotte in base
al criteri suesposti:

Vm = 15'000,00 €/ha, valore di terreni sitl in “Zona E2"

« caratteristiche di localizzazione: || [otto  risulta faciimentes
raggiungiblle dalle principali vie di comunicazione, I'accesso avviene da
servitl su altra proprietd, 11 coefficiente adottato sara pertanto
K = 0,95;

. caratteristiche di posizione: |'esposizione del lotto & buona, cosi
come la panoramicita, anche gli accessi risultano buoni ma con servitu
di passaggio. 1l coefficiente adottato sara pertanto Kp = 0.,95;

« caratteristiche tipologiche: a forma e |a pendenza del lotto risultano
buone cosi da rendere agevoli le normali operazioni colturall. 1l
coefficiente adottato sara pertanto Ky =1,00;

« caratteristiche produttive: Le caratteristiche produttive del terrenc
appalono buone, Il coefficiente applicato pertanto sara Ky, = 1,00.

Componendo | singoll coefficienti riduttivi e/o maggiorativi otteniama |
coefficlente maoltiplicativo K

K= K x K % M x Kge = 0,90
Il pid probabiie valore di mercato del parametro di riferimento (ha) sara
pertanto |

V=V,x K=C15000,00 / ha x 0,95 = 13'500,00€/ ha

1%
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Applicando i valore V cosi determinato all’effettiva superficie fondiaria Sg si
atterra il valore venale del terreng Vy

Vr=VxS=13500,00¢C/ hax 0,3750 ha = C 5'062,50

VTerreno = € 5'062,50

Fertanto il valore complessivo del bene risulta
LOTTO 4

Terreno contraddistinto al N.C.T. Foglio 11, particelle 60,
Terreno agricolo sito in Comune di Trinitd d'Agultu & Vignola, localita
"Li Falsaggl", ricadente in zona E2 “Zona Agricola produttiva” , con superficie
pari a circa ha 0,3750.

V=€ 5'062,50
Diconsi Euro cinquemilazerosessantadue\50

siccome nessuna valutazione del piu probabile valore di mercato attribuibile
al bene in oggetto e perfetta, il valore sopra riportato potra oscillare del 10%

in pid o in meno. Non rsultano attl opponibill alla procedura esecutiva.
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Risposta al quesito n® 4

DIVISIBILITA IN NATURA

~ome indlcato nelle risposte al quesiti precedent! gl mimahlll cggetto di causa
slti In localita Costa Paradiso facenti parte del lotto A sono divisibill in natura
Riscontrata la regalarita edilizia ed urbanistica degll immabili si procede alla
formazione delle guote da assegnare ai proprigtart degll mmohlll tenendo
conta delle guote di diritte delle parti, dello stato dl fatto e delle wolonta
manifestate nell'udienza del 05/03/2013 cosl come indicate nel verball d

Causa,

Le guate di diritta dell'l

La porzione del Lotto A rim
sottoporre alla vendita corrisponde pertanto al 2/6 (OVVErD 1/3) della plena
propriets
Balché 1 valore totale del Lotto A & pal od € 882'388,90 e necessaria 1a
formazione di tre quote pari ciascuna ad 1 /3 del valoe delfinfera
propietd pan pertanto a:

€ 294'129,63

Diconsi Euro duecentonovantaguattromilacentoventinova\ 63

Per determinare la guota di ¥3 dell'intera proprietd verrd sommato al valore
dei singoli appartament! la quota parte della proprieta del terreno adiacente
fino al raggiungimento della somma sopra Indicata, considerando che agll
appartamenti 2 e 3 risultano utilizzatl di fatto dalla data di costruzione dal

tepnendo present| gl accordl pres) dalle parti, come da

verball di causa del 05/03/2013.



