Procedura esecutiva di espropriazione immobiliare iscritta al n. 46/2018 del
Ruolo Generale delle Espropriazioni Immaobiliari
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1. Nomina Consulente Tecnico

Il Givdice Dott.ssa Costanza Teli, del Tribunale Civile di Tempio Pausania, ha nominato i
sottoscritta Arch., Grimaldi Orazio, con studio in Olbia in viale Aldo Moro n. 78, iscritto
all'Ordine degli Architettl della Provincia di Sassad al n. 358, nonché all'albo dei consulanti
Tecnici del Trbunale di Tempico Pousania. quale Consulente Tecnico d'Ufficio nella
Procedwa eseculiva di espropriadone immobiliore iscritta ol n. 44/218 del Ruolo
Generale delle Esproprazioni Immobilian, promessa da Banca Infesa San Paclo 5.p.A.
controf |l

2. Formulazione dei quesiti

lo softoscritte, accettato l'incarico ricevute dal Giudice, per il quale ho
prestato givramento di bene e fedeimente adempiere alle funzioni affidatemi al
solo scopo di far conoscere al giudice la veritd, in qualitd di C.T.U. provvederd ad
assolvere gl compito di dare una risposta ai guesiti avanzafi dalle parti.

| suddetti quesiti elencati nel conferimenta d'incarico sona i seguenti:

1. "Verfichi, prima di ogni alfra aftivita, la completezza della documentazione d
cul all'art. 567 co.2 c.p.c. (estratto del cataste e cerfificall delle Iscrizionl &
frascrizioni dellimmobile pignorato effeffuate nei venll anni anteror alla
frascrizione del pignoramenfo, oppure cerificafe nofarile aftestante e
Asultanze delle visure catastali e dei registi immobiliaril segnalande
immediafamente al giudice e al creditore pignoranfe guelli mancanfi o
inidonei ed eventuali carenze nella confinuita delle frascrizioni; predisponga,
sulla base dei documenti in atfii ('elenco delle iscrzieni e frascrizioni
pregiudizievoli (ipofteche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiziaii,
sentenze dichiarafive di fallimento); acquisisca ove non deposifate, le mappe
censuare che egl dlenga indispensabill per o coretla idenfificazione del
bene ed, in oghi caso, | cerfificall di destinazone urbanisfica del tereni o cui
all'art, 30 del D.P.R. 06 giugno 2001 n.380 dande prova, in case di mancato
Alascio di daffa documentazions da parte dell'amminizfrazione competfente,

delia relativa richlesta:”
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2. "Descriva, previc necessario accesso [immobile pignorato. indicando
deffagliatamente: Comune, locailita, via, numero civico, scalg, piano, intemo,
cargtferstiche inferne ed esteme, superficie (calpestabile) in mg, confini e dafi
cafastali attuall, evenfuail perfinenze, accessori e millesimi di parti comuni
flavafoio, soffite comuni, lecall di sgombero, portineria, rscaldamento, ecc.),
descriva e carafferistiche struftural del bene [ strutture verficall, solai, infissi
esfemni ed infernl, pavimentazione inferna ed esferna, impianti fermici, impianfi
elettrici): descriva le corafferistiche della 2ona, con rferimenfa  allo
urbanizzazione primaria e secondara ai servizi offerfi dalla rona [(cenfr
commerciali, farmacie, spazl diversi, negozi al defttaglic], alla distanza dal
cenfro dela cifta, & dalle principall vie ai comunicazione verso l'esterno |
Strade, autostrade, ferovie, porfi, aerocporti, nonche ai principali colegamenti

verso il cenfro della citta; ™

3. “Accerfi lo conformita fra la descrizione atfuale del bene (indiizzo, numero
civico, pianc, intemeo, dati catastali e confini} e guella contenuta nel
pignoramento evidenziande, in caso di nlevata difformita:

a) Se | dafi indicati in pignocramento non hanno mai identificata I'immobile e
non consentono la sua univoca idenfificazione;

b) Se i gafi in pignoramento sono ermonel ma consentone ['individuazione del
bene;

c) Se | dafl indicali nel pighoramento, pur non cormspondendo a quell atfuall,
hanne in precedenia individuafe I'immobile rappresentando, in guesto

caso, o stoia calasfale del compendio pignerate;”

4, "Proceda, ove necessgrio, od eseguire |e necessare varigzioni per
I'aggicmamentao del catasto provvedendo, in caso di difformitéd o mancanzo
di idonea planimetria del bene, allo sua comezione o redozione ed
all'accotastamento delle unita immobifiari non regolarmente accatfasfate,
inserendo nell'elaborate peritale la planimetria catastale;”
“Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumentfo urbanisfico comunale;”

