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PREMESSA

Lo scrivente _ con domicilio
professionale in _ regolarmente iscritto all’Ordine
degli Architetti e nell’elence dei Consulentl Tecnici d"Uficio del Tribunale di Tempio
Pausania, in data _ veniva nominato esperto dal Giudice
dell*esccuzione nel procedimento csecutive R.G.E. n.

I iziato ad istanza della societd
. contro | sign -

- rappresentata e difesa dall"avv,
rappresentati ¢ difesi dall’avy.

Il giorno |1 ottobre 2023 il sottoscrilto, previo giuramento di rito in forma telematica,
rdceveva quindi mandato (Cfr. Alleguaro 4 — Verbale conferimento incarica) di
procedere alla stima degli immobili oggetto della procedura, rispondendo ai quesit
formulati dal G.E. e riportati nel corpo della presente relazionc.

In ottemperanza all’incarico conferitogli e sulla base degli accertamenti ¢ dei ni v
cffettuati, lo scrivente ha redatio la presente relarione che risulta costituita dai seguenti
-:Li:'l|'|||.L'||| |

PREMESSA

1, QUESITI

+ SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

3. RISPOSTA AT QUESITI

CONCLUSIONI

ALLEGATI

5i evidenzia che il bene immobiliare deseritto nell’ Ao di pignoramente € 1| seguente:

Immobite in CHbia, localltd AMuric Maricr, Via dei Crladioli HA739 e Fl"'i-!'d'll-'-.'J-'r]E'-'Jn'l!' al
NCEU al Foglio 54, mappale 2840 ig 42" di sp L4 clascono degll

poecutati, ovvero d

Tutte cid premesso, o scrivente espone quanlo gegue,
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QUESITO N. 1 — “Identificazione del bene"

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

QUESITO N. 2 = “Descrizione del bene”

Descriva, previo necessario accesso, |'immaobile pignorato, indicando dettaghatamente:
comune, localitd, via, numero civico. scala, piano, internd, caratieristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessort e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni. locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.); deseriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture
verticali, solai, infissi esterni ed interni. pavimentazione interna ed esterna, impienti
termici, impianti elettric); deseriva le caratteristiche della Zzona, con riferimento alla
urbanizzazione primaria e sscondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali.
farmacie, spazi diversi, negoxd al dettaglio), alla distanza dal centro della citth e dalle
principali vie di comunicazione verso 'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,
aeroporti} nonché ai principali collegamenti verso il centro della cittd;

QUESITO N. 3 - “Comparazione tra dati attuali pignoramento™

Accerti la conformitd tra la descrizione attusle del bene (indirizzo, numero civico, pizno,
interno, dati catastali e confini) & yuella contenuta nel pignaramenio evidenziando in caso
di rilevata difformita:

a)l se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immeobile & non
consentono la sua univoes identificazione:

b ze i dati indicati in Pignomamento scno erronel ma consentono Uindividuazione del bene:
c) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali. hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato:

QUESITO N. 4 - “decarastamento™

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiomamenta del
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Catasto provvedendo, in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetria del hene, alla
sy correrione o redazione ed all*accatastamento delle unith immobiliari non regolarmente
accatastate, inserendo nell’elaborato peritale la planimetria catastale:

QUESITO N. § — “Destinazione urbanistica di piana™

Indichi ' utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

QUESITO N. 6 = “Conformiti alla normativa-sanahifii®

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni 0 concessioni
amministrative & "esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso, In caso di
ppete abusive operi il controllo sulla possibiliti di sanatoria di cul all'art. 26 del dP.R. 6
giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali costi della stessa; altiimenti, se rsullano
pendenti istanza di sanatoria, indichi il soggetio istante ¢ la normativa in forza della quale
I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da eorrispondere; in ogni altro
caso. verifichi, ai fini della istanza di condono che ["aggiudicatano possa eventualmenie
presentare, che gli immobili pignorai si troving nelle condizioni previste dall’art. 40, co.
6. 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell'art, 46, co. 5, d.F.R. 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo di sanatoria;

QUESITO N, 7 — “censa, livello o uso civice™

Verifichi s= i beni pignorati siano gravati da censa, livelio o uso civico € s vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del dehitore sia di proprield cvvern
derivanie da suddetti titoli;

QUESITO N. § — “Spese di gestione ¢ manutenzione”

Specifichi |"imporio annuo delle spese fisse di gestione ¢ di manutenzione, su eventual
spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto. su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data detia
perizia. sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

QUESITO N. 9 = “Divisione in lotti™

Dica se & passibile vendere i beni pignorati in uno o phii lotti; provvedendo, in quest ultimo
caso, alla lore formazione ¢ procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice
dell"escourivne) all’ identificazions det nuoui confinl ad alla redazione del frazionamento;
in questa ipotesi "esperto dovra allegare, ally relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dail”Ufficio Tecnico Erariale:

QUESITO N. 10 — “Divisibilita in natura”™

Mica. nel case in cui U'immobile sia pignorato solo pro guota, se esso gia divisibile in
natura, procedendo, in questo ¢aso, alla formazione dei singoli lotti, (ed, ove necessario,

Arch, lni - Pag. 3 0155
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allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
ndicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietar), prevedendo anche la determinazione degli eventuali conguagli in denaro;
P'esperte doved procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivizibilith eventualmente anche alla luce di guanto disposto
dall*ar. 577 cod. proc. civ., dall'art. 346 c.c. e dalla L.3 giugno 1940, n, 1078

Frocedor Esccmive RGE n [ Peves Besanve

QUESITO N. 11 - “Stare del bene”

Accerti se 'immobile ¢ libero o occupato; sequisisea il titolo legittimante il possesso o ly
detenzione del bene evidenziato se esse ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati
centratti di locazione; qualora risultine contratti di locazione apponibili alla procedura
esecutiva I'esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o s¢ sia
ancora pendente il gindizio per la liberazione del bene e davrd esprimere un parere in ordine
alla congruita del canone di locazione:

QUESITO N, 12 - “Assegmazione casa coniugale™

(e l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

QUESITO N. 13 - “Regime vincolistico"

Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vingoli artistici, storici, alberghieri di
nalienabilitd ¢ di indivisibilith; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale che resteranno & carico dell'acquirente, jvi compresi quelli derivanti da
contratti incidents sulla attitudine edificatoria dello stesso nonché |'esistenza di formalita,
vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati c che, comungue,
risulteranno non opponibili all scquirente; indichi, altresi, 'esistenza di diritti demaniali
(di superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
alfrancazione o riscatto;

QUESITO N. 14 - “Determinazione del vitlore ™

Determini il valore di mercato dell'immobile tenendo conto dells superficie d
quest ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguament
¢ comrerioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanistica, delle stato di uso e
manutenzione, deflo stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutiva nonché di eventuali spese condominiali restate insolute ed, infine,
considerando che la vendita forzats non prevede garanzia per i vizi del bene venduto
espressa, precisi tutte be circostanze utili ai fini della stima ivi comprese quetle che hanno
giustificate la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.

TATER |||i - = Pz b di 55
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2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION] PERITALI
Al fine di illustrare con chiarczza le modalita di svolgimento delle operazioni peritali,
si riporta un eleneo in ordine cronologico delle attivitd svolte dallo serivente,

dettagliando nel seguito le operazioni ritenuie meritevoli di approfondimento.

DATA ATTIVITA

11102023 Accettazione incarico e givramento di Ao

11.10.2023 Estrusione copia fascicolo

26.01.2024  Accessa oo Agenzia delle Entrae di Sassan - Territona - Serviz catastali
3012024  Invio comunicazioni alle parti per Bocesso lnoghi a mezzn PEC

30.01.2024 Accesso ofo Agenzia delle Entrate di Sassard - Territorio - Servizi pubhlicitd
immabillare di Templo Pausania

10.01.2024  Richiesta di accesso agli atti oo Comune di Olbia (55) — Servizio socesso agli Altl
Ufficio SUAPE —via PEC

14.02.2024 Accesso peesso Servizio Accesso agli Atti ¢ Utficie SUAPE— Comune di Olbia (55)
|4.02.2024  Accesso al beoghi in Comune di Olbie, localitd Muria Maria (55)
21.03.2024 Consuliazione c/o Argea Sardegna girca presenza di gravami

il 11 marzo 2023 il sottoscritto, previo giuramenio di rito in forma selematica,
accettava |'incarico di stima degli immaobili oggetto della procedura esecutiva R.G.E.
85/2019 (Cfr. Allegato A — Verbale conferimenio incarico).

In data 11 marzo 2023 lo scrivente estraeva Iz copia del fascicolo c. esaminala la
documentazione agli aui, procedeva alle operazioni di seguito elencate.

In data - 2024 |o serivents eseguiva ACCESSO Presso AgEnzia delie Entrate di
Sassarl — Ufficio Territorio - Servizi catastali, estraendo visure storiche per immaohile,
elaborate  planimetrico, elenco subalterni, planimetrie catastali presso catasto
fabbricati ed estratto di mappa presso catasio terrent. relativi ai beni da staggire (Cfr.
Allegara B — Documentazione Ceatastale).

In data 29 genngio 2024 lo scrivente procedeva con la convocazione delle parti @ meZzo
posta clettronica certificata (Cfr. Alleguie F - Convocazione Accesse ai Luoghi),
fissando il primo accesso ai luoghi per il glorno 14 febbraig 2024 presso i beni
immabiliari oggetto della procedurs.

In data 30 genngio 2024 lo serivente eseguiva accosso presso Agenzia delle Entrate di
Sassari — Ufficio Pubblicith immobiliare di Tempio Pausania, estraendo aggiornate
ispezioni ipotecarie, riferite al ventennio antecedente la trascrizione del pignormmento
(Cfr. Allegaio U — Documentazione [pofecaria).

In data 30 genpaio 2024 lo serivente inviava richicsta via PEC 8l Servizio Accoiso wgbi
Atti e all"Ufficio Tecnica del Comune di Olbia (55), protocollando 1stanza di accessn
aghi ati, nonché richiedendo attestazione circa l'eventuale presenza di pratiche di
condono o sanatoria e del certificato di agibilita relativamemntc al beni immaobiliar
oggetto di procedura (Cfr. Allegaro D — fstanza accesso agli aitt TLT)

In data 14 febbraio 2024 lo scrivente eseguiva accertamenti presso il Servizio Accesso
agli At del Comune di Olbia (%), nequisendo copia delle concessioni edilizie

Arech 1ni - Tag, 74053
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aulorizzate in riferimento ai beni immobiliar oggetio di procedura,

In data 14 febbraip 2024 lo scrivente eseguiva I'accesso ai luoghi effettuando le
operazioni di rilevazione metrica ¢ fotografica dei beni immobiliari oggetta di
procedura (Cfr. Allegaro L — Verbale Aecesso ai Lueghi ¢ Allegara M -
Locumentazione Fotografica),

In data 2| marzo 2024 lo scrivente faceva istanza ad Argea Sardegna — Usi civici
(Agenzia Regionale per ls Gestione ¢ |'Erogazione degli Aiuti in Agricoltura) al fine
di ottenere informazioni circa |'eventuale presenza di gravami sul terreni oggetto di
esecuzione immobiliare ed estracva elenco denominato *Provvedimenti formali di
accertamento ed inventario terre civiche al 23 novembre 2020% dal gilo internet

ufficisle di Argea Sardegna (Cf Allegata H — Argea).