PROGETTO DI DIVISIONE LOTTO A
Quota df
Clisate proprieti del
I Beri lmmabili ".I'alr.:r: ;“mﬂu terreno h'l'IFﬂI'Hl totale
[ attribuits assegnato
Froprietad Valare
ota l
I:.:.l'l.l a. " 2/ .
183 7&0,50 € 194 513,17
€ 110 752 67
| 1/3
Appartamenia ? £ 237 105,00 £ 292 481,33
| €55378.33
[
o
Appartamento 3 [ € 295 354,40 | €295 39440
S RN 1.
Ferrano € 16 139400
Totale valore H:rm:- A € 882 388,90
Duota di 1/3 del lotto A | € 294 129,63

Siccome nessuna valutazione del pid probabile valore di mercato attribuibile
al beni in oggetto & perfetta, il valore del singoli benl sopra riportato potra
pscillare del 10% in pit o in meno. In considerazione di cid essendo le
variazioni tra le singole guote individuate ricomprese in un range del 0,50 %
non si ritiene necessario stabilire conguagll in denaro.

Alla luce del prospetto riportate, redatto tenendo conto dello stato di fatto
degli immaobili e delle volontad manifestate nell'udienza del 05/03/2013, viene

pertanto _asseqnato, e guindi destinato alla vendita, ai -

I'a in _corso di costruzione,
contraddistinto al N.C.E.U. al Foglio 10, Mappale 913 sub. 3
f{appartamenta 1 - piano primal plia guota parte parf a 2/3 della

'
Lk

proprieta terreno censito al N.C.T. Foglio 10 parficella 912 (ex 480);
Viene assegnata quota parte del terrenoc poiché per Je  ragioni
precedentemente esposte inerentl le Norme Tecniche Attuazione del Plano di




L Y,

Risanamento Urbanistico non & utile la divisione In natura dello stessa in

quanto il frazionamentoe pregiudicherebbe la residua potenzialita edificatona.

Lotto 2: Appartamentc con annesso appezzamento di terreno censito al
N.C.T. Fg. 11 particella 109-128 e al N.C.E\U., Foglio 11 particella 2,
trattandosi di un bene con conformazione unitaria non e realizzabile
la divisione in natura,

Lotte 3: Appezzamento di terreno agricelo, censito al N.C.T. Fg. 11 particella
111, trattandosi di un bene con conformazione unitaria non é

realizzabile Ia divisione in natura;

Lotto 4: Appezzamento df terreno agricolo, censito al N.C.T, Fg. 11 particella
60, trattandosi di un bene con conformazione wunitaria non &

realizzabile la divisione in natura;

Risposta al quesiton® 5

Il progetto di divisione non prevede frazionament.
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Riepilogo lotti da vendere

LOTTO 1 (parte del |otto A)

‘ ggpgrgméﬁfg_lg_:grgd di cuﬁn_uglﬁne_ﬁh'adg"lﬁﬁ!-tn al N.C.E.U. al
Foglio 10, Mappale 913 sub, 3, pid guota parte pari a % del terreno

adiacente contraddistinto al N.C.T. al Foglio 10, Mappale 912.
Appartamento piu gquota parte terreno sito in Comune dl Trinita d*Agultu e

Vignola, localita "Costa Paradiso®, suddiviso In soggiormo/pranzo, servizio
|Ig'rc:nl-r_'n, corridoio, tre camere da letto, verande coperte e cortile. La
| superficie commerciale d| tale appartamento ¢ parla mg 111,37 (All. n®5).

VTOTALE = € 294'513,17

| Diconsi Euro duecentonovantaquattromilacinquecentotredici\17

LOTTO 2 (iotto B)

Appartamento con annesso appezzamento di terreno censito al N.C.T.
Fg. 11 particella 109-128 ¢ al N.C.E.U,, Foglio 11 particella 2,

appartamento con annesso terreno sito in Comune di Trinita d'Aguitu =
Vignola, localita "L Falsaggl", suddiviso in zona pranzo, cucina, soggiorng,
corridoic, due servizi Igienici, tre camere da letto, veranda coperta, soffitta,
garage e terrena di pertinenza dl mg 3051.52, La superficie commerciale di
tale appartamento & parl 8 mqg 147,97 (All. n®5).

V=€ 179'001,64
Diconsi Euro centosettantanovemilazerozerol\ 64
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LOTTO 3 (lotto C)
Terreno contraddistinto al N.C.T. Foglio 11, particelle 111,
Terreno agricolo sito In Comune di Trinlta d'Agultu e Vignola, lacalita

"Li Falsaggl", ricadente parte in zona E2 "Zona Agricola produttiva”
e parte all'interno della fascia di rispetto stradale, con superficie pari a circa
ha 0,3265.