6. “Indichi la conformita o meno della cosfruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative e ['esistenza o meno di dichiarazione di agibilifa dello stesso. In
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casc di opere agbusive, open I confrolle sulla passibilifa di sanatoria di cui
all'art.26 del D.P.R. 6 giugne 2001, n.380 ed accerfi gli evenfuali cosfi della
stessg, altimenti, se fsuftine pendenti istanze di sonateria indichi il soggetto
istante e la normafiva in forza della quale ['sfanzg sia stata presentafq, lo stafo
del procedimento, | costi per il conseguimenfo del fifolo di saonatoria & |e
eventual oblazionl gid corisposte o da corispondere; in ogni altre case,
verfichi, al fini dell'istanza di condone che ['aggivdicafaro possa
eventuaimente presentare, che gl immobill pignorafi s frovino nelle condizdioni
previste dall'arf.40 co.6, L. 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall'art. 48, co.5, D.P.R.
06 glugno 2001, n.380, specificando || cosfo per Il conseguimento del titolo in
sanatoria;”

. "Venfichi se i beni pignorati siane gravali da censo, livello o uso civico, e si vi sig
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diitlo sul bene del debitors
pignorafo sic di propriefa ovvero derivante da alcuno dei suddetti fitoli;”

. "Specifichi I'imporfo annuo delle spese fisse di gesfione e di manutenzicne, su
eventuall spese straordinarie gia deliberafe onche se il relative debito nen sic
anceora scadute, su evenfual spese condominiall non pagate negli ulfimi due
anni anferiori allg dota della penzia, sul coso di eventudi procedmenfi
givdiziall relafivi al bene plgnorato;”

. "Dica se & possiblle vendere | benl pignoratli in uno ¢ pib lotll provvedends, In
gquest'ulfimo caso, alla loro formazione & procedendo, inolfre, [ sole previa
autorizzazione del Giudice dell’'esecusions) all'identificazaone dei nuovi canfinl
ed allo redadone del frazionamento; in questa ipotesi 'esperto dovra allegare,
alla relarione estimativa | tipi debitamente approvatll dall’Ufficio Tecnico

Erariale,"

10." Dica, nel caso in cul I''mmaobile sia pignoralo solo pro guota, se esso sia

divisibile in nafura, precedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lothi
(ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione
del frazionamentc allegande allo relazone estimativa i tipi gebitamente
approvati dall’ Ufficio Tecnico Erarialelindicanda il valore di cigscuno di essi e
tenendo confo delle guote dei singoli comproprietar, provvedende anche aila

defermingzione degli eventuali conguagli in dencro; |'esperfo dovrg
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procedere, in caso contrario alla stima dell‘intero esprimends compivtamente
il giudizio di indivisibilita evenfuaimente anche alla luce di guanto dispesto dall’
art. 377 c.p.c., dall'art.846 c.c. e dailg L. 03 giugno 1940, n. 1078"

Accerfi se I'immeokile e libero cppure cccupate; acquisisca il fitoko legitfimante
I possesso o o defenzione del bene evidendando s& esso ha dafa cerfa
anteriore alia frascrizione del pignoramenfo; verifichi se fAsulfano regisfrafi
presso 'ufficio del registro degli affi privatl contraffi di locazione; qualera
rsultine canfratfi di locazione cpponikill alla procedura esecutiva 'esperto
dovrd indicare la dota di scadenza, la data fissata per il riascio o se sia ancora
pendenfe il giudizio per la liberazione del bene e dovrd esprimere un parere in

ordine alla congruitd del cancne dl locazione;”

"Ove limmebile sia occupato dal coniuge separate dao l'ex coniuge del
debitore esecutafc acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
ceniugale;"

" Indichi l'esistenza sui beni pigneorati di evenfuali vinceli artistici, storici,

alberghier di inalienakilita o di indivisibilita; accerfi I'esistenza di vincoli o cner
anche di nafura condominiale, che resteranno a carce dell'acquirente, ivi
compresi quelli derfvanti da contratti incidenti sulla affitfudine edificatona delio
stesso neonche ['esistenza di formalita, vincoll, onerd, anche di nafura
condominiale che saranno cancellall e che, comungue, nsulferanne nen
cppenibili all'acquirente; indichi, altresi 'esistenza o dirth demaniall [di
superficie o di servitu pubbliche] o usi civici evidenziande gii eventuall oned 4
offrancazione o riscatto;”

* Determini il valore di mercato dell'immobile fenendo conto della superficie di
guest'ultimo [ can specificazione di quella cammerciale}, operando | necessar
adeguamenti e correzioni sulla base degli onerl di regolarizzazione urbanistica
defle sta di uso e manutenzione, dello state di possesso e degli oner giundici
non efiminabii nel corso del procedimenfo eseculive nonché di evenfual
spese condominicli restate insclute ed, infine, considerande che la vendifta
forzata non prevede garanzia peri vizi del bene venduto espressa, precisi fuffe

le circostanze ufili valutate ai fini della sfima, ivi comprese futte guelle che
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hannc giusfificato la riduzione o comezione nello quantificazione del valore

finale del bene,

1. Risposta al primo quesilo

Siriporta qui di seguito quanto rlevato dalle verifiche ipocatastali (vedas all. A)

DESCRIZIONE CATASTALE IMMOBILE:

Nel Comune di Olbiag, Via Copernico, 5/2%:

appartfamente, posto al piano 4, categora A/2, di 4.5 vani, distinto all'NCEU al
foglio 29 mappale 1893 sub. 237, [vedasi planimetria allegata);

Confing: con sub. 89, con sub. 196, con sub. 103 e consub. 104;

Corretfamente intesfato in visura catastale.