T ArEh tn = Fag, #ali 55
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i RISPOSTE Al QUESITI

Prozedisn Bseconva BGE n -"l.'-l'-'ll Eaimaism

3 Ouesito n. | — IDENTIFICAZIONE DEL BENE

§i ¢ verificata la completezza della documentazione di cul all’an., 567, 2° comma ¢.p.c.
che risulta essere completa in virth del Certificato Notarile allegato al fascicolo ¢he
ricostruisce la storia ipo-catastale del bene immaobiliare ogietto della procedura esecutiva
cosl come identificate in premessa e al cui interno € riportato 1'elenco delle iscrizioni ¢
delle trascrizioni pregiudizievoli e il quadro sinottico ventennale delle provenienze.

Si evidenzia che il Certificalo Motarile & stato prodotio agli giti in data 24.06,2019 ma iri
data 16.01.2021 il bene opgetio di pignoramento & sty tto di suddivisione in tre
differenti beni distinti al N.C.EA. al foplip 34 - particella 284 - subalterno 1. al foglio 54
. particella 284 - subalterng 2 e al foglio 54 - particella 284 - subalterno 3, tuit] sempre di

conrletd per Y clascuno degli esecutati: anche per tale motivo lo scrivente ha provveduto
ad agoiomnare ke visure ipolecaric ¢ catastali riferite i beni anche nella loro diversa e nuova
definizione catastale.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iserizioni Contro:

-Is::1-i.-.|:'n:].|:|naL del _ lpoteca  Volontaria derivante ca

Concessione a Garanzia di Mutuo a rogito del Notaio

|

PRI, AN Erresn D ARLBAPED S F.&, NG CA 3 Spriali: TGS S0 208s 1hicEC Y

TR = PR 2t

Gravante sulla piena proprieta dell'unita immobiliare oggetio di procedura

s lscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto
Ingluntivo Pubbiico ufficialc [

P ey
Ry ——— e
Gravante per la quota di % sul diritto di proprieta dell’unith immaobiliare oggetio
di procedurs

+ [scrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivanie da Decreto

Arih I-i - Peg U di5s

Firmetn Da

=
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ngivntivo Pubblico ufficial: [

A Favore di

Comtro

Gravante per la quota di % sul diritto di proprieta dell’unita immobiliare oppetto

di procedura

Iscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto
Ingiuntivo Pubblico ufficialc [

A favore di

Contro

Grravante per la quota di % sul diritto di proprieth dell’ unita immobiliare Dggelto
di procedura

Frascrizioni Contro:

Traserizione del _ nascenie da Verbale di Pignoramento Immaohbili
Ufficiale Giudiziari
A favore di

Contro

'l

Gravante per la quota di % sul diritto di proprietd dell’unitd immobiliare oggetto
di procedura

I'rascrizione del — nascenie da Verbale di

Lfficiale Giudiziario

Fignoramento Immaohili

A favore di

steil - 4
T —

Conirn

L ] | T N s =
[ AT . ERrEe o
- IS e

G:ravante sulla piena proprieta dell*unita immaobiliare oggetto di procedura

Atti di provenienza:

Con atto di compravendita del _ B rogito del Motaio _

trascritio presso la Conservatoria di Tempio Pausania il

Argh i et
Pag 15 di 55
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acquistavano in regime di separazione dei beni da

immeohiliare oggetto di pignoamento

s Alle sig.re la piena proprieti
dell"unitd immobiliare oggetto di pignommento ¢ra pervenula come meglio detingliaio

nella Certificazione Norile allegata al fascicolo

Operazioni di indagine effettuate:

Al fine di individuare univocamente I'immobile oggetio della procedurn esecutive e la
proprieti del bene, oltre ad eventuali ulteriori formalitd, i1 sottoscrifta ha estratto | seguent
documenti aggiomatl:

s  Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio Provingiale — Territorio
_ Qervizi Catastali (Cfr. Allegato B — Documentazions Catastale):
a, Estramo di Mappa

i

b, Elaborati planimetnci :

c. FElenco subalterni ’-;:

d. Visure per immobile —catasto fa bibricati E

e. Visure per immobile — catasto terreni %

f. Wisura per soggetio E

g. Planimetrie Catastali i

3

« Agenzia delle entrate, Dirczione Provinciate di Sassari, Ufficio provinciake — Territonio E'-
_ Sarvizic di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania (Cfr. Allegato C - 2
Documentasione Ipotecaria) -
|. lspezione Ipotecaria m. T160982, T185121, T185780 e TIB6195 rispettivamente sy E
foglic 54, particella 284 e su foglio 24, particella 284 sub 1, sub 2 & sub 3 comprensive %
di: Ed
a. Elenco Immobili c'f

B, Elenco sinetico delle firmalio £

. Nota di traserizione del [  C riificaio di denunci =

di successione =

d. Nota di traserizione del — — Atto di compravendita E':

e, Nota di serizione del _— Concessione a garanzia di %
i =

F Nota di iserizione del [ N  Oec o ingiuntivo :

BT “i - g V1133
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Nota di iscrizione del _— Decreto ingiuntivo

Nota di iserizione del [ - - ingiuntivo

Mota di iscrizione dct_ - Verbale di pignoramento immohbili

Nota di iscrizione del = Verbale di pignoramente
immobili

=

L TR

Conclusioni al guesito n.1:

Da quanto acquisito ed analizzate ed a valle dei controlli incrociat effettuati nonché a
stguite di accesso ai luoghi, risulta che il bene citato nell’atto di pignoramento alle stato
aftuale ha subito una variarione catastale significativa,

Nello specifico infatti il bene oggetto di pignoramento coincide con il seguente:

“Immobile in Olhia, locality Murta Maria, Via dei Gladioli m 373 e precisamente al
NCEU al Foglio 54, e 254, Cateporia A/2" di ieth per !4 ciascuno degli
cEccutatl, ovvero di

Allo stato attuale da suddeno singolo bene immobile sono statl ort ginati tre distinti beni
immobili 2 seguito di suddivisione catastale registrata in data 16.01.2021 di proprieta nelle

medesime guote degli esccutati e coincidenti con i seguenti 3 beni distinti ol N.C.E1l del
Comune di Dibia come segue:

= Toglio 54, purticella 284, subalterno 1, Categoria A2
= foglio 54, panicella 284, subalterno 2. Categoria A2

* foglio 54, particella 284, subalterno 3. Categoria /6

risulta che gli esecutati,

Drar documenti acquisiti, che sono allegati alla presente relazione,
ovvere | sig.ri

detengono ¥ ciascuno del diritto di proprietd
delle unita immobiliari sopea individuate derivanti, come gia osservato, dal bene aggetio
di procedura esecutiva cosi come identificato in premessa alla presente perizia,

Per cid che concerne il Certificato di Destinazione Urbanistica, secondn quanto riportato
nel comma 2 dell*ant. 30 del D.PR. & giugno 2001, n. 380, tale certificato non & necessario
per la stipula di stti notarili allorquando | terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti
nel nuove catasto edilizio urbanao, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza
medesima sia inferiore & 5.000 metr] guadrati.

Non avendo ["esecuzione immobiliare ad Oggelto un temene inedificato, bensi un
fabbricato, si ¢ ritenuto, al fine di nan gravare ulteriorments economicamente sulla
procedura, di non aquisire il Certificato di Destinazione Urbanistica cosi come da cormma
2 dell*art. 30 del D.PR. 6 giugno 2001, n. 180, non inficiande quest'ultimo sul valore di
stima ¢ sull"esito della perizia,

,;.-:.'.".'..l'|'- Pig 1258
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32 Quesito n.2 — DESCRIZIONE DEL BENE

Beni immobiliari oggetto di procedura esecutiva: in accordo con quanto il espresso
nelle conclusioni al capitolo precedente, attualmente il bene aggetio di procedura non pud
coincidere con il bene identificato nel pignoramento a seguito della sua trasformazione e
suddivisione in tre differenti subalterni, Nel presente elaborato peritale si fara pertanto
riferimento al bene oggetto di pignoramento nella sua attuale ¢ diversa definizione catastale
e, di conseguenza, la perizia sard indirizzata nell’anafisi dei seguenti gid citati beni
immobili ttti ubicati nel Comune di Olbia nella localith di Murta Maria e cosi censiti al
N.C.EU {(Cfr. Allegato M - Documerntazione fotografica):

e foglic 54, particella 284, subalterno 1, Categoria A2
« foglio 54, particella 284, subalierno 2, Categoria AL
« foglio 54, particella 284, subalterno 3, Categoria C/6

Ubicagione dell’ immobi ed izgione d Qi

Le unita immobiliari oggetto della presente procedura di esecuzione sono ubicate nel
Comunc di Olhia nella localita di Murta Maria e si atlestano sulla Via dei Gladioli.
[ 4 localita di Murts Maria & ubicata a Sud del centro abitato della cittd di Olbia, distando
da esso circa 12 km. | beni ogzetto di procedura sono ubicati a circa 1 km di distanza dal
centro della localith di Murta Maria e nelle immediate vicinanze della spinggia Marina
Maria che dista dai beni meno di | km ed & facilmente raggiungibile anche a piedi.

La localita di Murta Maria coincide con un piccola centro turistico dotato di tutti | serviz
necessari per I"accoglienza quali ad esempio case vacanze, hotel, ristoranti, tabaccherie,
supermercati. Inoltre la vicinanza all' agglomerato urbano della citt di Olbia garantisce
ottimi collegamenti grazic alls prescmea dell"aeroporto (distante circa 9 km dai beni) ¢ del
porto (distante circa |1 km dai beni).

[ 4 zona di ubicazione dei beni nggetto di procedura € a prevalente destinazione turistico-
residenziale, Trovano infatti collogazione in questa porzione della localita di Murta Maria
fabbricati bassi dalle forme guadrilatere in pianta di dimensioni analoghe a quelle del
fabbricato nel quale sono presenti gli immaobili oggetto di elaborato peritale, disposti in
manicra piuttosto regolare lungo la viahilitd comunale.

L'urbanizzazione primaria & completa, le strade di accesso S0N0 asfalate; Iilluminazione
pubblica & presente.

[a ridotts estensione della localid di Murta Maria permetie inolire di raggiungere

agevolmente e facilmente anche a piedi tutti i servizi che ci si pud aspettare di trovare in
T i-:-r.ul'i'l.ﬁ di ciren I L CYERCE I:IH!.H I"I-li-
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Figran [ =UBicarion | Perinpetso roxsg seghoda |area ool ingise U fehbricats ne
quatle sane collocens | benl Immobiliar cgpetto of procedurg gtecitive

f

pstruttive dell'c ndio i ohilizre

perali

Caratteristiche

L accesso ai luoghi & avvenuto in data 14 febbraio 2024 in presenza del custode nominato
dal G.E. e, previa comunicazione inviats 8 mezzo raccomandata PEC inviata il 29 gennaio
2024 agli esecutati ed accordi occorsi telefonicaments con questi ultimi (O Allegato £ -
Comunicazione accesso ai Luoghi e Allegate L — Verbale Accesso af Luoght). Nel comso di
suddetto accesso ai luoghi si @ proceduto ad effettuare tutte le misurazioni di rilievo
necessarie ¢ ad acquisire documentazione fotografica dello stato dei luoghi.