V=€ 4'652,62

Diconsi Euro guattromilaseicentocinquantadue\62

LOTTO 4 (lotto D)
Terreno contraddistinto al N.C.T, Foglio 11, particelle 60,

| Terreno agricolo sito in Comune di Trinitha d'Agultu e Vignola, localita
|
| "LI Falsaggi”, ricadente in zona E2 "Zona Agricola produttiva™ , con superficie

pari a circa ha 0,3750.
V=€ 5'062,50

Diconsi Euro cinquemilazerosessantadua\50

CONCLUSIONI
Si pud concludere che viste |e caratteristiche dei beni in oggetto essi sono
sicuramente trasfariblll e possono essere venduti,
Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto al mandato
rncevute rimanendo a completa disposizione della S.V.I. per gualungue
chiarimento,




ALLEGATI

All. N® 1 RELAZIONE FO FOGRAFICA

All. N®2 - VERBALE SOPRALUOGO:

All. N° 3 - LDOCUMENTAZIONE COMUNALE;

All, N2 4 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE, VISURE E PLANIMETRIA:
All. N®*5 - PLANIMETRIE L OTTO REDATTE DAL PERITO:
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TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Giudice deil’esecuzione Dott.ssa (NNEEE

Nell'esecuzione immobiliare n. 66/1994

promossa da:

dedacl Taaro USEERT

O8N EAC Timl

PREMESS0

A3 T

- che nell'udienza del 12/10/2021 |l sottoscritto Geom, Mario Usal,
libero professionista con studio in Tempio Pausania, Uia“
' Iscritto all'Albo dei Geometri defla Provincia di Sassari con il n® g

_"-'-l'-"l'lw-h naminato C.T U, per la redazxionse del progetto di
divisione in natura del lotto di terreno distinto al F. 10 mapp. 912
nella procedura in epigrafe;
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Geom. Mario Usai - Vie A U e . e

- che dopo il giuramento di rito venivano posti al C.T.U. | seguenti quesiti:
1. Predisponga il progetto di divisione in natura, con redazione i
frazionamento catastale, del lotto di terreno distinto al F. 10 mapp.
912.

- che il glorno 18 Ottobre 2021, come comunicato, | C.T.U. accettava

I'incarico e prestava giuramento di rito;

cit premesso
Svolgimento operazioni peritali
Il C.T.U. esaminati gli atti di causa procedeva con I'effettuare un primo
sopralluogo per la verifica dello stato dei luoghi prima di poter effettuare le
pperazioni di rilievo topografico.
Il C.T.U. richiedeva quindl presso I'Agenzia del Territorio la seguente
documentazione:
a)Visure e planimetrie catastali;
b)Estratto di mappa;
Le operazioni di rilievo topografico, ebbero inizio il giorno 02 Maggio 2022 alle
ore 09,00, in presenza del Geom. (NG in qualita di assistente al
CTLL.
Insieme all’‘assistente sl @ proceduto appunto all'esecuzione di un dettagliato
rilievo topografico, durante la guale il CTU rilevava oltre ai punti del lotto
stesso | punti fiduciali presentl nella localita; in tale occasione non e stato
possibile rilevare tutti i punti fiduciali necessari per la redazione del
frazionamento. Per tale motivo le operazioni peritali venivano rimandate ad
altra data.
Le operazionl di rilievo topografico continuarono il giorno 24 Maggio 2022 alle
ore 09,00, in presenza dell'Geom (Y " ©uclita di assistente al
CTU.
Insieme all'assistente si @ proceduto al completamento del rilievo topografico,
iniziato il 02/05/2022, durante Il quale 1l CTU rilevava i punti fiduciali non
rlevati precedentemente indispensabili per la realizzazione frazionamento
catastale.

ST Pem ot T

il 3 00T o T

A 3 Eeiiade

L
LE-§ i

EC-E.FLA

ARLEMLFR

gin Da SR ] RUE R ek LL

—




e ario s e s )

Con tali rilevazioni potevano considerarsi concluse le operazioni peritali di
rilievo volte a raccogliere elementi utili per l'espletamento della divisione
oggetto dell'incarico.

