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Frocedura esecutiva immobiliare n, 111/2022 R.GE

Premessa

Il sottoscritto Arch. Andrea Serreri, nominato CTU per la stima del bene pignorato nella procedura
esecutiva n 73/2022 in data 05/10/2024 depositava la relazione relativa all'immobile in pignoramen-

to.

Il G.E. Dott.ssa Federica Lunari, rilevato che non risultavano decurtati dal valore di stima i costi per
I'accertamento di conformita e ritenuto che i cespiti debbano essere venduti in un unico lotto asse-
gnava al sottoscritto la redazione della presente perizia aggiornata.

La presente relazione rappresenta un riepilogo generale dei precedenti elaborati.

1.

i

Dati identificativi del bene [quesito 1]

verlffichi, prima di ogni alira attivita, la completezza della documentazione di cul alfart. 567 co 2 cpc (estratio del ca-
fasto e certfficall delle lscrizioni g frasqrzionl relative alfimmoblie pignorato effeffuaie nel venll annl anferlon alla {rasorl-
Ziohe del pighoramento, opoure cerfificato nofarlle affestante e Nsulfanze delle visure catastall e del registt Immobi-
ifar) seqnalando immediataments af gindice ed gl crediore pignorante quelll mancanti o Inidonel ed evenfuall carenze
nella continuita delle trascrizion!, predisponga, suila base del document] in atli, lelenco delle iscrizioni e delle trascrizio-
Rl pregiudizievoll (nofeche, plgnoramertd!, sequestrl, domande gludiziall semtenze dichiarative di faliimento), acguisises,
ove hon depositate, e mappe censuanie che egll fienga indispensabll per ia coreffa identificazione del bene ed, In ogn
caso, I eertiicall o destinazions Wwhanisfica del ferreni of cw alfard 30 def dRPR. 6 giugno 2007, n 380 dando prova,
In caso di mancato riascio of deffa documentazione da parfe delfAmminisirazione competente, aella relativa richiesta;

Il pignoramento, trascritto in data 11/10/2022 al n. Rep. ha interessato per

intero i seguenti beni:

1. Catasto fabbricati del Comune di Olbia {55), Fg. , categoria catastale
AS2 classe 2, consistenza 8,5 vani

2. Catasto fabbricati del Comune di Olbia (S5), Fg. , categoria catastale

C/2 classe 1, consistenza 42 m?.

A seguito di ispezione ipotecaria, si e potuto accertare che nel ventennio anteriore alla data di

iscrizione del pignoramento, gravano le seguenti formalita:

1. ISCRIZIONE del| |
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio| |
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTINO

2. ISCRIZIONE dell |
Pubblico ufficiale
IPOTECA LEGALE derivante dal

3. TRASCRIZIONE del | |
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio | |
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

4. ISCRIZIONE del| |
Pubblico ufficiale |
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE
A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Descrizione del bene [guesito 2}

descilva, previo necessario accesso, Mmmobile pignorato, Indic ando deffagliaiamente. comune, localifa, via, numero vz o, sca-
Ia, piano, interno, caratteristiche inteme ed esterne, supericle (calpestabllie) in ma., confing e dati catastall affuall, eveniuall perti-
nenze, acoessarl e milfesim! di part! comunl flavatol, soffitte comuni focall of sgombero, portinerla, riscaidamento ece ), descriva
e parafferistiche strufturall del bene (striifure verticall, solal, Infissi esterni ed infernl, “rd infema ed esfema, mpianil fermicl
impiandl elettricl); desctva le caratferistiche della zoha, con Hferimenta aliz Urbanizz azione pimaiia e secohdaria, al servizl offerds
dalla zona (cenirl commerciall, farmacie, spazi diversi negozi al detfaqlic), alla distanza dal centro delia cifia e daiie prncinall vie
oi comunicazione verso Festerno (strade, aufostrade ferrovie, porti asropori) nonche af princinall collegament! verso i ceniro
della citia;