Il fabbricato sul quale insistono le anitd immobiliasi oggetto di pignoramento & costituito
da una porziene di villetta g schiera sy due piani fuoriterra che si attesta paralielamente alla
Via Gladioli,

Il fabbricato, in riferimento alle unita immobiliari ogoetto di procedura, si presenta in
buone condizioni di conservazione e di manutenzione, necessitando di interventi di
ordinaria manutenzione sopraftutto per fquanto riguarda un locale di spombers presente al
piano terrm.

Figura 2 — Ubicazione — Wurta Maria - if perimairo rowa sagrala 1 ingombp Plarimetrico della wilsita
hifemriliare mel guale somo collacari i bent immmobill ogyento df provedura ssecutive menire il perineiro
Rialia indica I'ingomhro plamimetricn defle unitd immobilior agretia df oo
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Gl elementi costruttivi uiilizzati, in parte desumibili dai documenti reperiti a seguito di
accesso agli ani ed in parte solo ipotizzabili £ seguito del sopralluoge effetiuato osservando
le caratteristiche generali del complesso, I"anno di edificazione, le planimetrie, e sezion ¢
le geometrie, possono cosi riassumersi-

Fondazioni: in travi continue e plinti in conglomerato cementizio armato;

- Strutture portanti: strutturs intelaiata in cemento armato;

- Solai di interpiana: in lalerocementa;

- Muratura: in muralura;

- Copertura: il fabbricato presenta coperture a falde inclinate e manto in tegole;

- Scale ¢ baleoni: in cemento armatod

- Massetto: in cls cementizio:

. Tramezzi: in muratura di mattoni forati di |aterizio;

- Finiture: intonaci al civile tinteggiati con idropittura;

. Infissi esterni: in legno con velrocamend ¢ persiane;

- Porte interne: in legno;

- Pavimenti: in piastrelle gres porcelianato;

. Rivestimenti della zona bagno: in piastrelle gres porcellanaio

- Impianto elettrico: realizzato softolraccia;

. Implanto di riscaldamento: assenie;

. Servizi igienici; dotati di we, lavandine e doccia; rivesiiti in piastrelic fino
aliezza porta;

- Acqua calda sanitaria: tramiie scaldabagno elettrico

- Fognature: collegate alle rete fognaria comunale;

- Approvvigionamento elettrico; contatore unico per i irg subalterni con impiznti
suddivisi dedicati ai subalterni | & 2;

- Approvvigionamento idrico: conttore unico per i tre subalterni con Fornitura
Ahbanoa con impianti suddivisi dedicati ai subalterni 1 e 2.

Al fini della descrizione dei beni tramite ["ausilio di planimetrie, si & dovuto procedere alla
loro redazione ex nove restitucndo graficamente quanto riportato nelle figure 3, 4, 3 ¢ O
proposte nelle pagine a seguire (Cfr. Allegata N — Planimetrie stato di fatto rilevato) n
quanto la documentazione agquisits tramile ACCEsso agli atti differisce occasionaimente
dallo stato di fatto (Cfr. Allegate T Documeniazione Edilizia ed Urbhanistica).

prugetic copeessionnto (Cf Quesita nb—L Tonfermitd alla Normaliva = Sanabilite).
Per tutte quanto qui di seguito riportato ncl presente paragrafo si faccia riferimento &
Allegaio B — Documentasione cafaztale

Allegato I — Documeniazions Edilizia ed Urbanistica

Allegato M — Documentazione folo grafica

Alfegato N — Planimetrie stato di fatto rilevaio
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321  Descrizione del bene censito al Catasto al F. 54, Mapp. 284, Sub. 1, Cat. A7

Frocedurs Fsecunve BGE o [ Percin Esimanng

L'unitd immobiliare a destinazione abitative, ubicata in parte al piano terra ed in parte al
piano primo, appare in buono stato di conservazione,

Come si pud evincere dalla documentazione catastale allegata al presente claborato peritale
I'unitd confina a Sud con il Foglio 54 mappale 468, a Est con via dei Gladioli, 8 Nord con
il Foglio 54 mappale 284 sub. 2 ¢ 3 & a Ovest con il Foglio 54 mappale 297,

Al piano terra 'immobile & costituito da un cortile parzialmente pavimentsto sul quale
insiste un locale di sgembero (in condizioni di conservazione non ottimali) &l cui interno,
in tn sue vano, é stato realizzato un piccolo bagna,

Affrayerso una scala esterna si giunge al primo piano costituito da us terrazzo, una veranda
coperia, un soggiomo con angolo cottura, un disimpegno. due camere da letto. un
ripostiglio e un bagno,

Si rileva che, come gid osservato, "immobile differisce da quanta approvato; infatti. nello
specifico, il progetto approvate prevedeva due ulteriori verande che allo stato attuale sono
state chiuse generando due volumi all'interno dei quali sono stati realizzan una delle due
camera da letto presenti e il zid citato ripostiglio {vedasi anche quanto riportato al paragrafo
(uesite n6 — Conformiia alla Normeativa — Sanabilifa),

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

Ambieati Piano Terra Superfice calpestabile
Locale di sgombero 20,78 mq |
W.C.1 1,17 mg
Totale spazi interni 21,95 mq
Cortile 156,33 mgq

| Totale spazi esterni 15633 mq |

TOTALE 178.28 mq

| Ambienti Piano Primo Superfice calpestabile

| S0ggiomo con angolo cottura 20,64 myq
Disimpegno 4,58 mg

| Bagno 4,12 mq
Camera | 11,35 mg
Camera 2 928 my |

| Ripostiglio 472 mg
Totale spazi interni 52,69 mq

| Scala 11,37 mqg
Termazra 10,80 mg |

| Veranda 1231 mg

| Totale spai esterni 3388 mq |
TOTALE 86,57 my

Pz, |6 di 35
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Ambienti totali Superfice calpestabile
| Spazi interni — Piano tema 21.95 mg
Spazi interni = Piano primo 52,60 mqg
Totale spazi interni 7485 mq
Spazi esterni — Piano fcrra 13633 mg_
Spazi esterni — Piano primo = 33,88 mg
Totale spazi esterni 190,21 mq
TOTALE 265,06 myg
Tag 1735
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2.2.2 Deserizione del bene censito al Catasto al F. 4. Mapp, 284, Sub. 2, Cat. A2

L'unita immobiliare a destinazione abitativa, ubicats al piano terra, appare in buono stato
di conservazione.

Come si pud evincere dalla documentazions catastale allegata al presente elaborato peritale
I"unitd confine a Sud con il Foglio 54 mappale 284 sub. | e 3, a Est con via dei Gladioli, a
Nerd con il foglio 54 mappale 451 ¢ a Ovest con il Foglio 54 mappale 297,

L immaobile & costituito da un cortile anteriore e uno posteriore, una veranda, un SOggiomo
con angolo cottura, un disimpegno, tre camere da letto ¢ un bagno.

Si rileva che, come gid osservato, I'immobile differisce parzialmente da quanic approvato;
infatti, nello specifico, nel cortile posteriore & stato realizzato un volume destinato & box
doccia non presente nel progemo approvato (vedasi anche quanto riportito &l paragrafo
Lhiesilo n.é — Conformitd alla Normaiiva — Sarabilitd).

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

' Ambiente Superficie calpestabile
Sopgiomo con angelo cotiura 19.88 mg
Disimpegno 332 mg

Bagno 5,80 mo
Camera | 13,90 mqg

| Camera 2 11.32 myg
Camera 3 9.4 mg

| Doccia _ 064 mg |
Totale spazi interai 64,76 my

| Cortile anteriore 107.87 mgq
Cortile posteriore 46,71 mg
Veranda 18,11 mqg

| Totale spazi esterni 172,69 mqg
TOTALE 23745 mg

_"h In Pag Mdi 55
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323 Descrizione del bene censito al Catasio al F, 54, Mapp. 284, Sub, 3, Cat. C/6

L'unitd immobiliare & destinazione posto auto coperto, ubicata al piano terra, appare in
buono stato di conservazione.

Come si put evincere dalla documentazione catastale allegata al presente elaborato peritale
I"unitd confina a Sud con il Foglio 54 mappale 284 sub. 1, a Est a Nord e a Ovest con il
Foglio 54 mappale 284 sub. 2,

Il bene immaobile & costituito da un pesto auto coperto inserito tra i subalterni | ¢ 2 e con
accesso diretto dal subalterno 2.

Si rilevs che, come gid osservato, il bene differisce parzialmente da QuUANEY APPROVALL;
infatti, nelle specifico, esso & separato dal contile anteriore del subalterno 2 da una scals
non presente nel progetio approvate che ne rende di fatte impossibile 'uso come posto
aute (vedasi anche quanto riportato al paragrafo Quesito n6 — Conformita alla
Nowmientiver — Sanabilifd).

Si riporta ors il computo delle superfici calpestabili misurate il giorno dell'accesso al
luoghi riferite ai singoli vani presenti:

Ambiente Superficie calpestabile J
Contile anteriore 2754 mg
Totale spari esterni 27,54
TOTALE 27,54 mg
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3.3 Quesito n.3 — COMPARAZIONE TRA DATI ATTUALI E PIGNORAMENTO

Da guanto acquisito ed analizzato ed a valle dei controlli incrociati effettuati nonché a
seguito di accesso ai luoghi, risulta che il bene citato nell’atto di pignoramento allo stato
attuale ha subito una variazione catastale significativa (CF. Allegare B - Documentazicne

catasfale ),

Nello specifico infatti il bene oggetto di pignoramento coincide con il seguente:

“fremmobile in Olbia, localité Murta Mavia, Via dei Gladioli n.37/39 e precisamente al

NCEU al Foglio 54, mappale 284, Categoria A/27 di ietd per 4 ciascuno degli
:ﬁiimil ﬂ

Allo stato attuale da suddetto singolo bene immobile sono stati originati tre distinti beni
immaobili a seguito di suddivisione catastale registrata in data 16.01.2021 di propricta nelle
medesime quote degli esecutati e coincidenti con | seguenti 3 beni distinti al N.C_.E.U. del
Comune di Olbia come segue:

» foglio 54, particella 284, subalterno 1, Categoria A/2

= foglio 54, particelia 284, subalterno 2. Categoria AJ2

= [foglio 54 particella 284, subalterna 3. Categoria C/6

| dati relativi ai beni immobili sopra riportati, pur non corrispondendo ai dati riportati nel
pignoramento, sulla base documentazione catastale estratia, consentono [“univoca
individuazione dei beni attuali come turti derivanti nel loro insieme ed interezza dal bene

pggetto di procedura,

Dagli accertamenti svolti, dal sopralluoge e dal rilieve effettusto, I'oggetto  del
pignoramento sono tre beni immobili ubicati al piano terra e al piano primo di una villeta
a schiera sita nella frazione di Murta Maria del Comune di Olbia (88) in via dei Gladioli,

Per cid che conceme il numero di piano ¢ i confini di ogni singolo subalterno s faceia
riferimento a quanto csposto al paragrafo precedents relativo alls deserizione dei beni
mentre per i dati calastali si fiaccia riferimento al paragrafo che segue relativo per I"appunto

all’ accatastamento,

34 Quesito nd - ACCATASTAMENTO

[ beni immobili oggetto di pignoramento sono i seguenti:

Foglio e mappale | Subalterno |  Categoria | Descrizion | Numero di piano
il 4 1H4_1-_‘ l A/2 | Abitazione | Temra e Primo
| 54, 284 2 Af2 | Abitazione | Terra ¢ Primo

54,284 3 C/6 | Posto Auto Terra |

| tre beni immobili oggetio di procedurs esecutiva sono ubicati in un fabbricato sito mel
Comune di Olbia (55) nella frazione di Murta Maria in vis Dei Gladioli ed i singoli
subalterni insistono tutti sul foglio 54 ¢ mappale 284,

Ahroh 'Eni -
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| tre beni immobiliari oggetto della presente perizia risultano di proprietd dei sigri

Procpdura Esecutiva EACRLE n - FixiFis Estwmalneg

che detengono ' ciascuno del dirito di
propricta delle unitd immobilian sopra individuate derivanti, come gia osservato, dal bene
oggento di procedura esecutiva cosi come identificato in premessa alla presente perizia.