Viene allegata alla relazione la seguente documentazione:

- Planimetrie di divisione del lotto (All.n®1);

- Tipo di Frazionamento (All.n®2)} da presentare all’Agenzia del Territorio:

. Visura catastale aggiornata.

Inqudramento Urbanistico dei Luoghi

Il lotto oggetto della divisione & un terreno sito In Comune di Trinita d'aguitu
Localita Costa Paradiso.

Costa Paradiso & un villaggio turistico del Comune di Trinita d'agultu e Vignola
facente parte del ristretto gruppo di villaggi sul mare in Gallura, facilmente
raggiungibile dalla litoranea che va da Castelsardo a Santa Teresa di Gallura,
a pochi chilometri dal bivio per Isola Rossa e circa 12 Km a sud del villaggio
turistico di Portobelle, 11 tratto di costa del comprensorio € delimitato a nord

dalla Cala Sarraina e a sud da Porto Leccio,
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Geom. Mario Usai - » e

L'immohile oggetto della divisione € contraddistinto con il lotto H.106 facente
parte della "Comunitd del Territorio di Costa Paradiso”; piu precisamente si
tratta di terreno censito al N.C.T. in Comune di Trinita d'Agultu e Vignola
al Foglio 10 particella 912 (ex 480);

DATI DI CLASSAMENTO:

Fogiko | Particeila | Sub | Porz Gunlita Clasen | Superfice (m3?) | Deduz iEuddiln
ha  are (=] Croimenicale Agraris
INCOLT 0a 32 £ 0,05 €005
1O G112 2
PROD

Planimetria Catastale
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Gaomm. Mario Usai -

Descrizione Del Bene Oggetto Della Divisione

Il lotto di forma trapezoidale con discreéta pendenza € copertura vegetale
riconducibile ad essenze di macchia mediterranea confina sul lato nord con la
particella 913 (facente parte sempre del lotta H.106), sul lato sud con strada
di lottizzazione, sul lati Est ed Owvest con altri lotti privati della stessa
tipologia.

Si tratta, come specificato nel certificato di destinazione Urbanistica (allegato
alla relazione di stima consegnata il 04.05.2015), di terreno ricadente in
Zona F6 nel Piano di Lottizzazione della Coop. Costa Paradiso s.r.l.,
con sigla del lotte H.106 in area destinata alla EDRIFICAZIONE
RESIDENZIALE.

Il lotto oggetto della divisione, censito al NCT al foglio 10 mappale

Il terreno risulta intestato a:

Quote Assegnate al Bene Oggetto della Divisione
1l lotto, formato sulla base delle risultanze della relazione peritale depositata |l
04.05.2015, spettante aj debitﬂ_
~ Appartamento in corso di costruzione al piano primo, edificato su
terreno distinto in Catasto al f. 10, mapp. 913, distinto in Catasto
Fabbricati al foglio 10 mappale 913 sub 3, in Comune di Trinita d'Agulty
e \ignola, Loc. Costa Paradiso, nonché guota parte di due terzi del

rren 2 {ex 480
La restante quota parte di un terzo (1/3) del terreno censito al NCT al foglio

10 mappale 912 (ex 480) & stata assegnata ai signori D

26 (G0 TR e A B

1A WG CA T Bl

AELIBAPES S

LRI Emessnl

ain [ ISR R



oo Mario Usa . —

5i da pertanto ora risposta ai quesili contenut! nel mandalo:

Risposta al quesiton® 1

Predisponga il progetto di divisione in natura, con redazione

df frazionamento catastale, del lotto ai terreno
distinto al Fg. 10 mapp. 912

Il CTU, previo sopraluogo e rilievo topografico, ha predisposto il progetto di
divisione del lotte di terreno censito al NCT al foglio 10 mappale 912 secondo

le quote indicate nella seguente tabella riepilogativa:

Proprietari Benlimmaobili proprieta del terrenc
terreno attribuita attribuita

Terrenocensitoal MET al fogho 23 ({932 f3| %2} =
10 mappale 912 {di932 mq) 6ZL00 mq