Osservazioni:
si precisa che nella raffigurazione della planimefria, la camera presenta una
piccola porzione di fabbricato non rappresentate nell'elaborato planimefrico.

Nella planimetfria seno rappresentati 3.5 vani menire nella visura sono indicati 4, 5.

Il soprascritto immobile deriva dalla seppressione per cambic di destinazicne d'uso
del mappale 10893 sub. 90, posfo al piane 4, categeoria C/2, di 68 mq, edificate in
scpraelevazione alle seguenti aree urbane:

Mappale 1893 sub. 24, areg urbana posta al piane T, superficie non indicafa
Mappale 1893 sub. 25, area urbana posta al piane T, superficie non indicafa
Mappale 1893 sub. 26, area urbana posta al piane T, superficie non indicafa
Mappale 1893 sub. 27, area urbana posta al piano T, superficie non indicafa

Mappale 1893 sub. 28, area urbana posta al plane T, superficie nen indicafa

Dalla corispondenza fra visure storiche catastall, planimetie ed elaboroto
planimetrico il soprascritto immobile fa parte di un maggior edificato su area nel
Comune di Clbla, sezione Olbla, distinta all'NCT al toglio 29 mappale 1893 ente
urbano di ha 00.67.84.
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I mappale 1893 ente urbano di ha 00.4%.84., deriva dallo soppressione dei
seguenti mappali:

Mappale 1217 di ha 00.13.93., ex mappcle 35 di ha 07.77.54, che in origne avevg
una superficie di ha 08.15.04

Mappale 1222 di ha 00.55.71., ex mappale 34 di ha 01.86.62. che in orgne aveva
und superficie di ha 02.37.34

VISURA IPOTECARIA VENTENNALE

ATTUALE PROFPRIETARIA
| | per ragioni paria 1/1 di

proprieta.

STORIA

La soprascritta | |

| |proprietaria, per ragioni pari a 1/1 di proprieta,

dell'unita immobilicre facente parte del complesso residenziale, sito nel comune
di Olbig, via Copernico e precisamente, nel corpa "B, locale sottotetio, posto al
piono 4°, della consistenza di mg 48, confinante con parti comuni e con proprietd
venditrice per piu latl, salvo altr, distinto al'MCEU foglio 2% mappale 1873 sub. 70,
categoria C/2, d 68 mq, in forza dell'atte di compravendita avvenuto in data
21.092.2004 con numera di repermﬁcnm rogante Motaio
(Clbia), trascrtto presso 'Agenzia delle Enfrate - Servizia di Pubblicita Immaokbiliare
di Tempio Pausania in data 29.09.2006 ai nn. : dalla societa
| |
Afto comrreftamente volturato in Catasto.

Nella nota viene precisato quanto segue:

Che & compresa la quota di comproprieta su tufte le cose e spazi comuni, fali per
legge e quali nsulfano sia dall'elaborato planimetrico allegate alla denunzia di
nuova variagzione e quali dal Regelamenfo di Condominio allegafe al'atto o
rogifo Notaio[_____|del 18.07.2005 con numero di repertoric__1

Che & compreso nella vendita |'uso esclusivo e pempetue di un posto auto ubicato

nell'area comune al secondo seffopiane, idenfificato con i numero 40;
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Concessicni; cosfruzione eseguifa in virfl della concessione edilizia numerc 1013,
riasciata dal Comune di Olbia in data 07.12.1990 e successive concessioni in
varnante numerc 84/85 del 29.06.1995 n. 1561-00 del 01.03.2000, n. 1412/02 del
21.06.2004 e n. 46/06 de| 09.01.2006;

Pregiudizievol: ipoteca iscriffa it 27.02.2004 ai nn. 2169/283, a favore delig “Banca

Infesa”, gid assentifa di cancellazione relativamente all’unitd immobiliare in

oggeffe, con atfe a regito Notaio | 1 in data 12.07.2006,
repertorio 204627, registrato a Olbla in daofta 27.07.2006 al numera 2099/1
{fannotata restrizione dei beni in dafa 20.03.2007 ai nn. 3750/851);

Prezzo: eurc 50.600,00 guietanzafo;