La documentazione catastale completa di visure e schede planimetriche ¢ allegata ally
presente relazione (Cfr. Allegato B - Documeniazione catasiole ).

Si procederd ora ad analizzare i due subalierni iniziando dal piano terra.

14,] Accatastamento bene censito al Catasto al F. 54, Mapp. 284, Sub. 1, Cat, A/2

L'unitd immobiliare a destinazione abitativa & ubicata al pianc terra ¢ al piano primo.

11 bene € rappresentato nefla planimetria ¢ le coerentemeants cor il progetlo APProVELD
ma in dif itd con guanto effetlivamente realizrato.

In aggiunta si osserva perd che nei progetti approvati & stato indicato un posio auto non
correliamente accatastato.

Considerate dunque le difformit riscontrate rispetto alle Concessioni Edilizie ed espresse
nel paragrafo "3.6 conformita alla novmativa — sanabilitd” ed osservato che sard di
conseguenza necessanio proceders con le dovute variazioni e medifiche 0 delle planimetrie
concessionate o dello stato di fatto dei leoghi, si fa rilevare che a seguito di suddette
modifiche sard successivamente ed eventualmente necessario aggiornare i dati catastuli ¢
I planimetria catastale.

Prima di poter ¢ffettuare le variazioni ai dati catastali e allg planimetria ¢atastale derivanti
da_guanto anticipato \ecessario procedere con |'cventuale oyenimento dgl
permesso di costruire in sanatoria o allernativamente con il pipristing dei |uoghi secondo
quanto effefiivamente 8pprovald.

Per la redazione e presentazione dellz pratica da parte di professionisia abilitato si stima
ung spesa di circa 500,00 euro pit IVA e oneri di legge.

342  Accatastamento bene censito Catasto al F. 54, Mapp, 284, Sub. 2, Cat. A/Z

L 'unitd immobiliare a destinazione abitativa & ubicata al piano terra.

|| bene & mppresentato nella planimetria catgstale cocrentemente con il progetlo approyals
ma in difformitd con quanto effettivamente realizeato.

Considerate dunque le difformith riscontrate rispetto alle Concessioni Edilizie ed espresse
nel pargrafn “3 & conformitd alla sormativa — sanabilita” ed osservato che sard di
conseguenza necessario procedere con le dovute variazioni € modifiche ¢ delle planimetrie
concessionate o dello stato di fatto dei luoghi, si fa rilevare che 8 seguito di suddere
madifiche sara successivamente ed eventualmente necessario aggiomare i dati catastali ¢
la planimetria catastale.

Prime di poter effettuare le variazioni ai dati catastali ¢ alla plenimetria catastale derivanti

da gquanto sopra anticipato, & necessaric procedere con_l'gventuale oftgpimento del
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matorig o alternativaments il ripristing dei luoghi secondo
quanto effettivamente approvato (in questo secondo caso non sard necessario aggiomare la
planimetria catastale e | dati catastali).

Per la redazione ¢ presentazione della pratica da parte di professionista abilitato si stima
una spesa di circa 500,00 earo pit IVA e oneri di legge.

Procochiars Dsecuiive B.GE o [l Foes Eamanva

342 Accatastamento bene censito Catasto al F. 534, Mapp. 284, Sub. 3, Car. C/6

L unitd immobiliare a destinazione posto auto coperto & ubicata al piano terra.

I dati comtenuti nella scheda catastale attuale sono completi ¢ corretti ¢ 'unitd & stata
corretlamente rappresentata nella planimetria catastale, coincidendo sia con o stato di fatto
che con il progetio approvato (vedasi & 1l proposito il paragrafo “3.6 conformitg alla
normativa — sanabilita ™),

3.5 Quesito n.5 — DESTINAZIONE URBANISTICA DI PIANG

L'arca su cui ¢ uhicata 1'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, localizzata nel
Comune di Olbia, frezione di Murta Maria, ¢ inserita nel P.U.C. vigente e rficade in subzona
“C1.a" cosi come si pud evincere dalla Cartografia del Piano Urbanistico Comunale,

Le zone C — Espansione Residenziale identificans la parte di tessuto urbane, totalmente o
parzialmente edificato, destinata all'espansicne degli insediamenti residenziali. In tali zone
il PUC si attua in conformita agli strumenti urbanistici attuativi e alla relativa convenzione.

Per tali zone il PUC prevede, come indicato negli elaborati grafici di piano, la suddivisione
in softozone omogenee, contraddistinte come segue:

» Sottozona C1 - Espansioni pianificate
*  Sottozona C2 - Edificato spontaneo

Nello specifico la sottozona C2 — Edificato spontanco identifica le arce del territorio
comunale interessate da edificato spontaneo, realizesto prima dell’entrata in vigore della
“Legge ponte™ o in assenza di ttolo ahilitativo.

Per quanto riguarda la Subzona C2.a - Ambiti sottoposti & Piano di Risanamento
Urbanistico, essa identifica le arce interessate da Piani di Risanamento Urbanistico, redarti
ui sensi dell’art. 32 della Legge Regionale 11 ottobre 1985 n. 23, La Subzona identifica il
tessulo edificato consolidato, o in via di consolidamento, e coincide con la superficie
fondiaria individuata dai singoli Piani di Risanamento.

Le aree di cessione a standard sono identificate nelle avale di Piano come Area S e distinie
nelle Sottozone 81, 852, 83, S4, in riferimento alle differenti destinazioni d'uso. Nel caso
in cui il PUC modifichi le destinazioni d’uso delle aree di cessione a standard, nel rispetto
defla dotazione complessiva di aree per servizi, le preserizioni del PUC prevalgono sulle
previsioni degli strumenti urbanistici attuativi,

Funzioni sammesse: sono consentite unicamente le funzioni previste dal Plano di
Risanamento Urbanistico.
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346 Ouesitonb — CONFORMITA ALLA NORMATIVA - SANABILITA

In base a quanto acquisito a seguito di accesse agli atti presso |"Ufficio Tecnico del comune
di Olbia (Cfr. Allegato I - Decumentazione Edilizia ed Urbanisiica) si riporta che il
fabbricato su cui insistono le unitd immobiliari oggetto di pignoramento ¢ stato edificato a
seguito delle seguenti concessioni edilizie, autorizzarioni, dichiarazioni e certificazioni:

s Pratica n. 3571 = Concessione in Sanatoria ai sensi della legge n. 47785 e L.E. n.
23/85 del 03.07.2001

Concessione Edilizia n. 445/08 Rif. Archivio 117/08 del 01102008
s Variante in Corso d'Opera n. 235/09 Rif. Archivio 117/08 del 07.10.2009

s Aftestato di Prestazione Energetica del 16,05.2022

Concessions In Sanator | 2l

La Concessione in Sanatoria n. 3571 del 03,07.2001 riguarda la realizzazione di una casa
di civile abitazione su di un unico livello composta da n.] sala-soggiomo con angole
cotturs. n. 2 letto, n.1 we, corridoio-ingresso ¢ veranda; adiacente |"abitazione n.1 loc. di
sgombern ¢om cisterna idrica e we.

Nella pratica viene evidenziaio che "il suddeto locale & stato costruito al Foglio Fd Mapp.
2847,

Tale concessions in sanatoria era afferente al fabbricato attuale nelle sue forme & yolumi
esistenti al 2001 (al tempo ad un singolo piano) ovvero coincideva con il fabbricato oggetto
precipuc ed iniziale di pignoramento al tempo distinto al foglio 54 mappale 284 senza
subalterno.

Si rileva che a seguito di accesso agli atti non sono stati rinvenuti gli allegati grafici indicati
nella concessione in sanatoria ma la definizione planimetrica del fabbricato autorizzato
tramite lake concessione & stata possibile grazie all’estrazione delia planimetria catastale
glorica recante data 30.11.1983,

Tale planimetria catastale & stata fondamentale per definire la distribuzione interna del
locale di sgombero insistente al piano terra ed afferente al subaliemo | in quanio nelle
successive concessioni ed autorizzazioni, non avendo queste ultime ad oggetto la modifica

degli spazi interni & tale locale di sgombero, lo stesso & stato sempre rappresentato solo
attraverso il suo ingombro perimetrale in planta senza evidenziare i amponamentl intermi.

Concessione in Edilizia del 2008

La Concessione Edilizia n. 445/08 de! 01.10.2008 riguarda la sopraclevazione di una casa
di civile ahitazione per un edificio sito in Murta Maria e distinto al N.C.E.U al foglio 54
mappale 284,

.-'-1|:t|.|.1'|r_- ' Pag 17di 58

” Smisin D FREA GIERARYL Eresse Oo: ARUBAPEC SPA 430 O T Sangsl: Jedal Ehad e oilidbe ThichThcs




THIRUNALE DI TEMPIO PAUSANLA
Esrcarioni Immaobiliari
Provedurs Esecutiva RO E = [ feren Egimatna

Tale concessione ha comportato la trasformazione del fabbricato gia oggetto della
precedentemente citata concessione in sanataria del 2001 da edificio ad un piano fuori terra
ad edificio a due piani fuori terra.

Tale concessione edilizia era afferente al fabbricato antuale nelle forme e volumi per le
quali si chiedeva I"autorizzazione alla realizzazione nel 2008 (passaggio da edificio ad un
piano ad edificio o due piani) ovvero coincideva con il fabbricato oggetto precipuo ed
iniziale di pignoramento al tempo ancora distinto al foglio 54 mappale 284 senza
subalterno.