Terrenc censito al NCT al foglio 1/3 (932 /3inl) =
10 mappale 912 (di 532 myg) 311,00 mg

Il progetto di divisione prevede una dividente lungo 'asse Est-Ovest {come da
planimetria allegata - All.n°1) cosi da formare due lottl distinti di cui alle
dimensioni della tabelia precedente,

Tale soluzione risulta la pil vantagiosa per le parti, il lotto (2/3) assegnato ai

debito . - -onfinante con appartaments

distinto in Catasto fabbricati al foglioc 10 mappale 913 sub 3, mentre Ia parte

restante {1/3) assegnata al :nmprnpﬁet&r‘_
o, .- e o

lottizzazione.
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dell'utilizzo della cubatura edificabile residua.

Il Ctu inoltre ha contatto | comproprietari del lotto {SIQ.‘

S = una verifica del progetto di divisione ed approavazione

dello stesso.

Si allega alla presente il tipo di frazionamento che verra inviato all’Agenzia del

Territorio per approvazione, le nuove particelle saranno

relazione definitiva che sara presentata dal CTU

all"approvazione del tipo di frazionamento.

Si riporta la tabella con le particelle provvisorie del tipo

indicate nella

succassivamente

di frazionamento:

lrazirpamenio
T Ll ML | L o CEEILETT Liorin |
| E—
;__ Qg e " N & & .
B E S = = a ET g =
| E - 2 E| 5 g | & E
AR . (| B g| 1 | el E
" | A = - % = i i £ = d E '
) .I e |
[ 1 o | | o ] 1 ! ik 1 =
| { 1 S . L i
Qabs L] 11 DN i i ooa
B ‘ B (L] f EETY O LHi di N o
r | | AT T [l [ Aal (et ] _a 1 wE (314
« La particella provvisoria AAA di 621,00 mq sara assegata ai debitori

+ La particella provvisoria AAB di 311,00 mq sara assegata ai
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CONCLUSIONI
Con guanto sopra sl ritiene di aver compiutamente assolto al mandato

ricevuto rimanendo @ completa disposizione della 5.V.1. per qualungue

chiarimento.

I CT.U.
Geom. Mario Usai

[ Coolagiy Pravincials

ALLEGATI
All. N® 1 - Planimetrie di divisione del lotto;
All, N® 2 - Tipo di Frazionamento da presentare all’Agenzia del Territorio;
All. N® 3 - \isura catastale del terreno.
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Geom. Mario Usal -

All.

i | Mol |

N® 1 - Planimetrie di divisione del lotto
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TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE PROGETTO DI DIVISIONE

Giudice dell'esecuzione Dott.ssa GGG

Mell'esecuzione immobiliare n. 66/1994

promossa da:

i

BT

PREMESS0

- che nell'udienza del 12/10/2021 il sottoscritto Geom. Marie Usal,
libero professionista con studio in Tempio Pausania, "u'ia_

@ :critto all'Albo dei Geometri della Provincia di Sassari con il n®

- va nominate ©.T. 1) per la redaziane del progetts  di
divisione in natura del lotto di terreno distinto al F. 10 mapp. 912

ARHAPE S B WS a1 8

TESEH La

nella procedura in epigrafe;
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- che dopo il giuramento di rito venivano posti al C.T.U. | seguenti guesiti:
1. Predisponga |l progetto di divisione in nalura, con redazioné i
frazionamento catastale, del lotto di terreno distinto al F. 10 mapp.
912,

- che il giorno 18 Ottobre 2021, come comunicate, (I C.T.U. accettava

I'incarico & prestava giuramento di rito;