*x ExdEkdt kxR

La societd,

divenne proprietaria, per ragioni pari | /1, dei fabbrcati in corso costruzione, nel
Comune di Clbia, localita "Gregerno”, distinti all'NCEU di Sassari feglio 29 mappale
1893 sub 24 - 25 - 26 - 27 - 28 che insistono su area distinta all'NCT foglic 29
mappal 1217 ex 35/| - 1222 ex 34/e di complessivi ha 00.4%9.84, in forza del decreto
di frasferimento di immobili avwenuto in data 11.06.2002 con numero di repertforio
514/2002, roegante Tribunale di Tempio Pauscnia Sez. Falimentare, trascrifto presso

I'Agenzia delle Entrate - Servizo di Pubblicita Immobiiare di Tempio Pausania in

data 07.09.2002 al nn. 9875/74%98, dalla societd]

Afte comrettamente volturato in Catasto.

Nel soprascrifio vengono ordinate le cancellazioni delle seguenti formalita:
Citazione frascrffa in dafa 06.1.1%8% nn 446 14/6062 "cancellata™
ipoteca iscritta in datg 24.02.1993 nn 134/1 188 "cancellata™
senfenza di fallimento frascrifta in data 13.71.1999 nn 6523/%283
pignoramento frascritio in dafa 15.01.2001 nn 291/373 "cancellate”

ExEd
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La societd, |

| | divenne proprietaria per ragioni pari a 1/1, dei terreni, in comune di
Qlbiq, disfinti al’NCT di Sassari foglio 29 moppale 35/ di ha 00.14.80 - 34/e di ha
00.54.49, In forza dell'atto di cessione di dirfti regli g fifole oneroso avvenuto in
data 24.01.1990 con numero di repertoric 104050, rogante Notaio ]
| ), trascritio presso la conservatoria del RRI di Tempic Pausania
in data [ Ja nn. [ & successive atte di identificative catastale
avvenuto in data ] con numera di repertorioc [ rogante Notaio

Giuliani Gianfranco [Olbia), trascritto presso 'Agenrzia delle Entrate - Servizio di

Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania indata_______ Jainn[_______Halla

societd]

Si precisa guanto segue:

che nel titclo del | | 1=] | | cedeva i terreni al fine df evitars

la procedura di espropric
che con I'affo di idenfificafive catosfale wvenivano identificafi | temeni con |

mappal 1217 diha 00,.13.93 = 1222 di ha 00.55.9]

EXEEFERTES FFFFRITRRECFEEERFER

La societd | 1 divenne

proprietaria per ragioni pari 1/1 dei terreni, nel comune di Olbla, distinti all'NCT
foglio 29 mappale 35 parte di ha 01.546.18 — 38 di ha 02.37.34, In forza dell'atto di
vendita avvenute in data[______Jcon numero d repertorio L] rogante

Notaio | ). frascrifto presso |'Agenzia delle Entrate -
Servizio di Pubblicitd Immeblliare di Tempic Pausania in data [______] ai nn.
1, daisigal ]
| |
| |
| ]

Annofato in data 10.12.1992 ainn[__ )il verbale di deposite di documento
avvenuto in data 26.11.1992 con numero direp [___} rogante Notaio Giuliani, lo
stesso annullate in data 19.01.2000 ai nn[__| per erata acquisizione della nota
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{senfenza di condanna eseculiva anziché verbale di deposito di documento) e
sostituito dall'annotazione in data 19.01.2000 ai nn

EAFEEEAREEFESEAEE AN I ERKEEEEE 3R R RS

Consultafi | documenfi & | Regisin cusfodil presso I'Agenzia delle Entrate = Servizio
di Pubblicita immobiliare dif Tempic Pausania dal 30.05.1985 a futto il 21.02.2024,

risulta presente gquanto segus:

-senfenza dichiarafiva di fallimento, emesa in dala 246.10.199%9 con numero ol

reperiorio 472/99 roganfe Tdbunale di Tempio Pausania - Ser Fallimentare

richiedente Trascrtta In data 13.11.1999 ai nn: d favore
delia | |
: confro la societal |

La soprascritta sentenza & indicala nel Decreto di Trasferimento Immobili fra i

pregivdizievoli da cancellare ma non risulta annotata la restrizione di beni

Ipoteca volontaria a garanzia di mutve fondiario, avwenuta in dafa 21.09.2006,

con numero di repen‘n::nich. rogante Notaio] } per
capitale di Euro 60.800,00 fofale 91.200,00 tassc annuo 4.6% per la durata di 25
anni, iscrifta presso 'Agenzia delle Entrate = Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Tempic Pausania in data 29.09.2006 ai nn. 1 a faveore della “BANCA
INTESA 5.P.A.", con sede in Milano, codice fiscale 007999601 58, conﬁa:
per ragioni paria 1/1 di