Variante in Corso d'Qpera del 2009
La Wariante in Corso d'Opera n. 235/09 del 07,10.2009 fguarda modifiche a quanto gid
concessionato con la precedentemente citata C.E. 445708,

Le modifiche autorizzate hanno riguardato una differente disposizione intemna dei tramessi
in entrambi i piani rispetto a quanto gii concessionato con la C.E. 44508,

Anche in questo caso il fabbricato era ancora definito d& un unico subalterno e coincideva
con il fabbricato oggetto precipuo ed iniziale di pignoramento al tempo ancora distinto al
foglio 54 mappale 284 senza subalterno.

Gli elaborati grafici allegati a tale variante saranno quelli usati ai sottoparagrafi seguenti
come riferimento per il confronto tra lo stato di fatto e il progetto approvato per quanto
riguarda il piano terre ed il piano primo ad eccezione del locale di sgombero insistente al
piano term per il guale, come gid osservato, si fard riferimento alla planimetria catastale
del 1985,

utocerti i i} giorni 2021

L Autorizzazione a 0 giomi Numero di Protocolle 33670 del 22.03.2021 riguardava la
divisione del cortile con recinzione metallica, spostamento di un posto auto scoperto e della
porta di un vano tecnico.

Successivamente a mle awtorizzazione 'originario fabbricato fino a questo momento
distinto al catasto al foglio 54 mappale 284 venive suddiviso in tre dilferenti unitd
inmabiliar distinte sempre al medesimo foglio ¢ mappale ma distinte daj subalierni 1,L2e
3

Come gid osservato nel precedenti capitoli tali tre unid immobiliari sono oggetio del
presente elaborato peritale.

In considerazione delle modifiche autorizzate ¢ dello stato dei luoghi, gli elaborati grafici
ifferenti a tale autorizzazione saranno wtilizzati aj sottoparagmfi seguenti per evidenzinme
la posizione di una porta insistente sul sottoscala al piano terra collocata difformemente da
guanto approvato.

Inoltre negli elaborati grafici & stato indicato un posto auto non correttamente accatastaio
come gid osservato al paragrafio “3 4 Accarasiamento ™.
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1 Agibilita del

La Dichiarazione di Agibilita Numero di Protocollo 55629 del 13.05.2022 nguarda
esclusivamente il bene immobile distinto al foglio 54, mappale 284, subalterno 2.

MNon sono state reperite dichiarazioni di agibilit per i beni distinti al subalterno | e al
subalierno 3

tates di Prestarions E ica 20

L Attestato di Prestazione Energetica del 16.05.2022 riguarda esclusivamente il bene
immobile distinto al foglic 54, mappale 284, subalterno 2.

Non sono & state reperite  Patiestato di prestazione energetica per il bene distinto al
subaliermo 1,

Considerazioni sui menti acduisiii

Si & accertato, attraverso l'accesso ai luoghi e le conseguenti operazioni di rilevazions
metrica effettuate in sito dallo scrivente, che gli immobili pignorati presentang
difformiti rispetto ai progetti approvati.

i evidenzia che i beni immobiliari oggetto di procedura sono soggetti & Tutela dei Beni
Culturali e del Pagsaggio in quanto ubicati su di un’area sotloposia a vincolo paesaggistico,
dichiarata di notevole interesse pubblico ai sensi degli artt, 136, 143 ¢ 157 del Dulgs. 2
Clennate 2004 n.47 “Codice dei Beni Culturali e del Passaggio™ (vedasi paragrafo 3.13).
Al fine di sanare gli abusi che verranno analizzati nei seguenti sottoparagrafi si dovr fare
pertanto riferimento al Codice dei Beni Culturali e del Paesagpio (D.L. 22 Gennaio 2004
.47 e s5.mm.il.), cosi come specificato in relazione ad ogni singelo bene ed ulteriormenie,
secondo quanto dportato dal comma 3 dell’art. 46 del D.E.R. 38072001, laggiudicatario
dovrii presentare domanda di permesso di costruire in sanatoria entro centoventi giomi
dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria,

Per quantn riguarda il comma & dell’art, 40 della L. 47/85 le opere in difformith non
passono godere di condono postumo poiche le ragioni del credito per cui si poirehbe
intervenire o procedere risultano posteriori all' entrata in vigore dell”ultimo condono.

Per tutto quanio desentio nel presente paragrafo, si faccia riferimento al confronto tra le
planimetrie dello stato di progetio e quelle dello stato di fatto rilevato, riportate alle pagine
seauenti con evidenziati gli elementi delle unita immobiliar realizzati in difformith dalla
Concessione Edilizia, oltre che a tutta la documentazione acquisita tramite accesso agli at
presso il Servizio Accesso agli Awi e I"UfTicio SUAPE del Comune di Olbia visionabile
nell*Aflegoio § — Documerigzfone Egiitizia ed Uirfuanlafico

§i procedera adesso analizzando singolarmente i due subalterni procedendo suballerno per
subalterne ed evidenziando, tra le svariate misure difformi rilevate, quelle che superano il
limite di tolleranzs imposto al 2% dall’ Art. 34 bis comma | del D.FR. 3B0/2001 rispetio
alle misure previste nel titolo abilitativo,
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3.6.1  Conformita alla nonmativa - sanabiiita F, 54, Mapp. 284, Sub. |, Cat. A2

Si ¢ accertato, attraverso l'accesso ai lucghi ¢ le conseguenti operazioni di rlevazione
metrica effettuate in sito dallo scrivente, che 'immobile pignorate presenta difformiti
evidenti rispetto al progetto approvato,
Infatti. Nello specifico:
* Al piano terra:
= la parta presente nel sotioscala e collocata sul lato opposto rispetto a quelle indicato
nel progetto approvato;
e Al piano primo:
* due superfici approvate come vermnde sono statc chiuse da paramenti murari
determinando di fatto volumi aggiuntivi non autorizzati;

* |a fioriera indicata nel progetto approvalo & stata chiusa generando un valume nen
ahitahile;
* il posizionamento di alcuni amponamenti interni risulta lievemente traslato nello
stato di fatto rispetio al progetto autorizzato,
Per quanto concerne le opere interne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata, tali opere possono essere sanahili tramite
accertamento di conformita ai sensi dellarl. 36 ¢ 37 del DL.P.R. 38072001,
Per quanto riguarda le opere esterne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata, ovvero le modifiche ai prospett, alle superfici ¢
di conscguenza alle volumetrie, considerato che I'immobile é soggetto a Tutela dei Beni
Culturali e del Paesaggio, af fine di sanare sudderte opere difformi non sard possibile
ottenerne I"aulorizzazione tramite il solo accertamento di conformita ai sensi deil’art. 36
e 37 del D.P.R. 380/2001 ma sard invece necessario richieders nuovo permesso di
costroire ai sensi dell’Art. 10 del D.P.R. 380/2001, facende riferimento al Codice dei Beni
Culturali ¢ del Paesaggio (D.L. 22 Gennaio 2004 n.42 e ss.mm.ii.) tramite aceertamento
della compatibilith paesaggistica disciplinato dagli articoli 167 ¢ 181 (Opere eseguite in
assenza di concessione o in difformita da essa), e conseguenti sanzioni disciplinate dall’art.
167 del suddetto Codice.

In tali articoli sono espressi i casi in cul si possa farc ricorso all’accertamento di
compatibilita paesaggistica e, sebbene le opere realizzate in difformita da quanto approvato
dalla Soprintendenza non ricadano nelle fittispecie ammissibili dal Codice dei Ben
Culturali e del Paesaggio (non sono contemplati infatti i casi in cui | laver ahbiano
determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente
realizzati}, la Soprintendenza potrebbe comungue prendere in carieo la richiesta.

Nel caso venga accentata la compatibilitd pacsaggistica sar necessario pagare una sanzione
pecuniaria, nel caso invece di rigetto della domanda verri applicata la sanzione demolitoria
tramite rimessa in pristing a spese della proprieta,

Considerate tutto quanto fin qui esposto si sottolinea che lo serivente non pu g f{fermane
lcuna _garanzin sull ibilita dj mtoria_né  di s 7a_pud esprimersi

sull'eventuale costo della stessa,
Si evidenzia infanti che il processo di autorizzazione di tale permesso di cosruire in
sanetoria non & un automatismo in quanto | Sovrintendenza potrebbe anche non accettans
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tale richiesta ma ordinare la demolizione delle opere difformi poiché le procedure di
autorizzazione della Soprintendenza stessa non rientrano in schemi fissi normati ma
dipendono dal parere di merito in campo di tutels dei Beni Storici, Artistici, Archeologici
e Pacsaggisticl.

Premesso tutto quanto fin qui esposto, appurato che non &I possono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, visto che nel caso di specie si puo avere la
ragionevole presunzione che la Sovrintendenza ordini la demolizione dei volumi e delle
superfici effettivamente realizzati in aggiunta a quelli approvati e |2 conseguente rimessa
in pristing di volumi, superfici ¢ prospemi, in via prudenziale & necessario porsi nella
condizione peggiorativa, ovvero, per ['appunto, quella che comporta la sanzione

demolitoria di tutti gli elementi costruiti in difformita alls Concessione Edilizia
approvata € la conseguente rimessa in pristing,

Considerata la specifica conformazione dell’unith immobiliare, una eventuale sanzione
demaolitoria con rimessa in pristine comporterebbe:

» la chiusura della poria realizzata nel sottoscala in posizione ermata e il suo corretio
collocamento cosl come da progetto approvato;

» e rimozione dei paramenti murari esterni che hanno comportato la chivsura delle
verande ed il ripristino delle verande stesse;

» la fimozione della copertura che ha comportato la chiusura della fioriera ed il suo
ripristing.

In aggiunta si evidenzia che il subalterno in argomento & dotate di un contatare umico idneo
e di un contatore unico eletirice in comunicne con il Subalterno 2, sebbene presenti un
impianto idrico e un impianto elettrico diviso ¢ distinto dal Subalierno 2 stesso. Sara
pertanto necessario dotare il Subalterno 1 di un contatore idrico e di un contatore elettrico
separati ¢ ad uso esclusivo.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

| costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri e delle sanzioni non sond
quantificabili poiché per conoscerne I"esatto importo € necessario prima redigere 'intero
p[ﬂﬂ:‘l‘lr_'l..

Per quanto concerns la sanzione demolitoria, essa pud essere approssimativamente
valutata nella cifra di 15.000,00 euro per compensare il costo delle operazioni nccessarie
a rendere il bene conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza ordini la sanzione
demolitoria con rimessa in pristino degli elementi realizzati in difformitd dalle concessioni
edilizie, rimanendo consapeveli ¢ i tratte esclusiv di i i imi in
quanto per goposcemne "importo gsato bisognerebbe redigers "intero progetto gssculivo.
Inolire per ¢ib che riguarda la sanzione afferente all’accertamento di conformitd, non
potendo quantificarla con esaliezza, cssa sard sommariamente valutaia applicando un
determinato coefliciente correttivo al ribasso sul valore del bene.