cib premesso
svolgimento operazioni peritali
Il C.T.U. esaminati gli atti di causa procedeva con |'effettuare un primo
sopralluogo per la verifica dello stato dei luoghi prima di poter effettuare le
operazioni di rilievo topografico.
Il C.T.U. richiedeva gquindi presso |'Agenzia del Territorio la seguente
documentazione:
a)Visure e planimetrie catastali;
b)Estratto dl mappa;
Le aperazioni di rilievo topografice, ebbero inizio il giorno 02 Maggio 2022 alle
ore 09,00, in presenza del Geom. G- cuaiit di assistente al
CTU.
Insieme all’assistente si @ proceduto appunto all'esecuzione di un dettagliato
rilieve topografico, durante la quale | CTU rilevava oltre ai punti del lotto
stesso | punti fiduciali presenti nella localita; in tale occasione non e stato
possibile rilevare tutti | punti fiduciali necessari per la redazione del
frazionamento. Per tale motivo le operazioni peritali venivano rimandate ad
altra data.
Le operazioni di rilievo topografico continuarono il giorno 24 Maggio 2022 alle
ore 09,00, in presenza dell'Geom D -.2/it= di assistente al
iy,
Insieme all’assistente si € proceduto al completamento del rilievo topografico,
inizlato il 02/05/2022, durante il gquale il CTU rilevava | punti fiduciali non
rilevati precedentemente indispensabili per la realizzazione frazionamento
catastale.
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Geam. Maris Usa e, - = S T e

Con tali rilevazioni potevano considerarsi concluse le operazionl peritali di
rilievo wvolte a raccogliere element utlli per 'espletamento della divisione
oggetto dell'incarico.

Viene allegata alla relazione la seguente documentazione:

- Planimetrie di divisione del lotto (All.n°1);

- Tipo di Frazionamento (All.n"2) Approvato dall’Agenzia del Territorio in

data 26.10.2022 con protocollo numero 2022/550071203:
- Visure catastali aggiomate.
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Ingudramentoe Urbanistico del Luoghi

Il lotto cggetto della divisione & un terrena sito in Comune di Trinita d'agultu
Localita Costa Paradiso.

Costa Paradiso & un villaggio turistico del Comune di Trinita d'agultu e Vignola
facente parte del ristretto gruppo di villaggi sul mare in Gallura, facilmente
raggiungibile dalla litoranea che va da Castelsardo a Santa Teresa di Gallura,
a pochi chilometri dal bivio per Isola Rossa e circa 12 Km a sud del villaggio
turistico di Portobello. Tl tratto di costa del comprensorio & delimitato a nord

dalla Cala Sarraina e a sud da Porto Leccio.

ETETRT

LiSal ResFi

!



| Geom Maris Unal e NSRS T = i TR,

Limmeobile oggetto della divisione & contraddistinte con il lotto H.106 facente
parte della "Comunita del Territorio di Costa Paradiso™; pil precisamente si

tratta di terreno censito al N.C.T. in Comune di Trinitd d'Aguitu e Vignola
al Foglio 10 particella 912 (ex 480);

BATI DI CLASSAMENTO:

Fogiia | Particeds | Bub | Porz | Quaiith  Class | Superdice (m3) | Deduz Radedite
ha are ca | Bansemicale agrario
| INCOLT 0a 3z € 0,05 €005 |
10 913 2
PROD r

Planimetriz Catastale
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Descrizione Del Bene Oggetto Della Divisione

Il lotto di forma trapezoidale con discreta pendenza e copertura vegetale
riconducibile ad essenze di macchia mediterranea confina sul lato nord con la
particella 913 (facente parte sempre del lotto H.106), sul lato sud con strada
di lottizzazione, sul lati Est ed Owvest con altri |otti privati della stessa
tipologia.

Si tratta, come specificato nel certificato di destinazione Urbanistica (allegato
alla relazione di stima consegnata il 04.05.2015), di terreno ricagente In
Zana F6 nel Piano di Lottizzazione della Coop. Costa Paradiso s.r.l,,

con sigla del lotto H.106 in area destinata alla AZIONE
RESIDENZIALE.

Il lotto oggetto della divisione, censito al NCT al feglio 10 mappale
912, ha una superficie di mg 932.00 e risulta non edificato.