proprieta e quall debitorl non dated ] |

1 Lull'immobile sito nel Comune
di Qlbia, distinfo all'NCEU foglio 29 mappale 18%3 sub. 90.

Pignoramento immobiliare, nofificato in data 29.01.2018, con numero di repertono
143, rogante Ufficiale giudiziario (Tempio Pausania), frascritfc presso |'Agenzia
delle Enfrate = Servizio di Pubblicits Immaobilicre di Tempio Pousania in daofa
09.03.2018 ai nn. ] a favore della "BANCA INTESA $.P.4.", con sede in
Tarino, codice fiscale 00799960158, confro
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per ragioni pari a 1/1 di proprieta,
sull immekile sitc nel Comune di Clbig, distinto all'NCEU foglio 29 mappale 1893
sub. 90;

Vincoli e Convenzioni:

Convenzione urbanistica, in aata 09.07. 1985 con num, di rep 60344 regante Nofaio
Givliani Trascrifte In data 18.07, 1985 al nn 3387/2727 a favore del Comune di Olbia
confro la societd Dolza 54, sui ferenl distintl all’ NCT con il mappale 35 parte — 34
parte

Convenzione edilizia avvenufa in data 07.02.1990, rcganfe Netfaio
Glanfranco Giuliani (Olbia), con numero di repertorio 104410 frascritto
presso 'Agenzia delle Enfrafe — Servizio di Pubblicita Immobilare di Tempio
Pausania [n data [6.02.1990 al nn. 1286/1050 a favore del Comune di
Olbia contro la Cooperafiva Edilizia Rinascita a R.l. con sede in Olbiag
sui terreni distinti all'NCT con il foglio 29 mappale 35/ — 36/e
Annotata in data 12.07.1995 al n. 770 Convenzione Infegrativa
Nel soprascritto tifolo viene precisato quanto segue:

Che il prezzo degli alloggi sara stabilife in base al cosfo
dell'acquisizione dell'areg;

in base agli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria;

costo costruzioni ai sensi art 16 legge 437 /78;

maggloraziene costi in misura del 10% del costo di cosfruzione,
In case di cessicne di alloggl a prezzo supericre sara applicata al
concessionario penalitd pari a 4 volte la differenza.
Alla soprascrifta convenzione sono annotale delle rimozieni di vincolo, su alfri

immeobili non oggettfo direlazione.

Regolamento di condominio in data 21.12.1995, rogante Nofalo Goveanl Roberto
(Olbig), con numere di reperforic 573 trascrifto presso |'Agenzig delle Enfrate -

Servizio di Pubbilicita Immobiliare di Tempio Pausania in data 04.01.1996 ai nn.
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72167 o favore e contro della | |

su areg all'NCT foglic 29 mappale 1217 - 1222

PRECISAIIONE:

Successivamente al 27.04.2018 data del controllo ipotecaric npeoriate nella
relazione notarile predisposta dalla Doft.ssg . Notaio in
[ ] ripoteca legale iscritta in data 27.09.20010 aimn ______J o

fovore di Equitalio Sardegna Spa € stata annotata di cancellazione totale il

28.02.2019ainn_____]

2. Risposta al secondo quesito

L'immobile cggefte di pignoramento e di accesso da parte del sottoscrifto CTU &
ubicato nel Comune di Clbig, in via Copemico, al civico n*5/28, focente parfe del
condominio denominate “Primavera” = corpo B; scala E; piang IV; intemo 08.

Dal soprallusgo effettuato s evincane |2 seguenti caratteristiche:

Dal punto di vista urbanistico 1| condominio nel quale insiste |'unitd iImmaobiliare
ricade In zona C3 fona Residenziale di Espansione per Edilizia Economica e
Popolare, considerata secondo I'C.MI. semicentrale; completa di urbanizzazione
orimaria e secondaria; distante dalle principali vie dl comunicazione: strada Clbia
Tempio 500 medri (circa), dal centro della citta 2 km (circa), dal Porto Isola Bianca
4,00 km [circa), dall'aeropeorte Costa Smeralda km 5,00 [circa).

Dal soprallucge effettuato si descrive che |'unitad immobiliare ha una superficie
calpestabile di circa mag &5; si compone di N.3 ambienti pid bagno; cenfina con
altre unitc immobilian adiocenti: sub.89, sub.194, sub.103 & sub.104.

L'accesso all'unitd immehbiliare & garantito tramite scala condominiale (sub.194) e

dall’ ascenzore |la cui ulfima fermata @ al piano sotfostante,

come da relazione allegata ai progetti approvati & da quante rilevate dal
sopralucgo.
o Struttura portante dell'interoc edificio costituita da plinfi, muri controterra,

pilastri fravi e scale in c.a. con solai in laterocemento o a lastra tipo Bausta.