Per la redagione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anche la necessitd di dotare il bene di cenificato di agibilith, si pud ragionevolmente stimare
una spesa di circa 2.500,00 eure pid IVA ¢ oneri di legge.
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3.6.2 Conformita alla normativa - sanabilit F. 54, Mapp. 284, Sub, 2. Cat. A2

p—

51 ¢ accerato, attraverso ['accesso ai luoghi € le conseguenti operazioni di rilevazione
metrica effettuate in sito dallo scrivente, che I'immobile pignorato presenta difformita
evidenti rispetto al progetto approvato.

Infatti. Nello specifico:

= nel conile anteriore & stato realizzato un gradinoe che separa tale cortile dal posto
auto coperta coincidente con il subalterno 3, impedendo di fatto 'uso di tale bere
per lo scopo per il quale & stato approvato (si ricorda che il subalterno 3 & dichiarato
come appartenente alla categoria catastale C/6 — Posto auto coperia);

o nel corile posteriore é stato realizzato un volume ospitante un box doccia non
previsto nel progetto approvato:

= il posizionamento di alcuni lamponamenti interni risulta lievemente traslato nello
stato di fatto rispetto al progetto aulorizzato,

Per quanto concerne le opere interne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata. tali opere possono essere sanabili tramite
accertamento di conformita ai sensi dell’art, 36 e 37 del D.P.R. 380/2001.

Per guanto riguarda le opere esterne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata, ovvero ke modifiche ai prospetti, alle superfici ¢
di conseguenza alle volumetrie, considerato che 1"immobile & soggetto a Tutela del Beni
Culturali e del Pagsaggio, al fine di sanarc suddette opere difformi non sard possibile
ottenerne I'autorizzazione tramite il solo accertamento di conformith ai sensi dell*art. 36
e 37 del DP.R. 3802001 ma sard invece necessurio richiedere nuovo permesso di
costruire ai sensi dell’Art. 10 del D.P.R. 380/200 |, facendo riferimento al Codice dei Beni
Culwrali & del Paesaggio (D.L. 22 Gennaio 2004 n.42 ¢ ss.mm.ii.) tramitc I'accertamento
della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli anticoli 167 e 181 (Opere esepuite in
assenza di concessione o in difformitd da essa), e conseguenti sanzioni disciplinate dall*art,
167 del suddetto Codice.

In tali articoli sono espressi | casi in cui i possa fare ricorso all’accertamento di
compatibilith paesaggistica e, sebbene le opere realizzate in difformita da quanto approvato
dalla Soprintendenza non ricadano nelle fattispecie ammissibili dal Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggic (non sono contemplati infani i casi i cui i lavosi abbiano
determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente
realizzati), la Soprintendenza potrebbe comungue prendere in carico la richiesta.

Nel caso venga accentata la compatibilits paesapgistica sard necessario pagare una sanzione
pecuniarin, nel caso invece di rigetto della domanda verris applicata la sanzione demolitoria
tramite rimessa in pristine a spese della proprieta.

Si evidenzia infatti che il processo di amutorizzazione di tale permesso di costruire in
sanatoria non & un automatismo in quanto la Sovrintendenza potrebbe anche non accettare
tale richiesta ma ordinare la demolizione delle opere difformi poiché le procedure di
autorizzazione delia F_v.’i::n'n'tcnd:nzn SIESSA  hon rientmno in 5{'1:1#"'!] fis=i normeti e
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dipendona dal parere di merito in campoe di tutela dei Beni Storici, Artistic, Archeologici
¢ Pacsaggistici.

Premesso tutto quanto fin qui esposto, appurato che non si pessono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, visto che nel caso di specic s1 pud avere la
ragionevole presunzione che la Sovrintendenza ordini la demolizione dei volumi e delle
superfici effettivamente realizzati in aggiunta a quelli approvati e la conseguente fimessa,
in via prudenzinle & necessario porsi nella condizione peggiorativa, ovvero, per I"appunto,
guella che comporta la sanzione demolitoria di tutri gli elementi costruiti in difformita
alla Concessione Edilizia approvata e la conseguente rimessa in pristino.

Considerata la specifica conformazione dell’unitd immobiliare, una eventuale sanzione
demolitoria con rimessa in pristino comporterebbe:

» la sostituzione del gradino posto nel cortile anteriore con une mmpa dotata

dell"adeguata inclinazione per consentire il parcheggio di una autovetiura nel
subalterna 3

s |a demolizione del volume posto nel cortile posteriore e contenente un box doccia,
In aggiunta si evidenzia che il subaltermno in argomento, come gib osservata al precedente
soltoparagrafo, & dotato di un contatore unico idrico e di un contatore unico elettrico
comunione con il Subalterno 1, sebbene presenti un impianto idrico e un impianto elettrico
diviso e distinto dal Subalterno 2 stesso. Sard pertanto necessario dotare il Subalierno 2 di
uf contatore idricoe di un contatore elettrico separati e ad uso esclusivo.

mente e

‘ostl ¢ Sangioni uniarks

| costi certi per la presentazione dells pratica edilizia, degli oneri e delle SANZELONT NON SO
quantificabili poiché per conoscerne |esatio importo & necessario prima redigere |"intero
progetio.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria. essa pud cssere approssimalivamente
valutata nella cifra di 5.000,00 earo per compensare il costo delle operazioni necessarie &
rendere il bene conforme nell’eventualitd che la Sovrintendenza ordini la sAnFione
demolitoria con rimessa in pristing degli elementi realizzati in difformita dalle concessioni

edilizie, nmenendo consapevoli che si fratia esclusivamente di ung stims di massima in
ugnio per conosceme || esalto bispgnercbbe redigere 1'intero progedlo esecutivo.

Inolire per cid che riguarda la sanzione afferente all’accertamento di conformitd, non
potendo quantificarla con esattezza, essa sard sommariamente valutata applicando un
determinato coefficiente correttive al ribasso sul valore del bene.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato. si pud
ragionevolmente stimare una spesa di cirea 1.500,00 euro pitt IVA e oneri di legge.
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3.6.3 Conformita alla normativa - sanabilith F, 54, Mapp. 284, Sub. 3. Cat. (/&

5i € accertato, attraverso l'accesso ai luoghi e le conseguenti operazioni di rilevazione
metrica effettuate in sito dallo serivente, che il beme immohile pignorato non presenta
in s¢ ¢ per sé difformita evidenti rispetto al progetto approvato.

Tuttavia, come pid osservato al precedente sottoparagrafo relativo al subalterno 2, tale bene
immobile coincide con un posto auto coperto il cui uso per lo scopo per il quale & stato
approvaio ¢ impedito dalla presenza di un gradino collocato sul cortile anterors del
subalterno 2.

Coerentemente con quanto gid espresso alle pagine precedenti & necessario sostituire
suddetto gradine con una rampa dotata deli’adeguata inclinazione per consentire il
parcheggio di una autovettura.

Il costo di tale operazione ¢ stato gid incluso nei costi delle lavorazioni necessarie per
rendere il subalterno 2 conforme e pertanto non verrd uheriormente indicats; inolee, cosi
come verrd espresso al paragrafo 39— Divivione in doti, il bene relativo al subalterno 3 ed
il bene relativo al subalterno 2 verranno accorpati e costituiranno un unico lotto di vendita,
non risultando pertanto necessario attribuire questo specifico costo all’sequirente futuro
del subaltcrno 3 piunosio che all*acquirente futuro del subalterna 2.

3.7 Quesito n.7 - CENSO, LIVELLO E USD CIVICO

Nelle visure ipo-catastali ¢ nel certificato notarile ex art. 367, comma 2 c.p.e., il bene
oggetto di pignoramento non risulta gravato da censo, livells o usi civici,

A completamento, in data 21 marzo 2024, lo scrivente faceva jstanza ad Argea Sardegna —
Usi civicl (Agenzia Regionale per la Gestione ¢ I'Erogazione degli Aiuti in Agricoltura) al
fine di ottenere informazioni circa "eventuale presenza di gravami sui terreni oggetto di
espropriazions immobiliare ¢d estraeva elenco denominato “Provvedimenti Tormali di
accerlamento ed inventario terre civiche al 23 novembre 20207 (Cfr, Allepato I -
Argea) dal sito internet ufficiale di Argea Sardegna, elenco dal quale si evince I"assenza di
gravami sull"intero comune di Olbia.

Il diritto sul bene del debitore & di proprieti.

18 Quesito n.8 - SPESE D] GESTIONE E MANUTENZIONE

Il giomo del sopralluogo gli esecutati hanno dichiarato che il bene opgetto di procedura
non & inserito all'interno di un eondominio o consorzio e dj conseguenza non vi sono
spese fisse di gestione e di manutenzicne ad csso attribuibili cosi come non vi sono spese
stracrdinarie gid deliberate ¢ non possono esistere spese condominiali non pagate negli
ultirni due anni anteriori alla data della perizia.

Inoltre, & seguito delle isperioni ipotecerie ageiomate svolte dallo serivente, risultano
trascritte le ulterion seguenti formalita in relazione al bene:

Iscrizioni Contro:
*  Iscrizione del _ Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto

“' 41 LT Prg a0 4] 55
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Gravante per ln quota di % sul diritto di proprietd dell®onith immobiliare oggetto
di procedura

Iscrizione del _ lpoteca Giudiziale denivante da Decreto
Ingiuntivo Pubblico ulTicial- [
RN - e =i IR
o | e et -

Gravante per la quota di 2 sul diritto di proprieta dell’anita immobiliare oggetto
di procedura

Trascrizioni Contro:

BB 1 rascrizione del _ nascente da Verbale di Pignorameats Immaobili
ey
e ) - SRS T
(iravanie per la quota di ¥; sul diritte di proprieta dell'unith immobiliare oggetto
di procedura

3.4 Cuesito n9 = DIVISHINE [N LOTT

L'oggeiio della procedura esecutiva & il bene immobile ubicato in via dei Gladicli nella
frazione di Murta Maria del Comume di Olbia distinio al NCELU al Foglio 54, mappale 284,
Cateporia A2,

Come gié ampiamente espresse nei precedenti paragrafi, da seddetio singolo bene

immobile sono stati originati tre distinti beni immobili, a seguito di suddivisione catastale
pegistrata in data [6001.2021, di proprietd nelle medesime quole degll esecutail e
coincidenti con i séguenti 3 bent distinti al M.C.EUL del Comune di Olia come sepiie:

o foplio 54, particella 284, subalterno 1, Categona AJ2
» [foglio 54, particells 284, subalterno 2, Uategoria A2

s foglio 54, particells 284, subalterno 3, Categoria C/6
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Allo stato sttuale tali beni pignorati sono vendibili singolarmente in due lotti, in guanto
ognuno di essi @ pid definito catastalmente da foglio, mappale e singolo subaliemo ¢
costituisee di faito una autenoma units mmmobiliare indipendente.