Si tratta di due unita immobiliari facenti parte dello stesso complesso, un immobile residenziale

disposto su piano terra e piano seminterrato in via . |, ed un locale di
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FProcedura esecutiva immobiliare n. 111/2022 R.GE

sgombero al piano seminterrato con accesso da via | ]. Gli immobili
periziati fanno parte di un complesso immobiliare composto da quattro unita residen- ziali, tutte
poste al piano terra e collegate ad altrettanti locali di sgombero posti al piano interrato.
La zona nella quale insiste il fabbricato & un'area periferica della citta di Olbia, delimitata dal fiume
Seligheddu a nord e dalla strada statale n. 127 a sud. Nelle immediate vicinanze si trovano edifici
residenziali ed aree verdi private. L'immobile & situato a circa 100 metri dalla direttrice principale,
che la collega, attraverso Corso Vittorio Veneto, con il centro della citta di Olbia, dove nelle vici-
nanze si trovano supermercati, bar, risotranti, stazioni di servizio e scuole.

e

Dati attuali del bene [quesito 3]

Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e guella contenuta nel
pignorarmento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se i dati indicati in pignorarmento non hanno mai identificato lmmobile @ non consen-
tono la sua univoca identificazione; b se | dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene; ¢} se i dati indicati
rel pignoramento, pur non corrispondenda a quelli attuali, hanno in precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo caso, la storia

catastale del compendio pignorato;

| dati riportati nel pignoramento corrispondono a quelli risultanti dalla documentazione. Lo stato
dei luoghi per quanto riguarda l'immobile residenziale corrisponde alla documentazione, consen-
tendonel’identificazione del bene, per il locale di sgombero, invece, lo stato dei luoghi corrisponde
solo parzialmente in quanto lI'immobile e stato modificato.

-

Accatastamento [guesito 4]
Procedere ad esequire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto, provyedendo, in caso di difformita o mancanze, alla correzione
e accatastarmento delle unitd immaobiliari non accata state;

Dall’analisi dei dati cartacei supportati dall'opportuno rilievo in loco, il sottoscritto C.T.U. riferisce

che, per quanto riguarda I'immobile identificato al C.F. del Comune di Olbia, Foglio|

| |la planimetria catastale risulta coerente con lo stato di fatto dell'immobile. Ma non &
coerente, nella planimetria dello stato concessionato per quanto riguarda il piano interrato, trat-
tandosi da concessione di un unico locale di sgombero.
Anche l'immodbile identificato al Fogliol hon é coerente con lo stato con-
cessionato, in quanto nella concessione edilizia dovrebbe trattarsi anche in questo caso di un
unico locale di sgombero collegato internamente con l'unita residenziale soprastante, adiacente
all'unita oggetto di perizia.
Il sottoscritto C.T.U. rileva che non ci sia bisogno di nuovo accatastamento in quanto le plani-
metrie catastali sono coerenti con lo stato di fatto degli immobili, ma si rende necessaria la loro
regolarizzazione urbanistica.

9. Destinazione urbanistica [quesito 5]
Indicare 'utilizzazione prevista nello strumenta Urbanistico comunale;

Dal punto di vista urbanistico I'immobile, sia nel vigente Piano di Fabbricazione del Comune di
QOlbia, che nel Piano Urbanistico Comunale adottato, ricade in Zona C-R.6 - Piano di risanamento
urbanistico Isticadeddu. Dalle norme di attuazione del Piano di Fabbricazione si estrapola la descri-
zione per questa destinazione:

Art. 29 - Zone soggette a piani di risanamento urbanistico ai sensi dell'art. 32 della legge regionale
11 ottobre 1985 n° 23 — (CR).

QOgni intervento e subordinato alle disposizioni contenute nel Piano di Risanamento approvato defi
nitivamente con deliberazione di Consiglio Comunale n® 66 del 31.07.1996, pubblicato sul BURAS
n° 6 del 17.02.1997 inserz. n® 719
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Frocedura esecutiva immobiliare n, 111/2022 R.GE

6. Conformita alla normativa - sanabilita fguesifo 6]

Indicare la conformita o meno della costruzione alle autonizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza o menao
di-dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive controllare la possibilita di sanatoria di cui all'art. 36
del d PR, 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali costi della stessa o se esistano pendenti istanze in sanatoria
e le eventuali oblazioni gia corrisposte. In ogni altro caso verificare ai fini dell'istanza di condono che l'aggiudicatario
possa eventualmente presentare che gli immobili pignorati si troving nelle condizioni previste dall'art. 40, co. 6.1, 28
febbraio 1985, n. 47 owvero dall'art. 46 co. S d PR B giugno 2001, n. 380 specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria,

Per la realizzazione del complesso immobiliare e stata rilasciata Concessione edilizial

Successivamente e stata rilasciata Concessione Edilizia variante in corso d'opera.