Pagira 13 o 20

+ Tamponamento realizzato con doppio corso di mattoni forati (da em 12
verso |'esterno e da cm 8 cm verso l'interno) con inferposte pannello
coibentante in polivretano espanse dacm 3.

« Manto di coperfura eseguito con tegole coppl, previo isolamento con
pannelll di polivretane espanse da om 4 ed impermeabilizzazione con
guaina ardesiata da mm 4.

s |mpemeabilizazione terrazz e scale esterne con doppio sirate di guaina da
mm 4.

+ Divisieni interne in mattoni forati da cm 8.

» |ntonaci estemi ed interni al civile con 'ufilizzo di malta premiscelata base
calce,

* |mpianto elettico sotto troccia, relativamente al'immobile oggetto di
perizia & presente anche un impianto di climatizazione a pompa di calore
e un impiante di riscaddamento con caldaia a gas.

s |mpianto idrico con tubi di poliefilene per I'alimentazione dalla rete
comunale ed in tubi di polipropilene per |'alimentazione all'infernc delle
unita immaebiliari

¢ |nfissi @sterni in alluminic con vefrocamerg ed avvolgibili in Pvc.

o |nfissi intemi in legno.

* Pavimenti e rvestimentfl in ceramica nel pianl destinatl a depositi, negozi,
appartament.

s Pavimento in cemento tipo industriale al secondo piano interrate destinata
ad autorimessa.

s Sanitar in vetrochina con rubinetteria in ottone cromato.

» Tinteggiatura esterna con pittura a base di calce.

+ Tinteggiatura interna con pittura lavabile.

« Pavimentozone picmza ed aree ad use pubblico in gres peorcellancto
antiscivolo;

* Pavimentozone parcheggi pubblici in massello autcbloccante o manto di
asfalto.

Allg suddetta unitd sono atiribuiti 3,914 millesimi di proprietda; nell'ambito degli

spazi comuni gli compete |'uso esclusive e perpetus di un posto aute ubicato in
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area comune al secondo sotto-pianc ed identificate con il numero 40,
Appare evidente, dadi impianti di cui & dotatg |'unitG immobiiare e
dal'aredamente, che se fa un use di tipo abitative nonostante la destinazione

regolarmente autorizata sia quella di magazino/locale di sgombero (CZ), &

nonostante gicuns gree gbbiano delle gliezze inteme non conformi, secondo |a

nome urbanistiche, dll' uso residenziale.

4. Risposta al terzo quesito

In dati indicati nel pignoramenta fanno riferimeante alllimmaobile sito in Comune o
Olbia, via Copemico, IV pianoc, cosi distinto al N.C.E.U. del predetic Comune al
Fog.29, Maopp.1893, Sub.%0, Cat. C2, 2.C.1, Cl.1, R.C. Euro 361,73.

Allo stato attuale invece |'immobie & cosi identificato catastalmente;

Fog.29, Mapp.18%3, Sub.237 Cat. A2, Z.C.1, Cl.1, vani 4.5, R.C. Euro 433,82,

Premesso che | dafi indicatli nell'atte di pignoramente rsultano essere carenti di

numere civico, di identificazione del condominic e del corpo in cul & inserita
I'unitd immobiliare e che per effetto di una variazione catastale apportata in data
12.03.2018, pratica n3S50025275 per cambio di destinazione d'uso da magazzino
(C2) ad abitazione [AZ), 1| numero di subalterno & varato da %0 a 237; si pud
comungue affermare che | dali indicatl in pignoramentas” pur non
comispondendoc a quelli atfuali, hanno In precedenza individuato l'immobie

rappresentando, in guesto caso, la stona del bene pignorato.

4. Risposta al quarto quesito

L'attuale categoria catastale, A2 - abitazione di fipo civile, rspecchia l'uso
effettive dell'unita iImmobiliare, anche s& non conisponde alla destinazions d'usa

regolarmente autorzzata (cat. Catastale C2 - locale di sgombero).

5. Risposta al quinto quesito

Seconds il Piane d Fabbricazione vigente ed il Piano Urbanistico Cemunale in

adaozione 'area ricade in zona C3, 7ona Resddenziale di Espansione per Edilizia
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economica e Popolare,