MNon & necessario pertanto identificare nuovi confini (gia definiti dalle singole planimeirie
calastali comispondenti a ogni subalierno e dallelaborato planimetrico) e redigere il
frazionamento,

Turtavia, in considerazione del fato che il Subalterno 3 destinato a posto auto coperto
presenta una collocazione spaziale ed un legame pressoché inscindibile con il Subalterno
2 (mentre sarebbe difficilmente accorpabile al Subalterno 1) si & scelto di definire | lotti di
vendila cosi come indicato nella tabella a seguire:

I-_LD'. TTO an‘!iﬂ| Mappale Subalterni  Categoria|  Piano |
s —_ STEEE B S LA TN |
| Lot 1 54 284 | = &R [el®|
| Lotto 2 54 284 2e3| A2eCi6 T

51 sono definiti quindi un totale di 2 lotti.

300 Quesiton. |0 - IMVISIBILITA' N NATURA

I singoli beni immobilisri sono pignorati per intero.

3

i Quesiton.] [ =5TATO DEL BENE

[l giorno dell’sccesso ai luoghi le uniid immobiliar oggetto di procedura esecutiva
risultavano essere liberi ma in uso agli esecutati come casa vacanza estiva, non costituendo
comungue dimora degl esecutati ma rimanendo nella piena disponibilita degli stessi (si
precisa che il sopralluogo @ avvenuto congiuntamente all’Istituto Vendite Giudiziarie che
detiene la custodia del bene e di entrambi gli esccutati) (O Allegare L - Ferbale di
Accesyo ai Luoghi),

Titoli di proprieta

ravendita del _ a rogiio del Notaio _

trascritto presse la Conservatoria di Tempio Pausania il

, grazie al quale i sig.ni _
acquistavana in regime di separazione dei beni da -
I it imnobiliare oggeto di pignormento ((F

Allegate G = Copla afto compravendiia),

Atto di comp

Dalle visure ipotecarie effettuate e dall’elenco, dai titoli e dalla continuita delle traserizioni
estratle, nonche dalle visure catastali effettuate risulta evidente che la piena proprieth
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dell'immobile oggetto di procedura ¢ da attribuirsi ai sig.ri _

I : .l dctengono b ciascune del diritio di proprieta delle

unita immobiliari in precedenza individuate derivanti, come gid osservato, dal bene oggertto
di procedura esecutiva cosi come identificato in premessa alla presente perizia.

Con riferimento ai contratti di locazione in essere registrati presso Uufficio del registro
degli att privat, cosi come risulta da verbale di accesso ai luoghi (O Allegato L - Verbale
i Accesso ai Luoghil, gli esecutati riferiscono di non aver sottoscritto alcun contratto né
scrittura privata di alcun genere con terzl relativi al bene immobiliare oggetto di procedura.

312 Ouesito n 2 — ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE

Gli immohili sono di proprieti dell’ esecutato [ GG
N, - i i i

dei beni,

3.13  Cuestond¥—REGIME ¥ INCOLISTIOO

L unita immobiliare sorge su area sottoposta 4 vincolo paesaggistico, dichiarata di notevaole
interesse pubblico ai sensi degli amt. 136, 143 ¢ 157 del D.gs. 22 Gennaio 2004 n.42
“Codice dei Beni Culturali e def Pacsaggio™,

Mon esistono sui beni pignorati vineali di inalienabdlita o di indivisibilit, dirimi demaniali
di superficie, servita pubbliche o wsi civici.

Come osservato al paragrafo "Cuesito nd — spese di gestione ¢ manuienzione || glomo
del sopralluogo Pesecutato ha dichiarato che 1] bene oggetto di procedura non & inzerito
all’interno di un condominio o consorzio ¢ di conseguenza non vi sono spese fsse di
gestione e di manutenzione ad esso attribuibili cosi come non vi sono spese straordinarie
gia deliberate ¢ non possono esistere spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data deila perizia.

In merite alle ulteriori formalith rinvenute a seguito di ispezione ipotecaria aggiornata,
come gid osservato al paragrafo 3.8, 51 riportans le seguenti:

Iserizioni Contro:

= |scrizione del _ Ipoteca Giediziale denvante do Decreto
Ingiuntivo Pubblico ufficialc

L DRt R

Lo R TR | | RS,
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Gravante per la goota di % sul diritto di proprieta dell’unity immobiliare oggetio
di procedura

v Iscrizione del [ GG -o1cc: Giudiziale derivante da Decreto
Inginntive Pubblice ufficiale |
e R R S

- - 0 _ae e

Gravante per la quota di % sul diritto di proprieth dell’unita immobiliare oggetto

di procedura

Trascrizioni Contro:

¢ Trascrizione del _ nascente da Verbale di Pignoramento Immohili
Ufficiale Giudiziari
s -
L T T T

Gravante per la quota di % sul diritto di proprieth dell’unita immobiliare oggetto

di procedura

“Arch |.vi- - Pag 4 & 53

Figrrealn O PORA GIOVARK] Ermesms D BRLBAPES 5. PA. NG CA, T Soralit 2o8el B efSd M d e bS5

]



TRIBUNALE B TEMPIG FALSANTA
Esecurioni |mmihilmn
Procedi Esecstva B G E oIl Peroa Bsimiive

3.14  Quesito n.14 = DETERMINAZIONE DEL VALORE

Criterio ¢ metodo di stima

Ad un hene economico & possibile attribuire diversi valori a seconda del criterio o
dell’aspetto economico che interessa considerare in rapporto al motivo di stima,

Nel caso dell 'unith immobiliare oggetto di procedura esecutiva il criterio di stima O aspetio
ecanomico del bene di cui oceorre trovare il pilt probabile valore corrisponde al valore
venale del bene.

Il valore venale & il valore che il bene assume nel mercatc € quindi il compito dello
scrivente & quello di ricercare il pi probabile valore attribuito al bene oggetio da erdinari
compratori ed ordineri venditor.

Per quanto riguarda i metodi di stima & da escludere che possa applicarsi il metodo analitico
perche la situazione di mercata non presenta atualmente rispondenza ordinata tra il reddito
di un bene econaomico ed il valore capitale corrispondente; esiste, in altri termini, inceriezza
aul reddito ordinario da capitalizzazione con un saggio adepuato, anch’esso difficiimente
individunbile.

Il metodo estimativo pidl idoneo nel nostro caso & certamente il procedimento sintetico per
confronto che consiste nell’applicare al paramctro prescelto, ovvern il metro quadro
rappuagliato (superficie commerciale), dei valori unitari determinali aiiraverso ponderari
raffronti, partendo da offerte di vendita o compravendite di immobili appartenenti allo
stesso mercato élementare omogeneo, con carameristiche di localizzazione simili,

§i & proceduto quindi ad una indagine conoscitiva sul valore commerciale di immobili
{anche attraverso agenzie immobiliari ¢ operatori del settore) con riferimento all atiualita
appartenenti allo stesso mercato elementan: OMOEENED, considerato chiaramente in regime
di ordinariets, cioé in una situazione normale ¢ nella media; si & inoltre tenuto conto delle
sndicazioni fomite dall’ “Osservatorio dei valor immohiliari” dell’ Agenzia del Territorio
per il comune di Olbia — zona Murta Maria - riferite al 2° semestre del 2023,

Conteggio estimativo

s Per immobili con tipologia Abitazioni Civili (sub. | e sub. 1) con suato di
conservazione normale siti nella zona dellabitato della Zona E4 / Suburbana / Lido del
Sole Murta Maria Porto Istana nel Comune di Olbia si ha la seguente valutazione media
vm dedotta da indagini condotte in hase ai criteri suespOst:

Vi = 2,250,00 €/mq

« Per immobili con tipologia Posto Aute Coperio {sub. 3} si valuteranno tali beni come
pertinenze esclusive @ servizio dell'unith immobiliare caleolandone la superticie
cormmerciale tramite specifico coefficiente di omogene lzzazione:

coefficiente omogeneizzazione = (12

Assunto pertanto il sucsposto valore al mg in regime di ordinarieta come parametro di
riferimento, si procederd all'individuazione di opportuni  coefTicienti riduttivi ¢/o
maggiorativi che tengano conto delle caratteristiche di localizzazione, di posiziene,
tipologiche e produttive del bene in oggetlo & che., conglobati in un fattore moltiplicativo
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K. consentano la determinazione del valore di mercate dell’unitd di riferimento (metro

quadro ragguagliato) del bene a mesro del prodotio:
Vmax K

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell"immobile rspetto al centro
urbeno, livello dei collegamenti viad e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di
attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole — mercati — edific pubblici —
cte,.., disponibilitk a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo ¢ generale
consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno) in considerazione dell’immediata
vicinanza al mare dei beni il coefficiente sssumerd una quantitii tale da aumentarne il valore

del 10%:

Ki=1,10

Caratteristiche di posizipne intrinseche: (esposizione prevalente dell unita immabiliare,

panoramicita, luminositd, accessi, ete. ..} il coefficiente sard differente a seconda del piano
sul quale insistono i vani principali dei singoli subalterni in quanto dal primo piano si pud
godere di una piacevole vista:

- Subaltemo 1+ Kp=1,05
= Subalterno 2: Kp= 1,0
- Subslerno 3; Kp=1,00

Carafferistiche tipologiche: (etd dell’edificio. caratieristiche architettoniche ¢ COmpositive,
lipologia e condizioni statiche delle struture, condizioni generali di manutenzione & di
utilizzo, forma, pendenza, eic..) i materiali di finitura ed ornamentali sono di buona qualita;
le caratteristiche architettoniche e le rifiniture edilizie appaiono in buono stato: npon i
ravvisano significativi segni di degrado; tuttavia entrambi | beni negessitano di intervent
di memutenzione ordinaria ed il subalterno 1. nelia sua porzione destinata a locale dj
sgombero, necessita di interventi pilt consistenti. 11 coefficiente sard differente a seconda
del singolo subalterno, proporzionalmente agli inerventi di manutenzione da realizzare:

- Ellhﬂlﬂﬂnl‘.‘n r A H.l - “595
= Subalterno 2: Ki= 0,98
-  Subalterno 3: Ki= 1,00

Caratieristiche produttive: (norme urbanistiche: servitil, locazioni, esisterza di concessione

edilizia, capacitd dell'immobile di produrte reddito) considerato quanta riportato al
paragrafo 3.6 conformita alla normativa — sanabilita” ed in relazione &l fatte che | beni
non risultano integralmente conformi alle concessioni, il coefficiente assumerd una
quantitd tale da deprezzare il valore del bene del 594 per il subalterno | e del 2% per il
subalterno 2, proporzicnalmente alle difformita riscontrate:

= Subalterno 1: Ky =10,95
=  Subalterng 2: Kpr = 0,98
-  Subalterno 3: Kpr = 1,04}

Tutto quanto sepracsposto determina un coefficiente;
K=Kix K;xKx K

Suddetti cocfficienti verranno indicati subalterno per subalternc in specifica tabella
rportata al sottoparagrafo “3. /4.4 Determinazione del valore venale dei singoli
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= 1l pit probabile Valore di Mercato del Pammetro di Riferimento daio dalle formula:
Vr=Vmx K
= il VMalore Venale dei singoli beni immobiliari moltiplicando il valore Vr
precedentemente determinato all'effeitiva superficie commerciale omogeneizzata 5:
V=Vrx8
Superficie commerciale 8

I valori sopra riportati vanno ora riferiti all*unita di consistenza che per i fabbricati, come
gid precedentemente esposto, & il metro gquadro raggusgliato (superficie commerciale S).
Tale superficie & calcolata in conformita sl Manuale della Banca dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare - Allegato 5: “lstruzioni per la determinazione della consistenza
degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'Osservatoric del Mercato
Immaobiliare™ che riporia che la superficie commerciale & pari alla somma di:

Iy Vani principali e accessori diretti: superficie comprensiva della quota dei muri interni
¢ perimetrali computabili per intero fino allo spessore massimo di 530 cm se esterni ¢
computabili al 50%, ovvero fino 8 massimo 25 cm, se in comunione con altre proprietd.