Questa variante ha interessato la modifica della disposizione delle stanze al piano terra e la

scala che collega i due piani, che da chiocciola e stata trasformata in una scala a due rampe con

pianerottolo intermedio. Nel piano interrato, oltre alla modifica della scala, e stata modificata la
posizione e numero pilastri e sono state create una finestra ed una porta-finestra sul lato rampa.

MNel piano terra vi e corrispondenza tra progetto concessionato e stato di fatto, mentre nel piano

interrato quello che nel progetto e un unico locale di sgombero, risultano invece due camere un

soggiorno due bagni ed un ripostiglio, cosi come riportato nell'accatastamento.

Situazione piu complessa si rileva nel secondo immobile dove nel progetto approvato risulta

un unico locale di sgombero di 77,45 m? collegato con una scala a chiocciola all'appartamento

soprastante di altra proprieta, mentre nello stato di fatto questo locale e stato frazionato con un
muro divisorio creando una unita immobiliare di 42,05 m? composta da due stanze, un disimpe-
gno ed un bagno.

A seguito di indagini e di approfondimento presso gli uffici tecnici del Comune di Olbia, gli immo-

bili assoggettati alla Disciplina delle aree di pericolosita idraulica molto elevata (Hid ed Hi), le

opzioni percorribili per avere uno stato legittimo degli immobili ed in particolar modo per i locali
che si trovano al piano interrato possono essere le seguenti:

» demolizione delle opere realizzate senza titolo e ripristino allo stato concessionato.

» richiesta di accertamento di conformita di cui all'art. 36 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, a
condizione che “con apposita relazione asseverata di un tecnico incaricato, si dimostri per
if singolo caso la riduzione della vulnerabiiita rispefto alfa situazione ante intervento, anche
prevedendo la realizzazione di interventi di adeguamento e di misure di protezione locale ed
individuale, if non aumento del carico antropico mediante concreto accertamento del numero
di abitanti e utifizzatori effettivamente insediabili negli edifici, con valutazione degli elementi
relafivi alla superficie abitabile [...]" (art. 27 - Disciplina Delle Aree Di Pericolosita Idraulica
Molto Elevata (Hi4) Norme PAIl Variante Art. 8 - Olbia). L'immobile identificato al foglio 36
mapp. 3176 sub 3 alla data del presente aggiornamento della relazione ha cambiato indice
di pericolosita idraulica passando da Hi4 ad Hi* nelle quali Vp assume un valore inferiore o
uguale a 0,75 ed alla quale si applicano le norme relative all'indice Hif.

Una stima per la regolarizzazione di entrambi gli immobili attraverso un accertamento di con-
formita, oneri compresi e sanzioni da valutare, potrebbe essere valutata in circa € 9.000,00 per
entrambi i piani seminterrati.

. Proprieta [quesito 7}

Yerificare se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
aovwero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta owvero derivante da alcuna dei suddetti titoli;

| beni sono di proprieta dell'esecutato in forza dell’atto di COMPRAVENDITA del| |

Pubblico ufficiale GIULIANI GIANFRANCO Sede OLBIA (S5) Repertorio n. |
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Frocedura esecutiva immobiliare n, 111/2022 R.GE

8. Spese di gestione [quesito 8]
Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione & di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia de-
liberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, sU eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anterior alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi & bene pignorato;

Mon ricorre |a fattispecie

9. Divisione in lotti [guesifo 9]
Indicare se sia possibile vendere | beni pignorati in uno o pil lotti, provvedendao in guest'ultimo caso, alla loro forma-
Ziohe e procedendo, ingltre all'identificazions dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;

Unico lotto.