4. Risposta al sesto quesito

Il fabbricate nel quale & ubicata I'unitd immaobiliare & state realizzato in forza dei
seguenti titoli abilitativi:

s Concessione Edilizia n, 1013 del 07121990

+ Concessione Edilizia n. 84/95 del 29.04.1995

» Concessione Edilizia n.161 del 01.03.2000

* Concessione Edilizia n. 1412 del 21.046.2004

* Concessione Edilizia n.44/06 del 09.01.20046

¢« Riguordo alimmobile, cgoetto di perizia, non risultc  rilgsciato alocun

cerfificate di abitabilita

La suddetta concessione Edilzia, n®44/06, autorizzava al pianc |V, del Corpo B alle
due estremita dell'edificio, delle modifiche nel soffcotetto esistente che hanno
determinate |la realizzazione di n®4 unita distinte di cui una risulta essere 'immobile
in oggefto. Premesso che il sottotettc non @ mai state computato in fermini
volumetrici, anche |e suddetfte modifiche non hanno comportato alcun aumento
volumetrico, ma hanno sole determinato delle partizioni infeme con la
realizzazione di diversi ambienti, nello specifico, nell'unitd esecutata, di n°4 vani.
Dal soprallucge effettuate sone rsultate delle difformitd rspette al progetto
appravate, anzitutte varia la superficie in quante alcuni ambienti si estendono fino
all'estradeosso del solaio sottostante includende quindi anche le aree con alterze
inferiori a mefri 1.50 (non computabili in termini catastali), oltre alla traslazione di
pordonl di murature pernmetrali (vedas allegate B). Come glda precisato si &
risconfrato incltre dal tipo d'impianti € dagli arredi che I'immobile & adibito ad uso
residenziale, composio da pranzo soggiome e angole cottura, camera e bagno;
con luce diretta dallo scomrevole che si affaccia sul temazzo verso la zona giorne e
con lucernar per gli altri ambienti. Pertante, al fine di verficare la regolarita di tali
modifiche di superficie e di destinazione d'usoc si @ proceduto alla verfica
dell' esistenza di pratiche di Condono Edilizio. Tale ricerca ha dato esitc negativo.

Per gquanto riguarda la possibilita di sanare il cambio di destinazione d'use dag
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magazzino/locale di sgomberoc in abitazione risulta essere pressoche nulla, in
quanto frattasi di unita realizzata senza attribuzione di volume, incltre le altezze
infeme sono inferiori ai minimi previsti dalle nomative, Per sanare |'attuale
condizione si potrebbe ricomere come “extremna ratio” alla normativa di settore
relativa ol recupers dei sottotetfi ai fini abitativi - di fatfo varioblle & non
permanente. 5i precisa che tale opzione risulta essere comungue antieconomica
in quanto si dowrebbe procedere a interventi edilizi onerosi:

1) Demolizione del tetto (condivise fra 'alre con 'unité Immebiliare
adiacente) con inevitakili danneggiameanti sulle partizioni murarie, finiture
ed impianti esistenti.

2] Rifacimento delle stesso innalzandolo alle cltezze previste dalla normativa
vigente,

3] Otenimento dell' autorizzozione del Condominic.

Invece, relafivamente alle medifiche riguardanti le traslazioni murarie si pud
affermare che vi sono modifiche di sagoma che riguardano con futta probabilita
I'intero edificio presumibilmente in misura pari alla tolleranza del 2% (D. Igs. 380/01
e ss.mm.ii.), mentre per quanto riguarda 'aumento di superficie risconirato
nell’unita immobiliare, oggetio di perizia, si dovwa procedere gl riprisfine dello stato
dei luoghi In riferimento al progetio approvato (C.E. n.46/046) con la redlizzazione di
parefi di delimitazione che escludane dagli ambilenti difformi porzioni di superficie

con ateza interna pari o inferiore a metr 1,50.

7. Risposta al settimo quesito

Il bene pignorato non & gravato da censo, livello o uso civice.

8. Risposta all'ottavo quesito

Dai dati contabili fomniti dal'amministratore, del Condominio “Primavera™ — Vig
Copemico, OLBIA OT, nsulta che I'importe annuo delle spese fisse di gestione e
manutenzicne ammontano a € 533,00, pari a quattro rate frimestrali di € 133,25

ciascuna.
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DEBITI MATURATI
« al 30.04.2021; € 2.289,40
s dal01.05.2021 al 27.02.2024: €1.599,00
(n.3 esercizi finanziarn: 2021/22; 2022/23; 2023/24)
DEBITO COMPLESSIVO: € 3.888,40 (remilaoHoceniottantotio/40)

¥. Risposta al nono quesito

Il bene pignorato, viste le sue carattersfiche, non pud essere frazionato in uno o
iU lottl.

10.Risposta al decime quesito

L'immobile & pignorato per intero.

11.Risposta all'undicesimeo quesito

L'immeobile non @ occupato & non risultano contratti di locazione registrati presso

I'ufficio del registro degli atfi privati,

12.Risposta al dedicesime quesito

L'immobile non risulta essere occupaio dal conivuge,

13.Risposta al fredicesimo quesiio

Sull'immobile non grava alcun tipo di vincolo.