Il terrenc risulta intestato a;

Quote Assegnate al Bene Oggetto della Divisione

Il lotto, formato sulla base delle risultanze della relazione peritale depositata il
04.05.2015, spettante ai debitori i RTTEU:  t:
~ Appartamento in corso di costruzione al piano primo, edificato su
terreno distinto in Catasto al f. 10, mapp. 913, distinto in Catasto
fabbricati al foglio 10 mappale 913 sub 3, in Comune di Trinita d'Agultu
e Vignola, Loc, Costa Paradiso, ponché quota parte di due terzi del
terreno censito al NCT al foglio 10 mappale 912 (ex 480).
La restante quota parte di un terzo (1/3) del terreno censito al NCT al foglio

10 mappale 912 (ex 480) & stata assegnata ai signoriq D
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5i da pertanto ora risposta ai quesiti contenuti nel mandato:

Risposta al quesito n° 1

Predisponga il progetto di divisione in natura, con redazione
di frazionamento catastale, del lotto di terrenco
distinto al Fg. 10 mapp. 912.

1l CTU, previo sopraluogo e rilievo topografico, ha predisposto il progetto di

divisione del lotto di terreno censito al NCT al foglio 10 mappale 912 secondo
le guote indicate nella seguente tabella riepilogativa:

Identificativa I
Cuata di Superficie R
Proprietari Beni immaobili proprieta del terreno acsagnato col
terreno attribuita attribuiea Bk iccresatiin
Teifeno censio al 1 Terreno censito al
3 5
NCT =l foglio 10 2 ]f (532 ";u’ %2 = | NeT al foglio 10
mappale 912 e Sk mig SEL00 mappale 1690
Terrenn censito al " Terreno censito al
NCTalfogiolo | ;;:mm “i‘iﬂ A= | neT al foglio 10
mappale 912 | e ’!_‘i'EF_'_i_'l'_! 16581

1l progetto di divisione prevede una dividente lungo |'asse Est-Ovest (come da
planimetria allegata - All.n°1) cosi da formare due lott distinti di cui alle
dimensioni della tabella precedente.

Tale soluzione risulta la pid vantagiaosa per le partl, il lotto ora distinto alla

particella 1690 (2/3) assegnato al dehlmri—

risulta confinante con 'appartamento distinto in Catasto fabbricati al foglio 10

mappale 913 sub 3, mentre la parte restante ora distinta alla particella 1691
{1/3) assegnata al compraprietar G

_rmuita confinante con la strada di lottizzazione.
L oto asseanato a debitor qEEESEG_—E_—---—— 01001

stessa  esecuzione, cosl da poter formare un  unico lotto adiacente al

7
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" Geom. Mario Usai ﬂ

fabbricato e dare una maggiore potenzialita di vendita anche in funzione

dell‘utilizzo della cubatura edificabile residua.

Il Ctu inoltre ha contatto | comproprietari del lotto {Sig. _
G - . verifica del progetto di divisione ed approvazione

dello stesso.

Si allega alla presente il tipo di frazionamento approvato dall'Agenzia del
Territorio in data 26,10,2022 con protocollo numero 2022/S50071203, le

nuove particelle generate sono illustate nella tabella seguente:

TIPO FRAZIONAMENTO

- %
Ao € . |
A ntratess ATTO I AGGIOHRNAMENTO
iffficen prewvinciale dic  SASSARY - Teribiria Attetarto i APRTEVAE NN
Protocolk: 280017 280
Datm: 2518072802
Coilice hle FREGEC: T
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e THIHITA AALTH VitdLA i AL |

Firghin Particelle e
lecmibn Joalica (% OME THA
BARLEAR |
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Pt dzll'nmi.trmm:nln Censmario

bimtrsl delbr variasion
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» La particella 1690 (ottenuta dal frazionamento) di 621,00 mq sard
assegata ai debitor RGN

» La particella 1691 (ottenuta dal frazionamento) di 311,00 mq sara

assegata al comproprieta ria

CONCLUSIONI

Con quanto sopra si riiene di aver compiutamente assolto || mandato ricevuto

rimanendo a completa disposizione della 5.V.1. per qualungue chiarimento.

e T.u.

Geam. Mario Usai

ALLEGATI
All, N® 1 - Planimetrie di divisione dei |otto;
All, N° 2 - Tipo di Frazionamento da presentare all’Agenzia del Territoric;
All. N® 3 - Estratto di mappa aggiomato.
All. N® 4 - Visure catastali aggiornate.
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All. N° 1 - Planimetrie di divisione del lotto
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