2) Pertinenze esclusive accessoric 8 servizie dell'unita immobiliare (cantine, soffitte e
assimilabili): superficic computata al lordo dei muri perimetrali ¢ fino alla mezeeria dei
muri in comunione con zone comunicanli con 'unitd principale opportunamente
omogencizzata secondo il seguente criterio:

a} nclla misura del 50% qualora direttamente comunicanti con | vani principali e/o
Con 1 wani ACCes50rT;

b) nells misura del 25% qualora non comunicanti con i vani principali ¢fo accessori.

3) Pedinenze esclusi i "unid i iliare

a) Balconi, terrazze e similarj: superficie misurata fino al loro contorno estemo ¢

omogeneizzata secondo il seguente criterio:

i} Qualora le pertinenze siano comunicantl con i vani principali e con i vani
accessori:
(1) nella misura del 30%, finoa 25 mg
(2) nella misura del 10%, per la quota eccedente 25 mg

ii) Qualora le pertinenze non sianc comunicanti con | vani principali e con i vani
ACCEesLOr!
(1) nella misura del 15% della superficie fino a 25 mq

(2} nella misura del 5% per la quota eccedente 25 mg

b) Superficie scopenta: superficie misurata fino al confing della propricta
dell"imimaobile owvvers s¢ questa & Jdelimitatn 9a on mues Gl conine o da un

munufatio in comunione, fine alla mezzeria dello stesso € viene omogeneizzata

secondo il seguente criterio

i} al 10% della superficie, fino alla superficie dei vani principali e degli accessori
diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri intermi ¢
perimetrali;

i) al 2% per superfici eccedenti detio limite.
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N.B.: La superficie dei vani principali e degli acoessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi
aliezza ulile inferiore a m.1.50 non entra nel computo, salvo particolan soluzioni
architettoniche che saranno valulate caso per Caso.

Per il calcole della superficie commerciale si riportano nelle pagine seguenti le planimetrie
dei beni con campiture relative alle diverse destinerioni d"uso degli ambienti (realizzale in
accordo con i progefti approvati) le cui superfici verranno esplicitate in tubelle di sintesi
rappresentanti 1 calcoli delle superfici commerciali omogenizzate ¢ rportate ai
sotloparagrafl a seguire.

A |I|i.- Pag df di 5%
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S —

i Superfici commerciali |
Sub. 1 - Piano primo .
Seals 1-100 st formaio Ad et 1 5 ""l |
I == 0t 3 ' It S il s o e O O N

Flgira T4 — Subalrerra |- Plaro prime — sheeielazivre uitle al finl del cateolo della superficie comsierciale

= | Vanl principalil ed accessord direnr =
Jal Baleond, ferrazze @ similari comsmicara oo vand principell ed aocezsard dirett
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Considerato guanto nipertato alle pagine precedenti, il caleolo della superficie
commerciale, realizzato utilizzando i coefficienti di omogeneizzazione opportuni in
relazione alle singole destinazioni degli ambienti, 2 schematizzato dalle tabelle rdporate ai
seguenti sottoparagrafi.

3.14.1 Superficie commerciale - F. 54, Mapp. 284, Sub. 1, CaL A2

|’ﬁé§£ﬁiﬁhi-’ T Piano Terra | Piano Primo |  Totale
f | Superficl
i]_—_‘-"_&ni principali - 49,63 | 49,63 mq
| 2b - Pertinenze non comunicanti | 27,04 mq — | 27,04 mq
| 3ai — terrazze comunicanti mes 421,27 mq | 42,.11. liaq
| 3b— superficie scoperta 173,20 tq | i 173,20 mq
 Destinazione . Superficie | Coef. Superficie |
| Lorda Omogeneizzata |
| — Vani principali 49,63 mq 1,00 49,63 mg
_E.I:r_—-PEm'nmze nen comunicant & !.T,ﬂ-i mi n'z's - ﬁ?ﬁmq |
| 3ai  terrazze comunicanti finoa 25 mg | 25,00 mg 0,30 | 7.50mq |
Jai — terrazze comunicanti oltre a 25 mg . 17,27 mq 010 | 1,73 myg
.3!: — superficie scoperta fino a superficie | ' 49.63 mg 0,10 | 4,96 mq
3b— superficie scoperta oltre a superﬁ:uc I ! 123.57 mq 0,02 | 2,47 mq
Totale superficie commerciale omogeneirzata § 73,05 mq ‘

MN.B.: 51 osservi che in

paragrafo dedicato alla :m:f'nrmuta del bene, per il cu]cnan dalla superficie cn:mmmﬁ;‘ig

superfici corrispon e al Ri i {cosi_co

lanimetria dello s i ilew SO0 siate cal-cniatr. come & COMTIInICANL
coerenlemente con i MMN\'EII ¢ con la definmgnq Ehmm-em:a che il bene
SSLITTIErH 8 5¢ | i ¢he sard necessario Mt Skessn
conforme,
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3.14.2 Superficie commerciale - F. 34, Mapp. 284, Sub. 2. Cat. A2
Destinazione | Superficie | Coef. | Superficie
- ~ Lorda Omogeneizzata |
| — Vani principali B0.25 myg 1,00 | 80,25 mq
3ai ~ terrazze comunicanti fino a 25 mg 1943 mq | 0,30 5.83 mg
b — superficie scoperta fino a superficie | 80,25 mq | 0,10 8.02 mq
3b ~ superficie scoperta oltre a superficie | | 79,56 mq | 0,02 1,59 mq |
Totale superficie commerciale omogenetzzata S 95,64 mq |

MN.B.: 81 osservi che i
fio dedicaio alla eon ita del

erciale la
porzione di superficie comrispondente al box doccia che doved essere sogpetia a

demalizione & stats caleolata come semplice superficie scoperta di afferenza del cortile

posteriore,

3143 Superficie commaerciale - F. 54, Mapp. 284, Sub. 3, Cat. A2

' Destinazione

Superficie | Coef.  Superficie |

Lorda Omogeneizeata |
| Posto auto coperto - 27.54 mg 0,12 330 mg
Totale superficie commerciale omogeneizzata 8 ! 3,50 my

el ]

3.14.4 Determinazione del Valore Venale dei sinpoli subalterni

La tabella proposta a seguire riporta il calcolo dei valori venali dei singoli subalterni
ottenuto utilizzando opportunamente i cosfficienti in precedenza esplicati moltiplicati per
la valutazione media e per la superficic commerciale omogeneizzata secondo le seguenti

formule:

o Coefficiente K=Kix Kpx Ki x K
Valore di Mercato del Parametro di Riferimenio Ve=Vmz K
« Valore Venale dei singali bert immaobilian V=V¥rx 8

S

Sub | Piano | Cat. | Valotazione | Ka | Kp | Ke [ Bor | K | Valore | Superficie Valore
medin di Commerciale Vemale
Eimig marcate | Omopgeneizzats £
i € mq
1] 11| AR 2250,00 | 110 [ 105 | ©,55 | 0,95 | 1,0424 [ 234540 73.05 | 171 331,47
7 Al 225000 | 110 | 1,00 | 098 | 0,98 | L0564 | 237690 95,64 | 227 326,72
i T C6]  Z250,00 | 1,00 | 100 [ 1L00| 100 | L1000 | 2475400 330 | & 167,50
Pag 53 di 55
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3.14.6 Determinazione del Valore Venale del singoli lot

In questo sottoparagrafo verranno calcolati i valori dei singoli lotti di vendita formati in
accordo con gquanto espresso al paragrafo 3.5 — Divistome in fofti

LOTTO 1
11 lotto 1 sard formato dal solo subalterno 1 categoria A2 del valore di € 171.331.47.

A suddenta cifra devono essere decurtati | costi e le sanzioni pecuniarie delle operazioni
necessarie a rendere 1'immobile conforme dal punto di vista edilizio ed urbanistico,
precedentemente quantificate ai paragrafi dedicati nella somma di:

€ 500,00 + € 15.000.00 + £ 2.500,00 + = £ 18.000,00

1l valere totale dell’immobile risulia pertanto pari alla somma algebrica dei singoli valon
sopra determinati;

Ve 17133147 - € 15.000,00 = € 133.331 47

[l valore stimato del lotto, comprensivo di arrotondamento per difetto, risulta pertanto:

LOTTO 1: € 153.000,00

[diconsi euro centocinguantatremilain)

LOTTO 2
[l lotto 2 sarg formato dal subatterno 2 categoria A2 e dal subalterno 3 categoria C/6,

Il suo valore sera dato dungue da:

€ 227.326,72 + £ 8.167,50 = € 235.494,22

A suddetta cifra devono essere decurtati 1 costi ¢ le saneioni pecuniarie delle operazioni
nccessarie @ rendere l'immobile conforme dal punto di vista edilizio ed orbanistico,
precedeniemente quantificate ai paragrafi dedicati nella somma di:

€ 300,00 + € 5.000.00 + € 1.500,00 + = € 7.000,00

11 valore totale dell’immobile risulta pertanto pari alla somma algebrica dei singoli valor:
sopra determinati:

V=£23549422 - € 7.000,00 = € 228.494,22

Il valore stimato del lotto, comprensivo di arrotondamento per difetto, risulta pertanto:

LOTTO 1: € 228.000,00

(diconsi guro duecentoventottomila/(i)
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CONCLUSIONI

Ritenendo di aver assolte al mandato confenitogli, il softoscritio Ingegner Architetto

Giovanni Pinna, rassegna la presente relazione di stima composta di 55 pagine dattiloscritte
e corredata di allegati di seguito elencar.

ALLEGATI
Allegato A Verbale conferimento incarico
Allegaio B Documentazione Catastale
Allegato C Documentazione [potecana
Allegato D Istanza accesso agli atti U.T.
Allegato F Convocazioni accesso ai luoghi
Allegato G Copia atto compravendita
Allegato H Argea
Allegato 1 Documentazione Edilizia ed Urbanistica
Allegato L — Lotto 1 Verbale Accesso ai Luoghi
Allegato L - Lotto 2 Verbale Accesso ai Luoghi
Allegato M - Lotto | Documentazione fotografica
Allegato M — Lotto 2 Documentazione fotografica
Allegato N — Lotto 1 Planimeiric stato di fatto nlevato
Allegato N = Lotto 2 Planimetrie stato di fatto rilevato
Allegato 5 Spese sostenute

Tempio Pausania, i 20.04.2024

L'esperto
Dati. Ing. Arch. Giovanni Pirna
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