10. Divisibilita in natura fguesito 10]

Dica, nel caso in cui l'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in guesto
caso, alla formazione dei singaoli lotti {ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa | tipl debitamente approvati dall' Uificio Tecnico Erariale) indi-
cando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singeli comproprietart, prevedendo anche ala
determinazione degli eventuali conguagli in denaro; 'esperto dowvra procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
cod, proc. civ. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1075

Gli immobili sono pignorati per intero.

11. Stato del bene fguesito 11}

Accerti se limmaobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante 1l possesso o la detenziche del bene evi-
denziando se ess0 ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; werifichi se risultano registrati presso
I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e qualora risulting contrattl di locazione opponibili alla pro-
cedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio © se sia ancora pendents il giudizio per la

liberazione del bene e dovra esprimere un parere in ordine alla congruita del canone di locazione,;

Il giorno del sopralluogo I'immobile individuato al catasto fabbricati al foglio|
I_g:hisultava nella piena disponibilita dell'esecutato.
Per quanto riguarda l'immobile individuato al catasto fabbricati al foglio| |
[ Jrisultava occupato dalla signora , proprietaria dell'appartamento al piano
superiore dell'unita in oggetto.

12. Possesso delllimmobile fquesifo 12}
Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il provyedi-

mento di assegnazione della casa coniugale;

Il giorno 5/11/2024 il Giudice dell'Esecuzione ha ordinato la liberazione di entrambe le unita im-
mobiliari.

13. Regime vincolistico fquesito 13/
Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storict, alberghien di inalienabilita o di indivisibilita;
accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale {segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acqui-
rente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);, rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di
superficie o seryitd pubbliche) o usi civicl evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; indicare ['esi-

stenza di eventuali fondi patrimoniali a carico del bene;

L'area in cui & compreso limmobile oggetto di perizia rientra nella Piano di Assetto Idraulico, Di-
sciplina delle aree di pericolosita idraulica molto elevata (Hi4). Nel piano adottato con la variante
del 2023 l'area risulta nella fascia Hi*.
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Frocedura esecutiva immobiliare n, 111/2022 R.GE

14. Determinazione del valore fguesito 14]
Determinare il valore di mercato dellimmobile tenendo conto della superficie di gquest'ultimo {con specificazione di
qguella commerciale), operands | necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli oneri di regolarizzazione ur-
banistica, dello stato di uso & manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminakili nel corso
del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese condominiali restate insclute ed infine considerando che la
vendita forzata non preveds garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili a valutare
ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno giustificato la riduzione o la correzzione nella quantificazione del

valore del bene.

Il sottoscritto ritiene di dover aggiornare l'importo unitario al metro quadro dellimmobile in guanto
alla data attuale sono stati sensibilmente aumentati i valori della banca dati OMI.

Il valore unitario medio viene quindi determinato, fermo restando tutti i parametri indicati nella prima
perizia, assumendo il valore di €mq 2.100,00.

Dall'analisi di mercato condotta su compravendite e annunci di edifici simili e nella stessa zona si &
ricavato un valore medio di €/mq 2.071,00.

Il valore medio piu probabile per il residenziale, viene determinato nella media dei valori, pertanto il
valore unitario medio viene assumendo €/mq 2.085,50.

Il valore di mercato sara dato dalla somma delle superfici commerciali dei precedenti due lotti per il
valore unitario medio: (105,46 m® + 10,40 m?) x 2.085,50 €/m? = 241.626,03 €

Il probabile valore commerciale dell’immobile, decurtato dei costi di regolarizzazione stimati in
€ 9.000,00, risulta essere arrotondato:

» Lotto Unico - immobile residenziale e locale di sgombero in via James Cook, locale di sgombe-
ro in via Vasco da Gama, Olbia

€ 233.000,00

Nel consegnare la presente integrazione di relazione di stima, con I"auspicio di avere compiutamen-
te assolto l'incarico ricevuto, il sottoscritto ringrazia la S.\V.|. per la fiducia accordatami e rimane a
completa disposizione per ogni eventuale esigenza di chiarimento ed approfondimento.

Olbia, li 19 Febbraio 2025 I C.TU.
Arch. Andrea Serreri
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