14.Risposta al quattordicesimo quesito

Obbiettive dello presente stima & quello di athibuire un “valore di mercate” al
bene, adottando un procedimento “sintetfico-comparative” in base a parametri
tecnici [superficie commerciale x €/mg), che risulfa essere nella pratica uno dei

metodi piu applicati ed attendibiii. Pertanto, si e proceduto confrontando immobil
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con cargtterstiche simili, di prezzo noto, cicé che sicno stafi oggetto di
compravendita in data recente, escludendo da tale comparczione quei beni con
elementi particolamente caratteristici che possono determinare valori di mercato
“eccezionali”, Il valore di mercato assegnato al bene & frutto della conoscenzg
personale del mercato immobiliare, di un'indagine svolta ¢fo operatori del seftore
come agenzie, costrutiori, imprenditori, attraverso ricerche via web, ed anche
attraverso le indicazion fornite dall' Agenzia del Termritorieo con la Banca dati delle

Quatazioni immaobilicn.

VALUTAIIONE COMMERCIALE

In funzione di quante su esposto si rporta qui di seguito la valutazions dell'unitg,
oggette di stima. Dalla suddetta ricerca di mercato, € emersc che unita
immeobilian a desfinazione d'uso magaoziniflocale di sgomberc in zona, sono
mediamente contrattate da eurc 500,00 o eurc 1.000,00 per mefro quadro
commerciale, a seconda di diversi parametfri: grade di finitura, posizione,
accessibilita, altezze inferne e livello, infendende ricomprendere in questi valon
anche i servizi, gli accessori e le pertinenze,

Per quanto riguarda 'unita immebiliare oggetto di perizia si ha una sifugzione
ancmala, in quanto la stessa e stata completata con finiture e impianti che
consistone In un sovrappit dspetto alla destinazione magazziino. Pertante nella
guotczions dell'immobile si & fenute conte di tali caratteristiche infrinseche.
Guindi, nella valutazions sono state considerate le condizion] di manutenzione, di
finitura dell'immobile & delle sue pertinenze |[uso perenne e perpatuo dl posto
auto) ma anche dei fattori di demerito quali ad essmpio 'ubicazione al quarto
plano, poco agevole, vista anche |'ultima fermata dell'ascensore al plano
sottostante. L'ufilizzo di tale bene risulterebbe vantaggioso per i residenti del
condominic ma non per soggetti ferzi che non ne fanne parte e che ne vogliano
fare un use pit o meno continuative per carico e scarico merci. Infath | mercoto
mette in evidenza che la domanda di acquiste o di locazione di magazziniflocali
di sgombero & orientata verso immobili che siano focilmente accessibili

dall'esternc da persone e mezzi & con minime spese condominiali,
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A fronte delle suddette valutazioni, della sua originaria destinazione (sotfotetto) e
dello categoria cotastale allo quale dovrd essere riportata (C2 -maogazzino/locale
di sgomberg), si rfiene la sua sostanziale funzione e quella di softotetto/soffitta,
accessoro di unitd principale.

51 preciza inoltre che I'impossibilitd di modificare g sug destinazions d'uso e la sug
condizione di non conformitd urbanistica incideno negativamente sul valore
sconomico del'immobile, Fatto non trascurabile & che la reglizzozione delle
opere da esequirsi per Vil dpristine del luaghi™ compromeatteranne 'infegrita delle
finiture e degl impianti esistenti con ulteriori spese.

Sl fomnisce di seguito la valutazione dell'immobile e delle spese gravanti su di esso.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
MAGAZIINO/LOCALE di SGOMBEROC PIANO QUARTO

'DESCRIZIONE COEFFICIENTE | SUP. COMMERCIALE
Magazzino mg 74,80 1.00 74 B0 mg
Terazzino ..mq 7.51 0.30 2.25mq
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE.............. S 77.05mg

In considerazione di quanto su esposto, della conoscenza personale del mercato,
di una ricerca condotta via web, dei valori riportati dall'O.M.., il sottoscritto perito

ritiene congruoc un valore pari g Eurc 550,00 per metro guadro commerciale.

Pertante Valore Commerciale stimato:

Wg 77,05 X 600,00 = € 44.230,00

Al suddeftto imporfo dovranno essere detratti | costi relafivi:
+ dlla redlizzazione delle opere per il ripristine dello state dei luoghi come da
computo mefrico gllegato part a ..o riiiie i v e e EUEG 2,624 ,85
+ Prafica Edilizia di saonatoria per regolarizzaziones
di opere MO, . ..o s e e e sne s sn s se s e e EUTEY 3.500,00
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o Varigzione Catastale. .. ....c.ccoveiiciiiiiiiirirersrrsressisrissesseesess MG 700,00

o Spese CoNAomINITli... ..o rrerr e s a v e e Eurc 3.888,40

IMPORTO TOTALE DELLE SPESE => € 10.713,25 [diecimilasettecentotredici/25)
* Partante il valore di mercato del bane oggetto di perizia al netto delle suddette
spese é parl a:

e € 46.230,00 - € 10.713,25 = 1€ 35.514,75 [heniocinguemiacinquecenlosedici/? )

icTu

Arch, Oradio Grimaldi



