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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

PREMESSA

La sottoscritta Architetto Daniela LATTUNEDDU, iscritta all’Ordine degli Architetti della pro-
vincia di Sassari al n. 678, con studio di progettazione in Tempio Pausania, piazza Del Carmine
42/C, su incarico del Giudice per le Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Tempio Pausania,

Dott.ssa Antonia PATL.OMBELLA, ha redatto la presente relazione di stima relativa a due beni di

proprieta diello | c: [ cpaota i

1/1 di diritto di proprieta su due beni ubicati a Olbia ($3) in via Sacidano 4.

Tali beni sono risultati essere un immobile commerciale, ubicato al piano terra di uno palazzo di 4

piani, e una porzione di terreno facente parte di un lotto parzialmente occupato da un fabbricato, e

ubicato dietro lo stabile citato.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio in data 30/09/2024 e 1°11 del mese di marzo del 2025 &

avvenuto il sopralluogo.

Quesito n. 1

Verifichi, prima df egni attivitd, cenginntamentz ol custede, la complzteria della documentagione ex art 567 c.p.c.
{estraite dal cataste e certificati delle iscrizioni e trascrizient relative all’immaobile pignorate effeitucte sine ol primo
dacquisio anteriore alventennio dalla trascrizione del pignonmanto oppure certificato notarile artestante le risulion e
delle visure catastali e dei regisioi inmimobiliari) segnalando immediatamente al gindice eventuali gravi mancanze.

| 1.1 COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

Esaminati gli atti del procedimento ed i documenti depositati ex-art. 567 c.p.c., e dopo aver estratto
copia della documentazione, l1a sottoscritta ha proceduto alla verifica della completezza della docu-

mentazione prodotta dal creditore procedente e aggiornata fino alla trascrizione del pignoramento, di

seguito riportandone le risultanze:

1. Nota di trascrizione del verbale di pighoramento presente
Istanza di Vendita presente

2. Estratto di Mappa presente

3. Certificato Notarile presente

4. Certificati Ipotecari presenti

5. Visure Soviche Catastali NON presenti

La documentazione ¢ risultata idonea allo svolgimento dell'incarico.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

Quesito n.2

Rediga cangiuntamente al custode il medulp di controlle dell esame presente sul site internet del Tribunale di Tempia
Pansania, provvedendo al suo deposito entro 10 giomi prima la data dell udienza ex art. 569 cod. proc. civ. in caso di
asite “pasitive” o “attenzione”, mentre, in case di esito negativo, provveda af depasito entro e non oltre veni giomi dal
rcevimento dellincarico.

Tl modulo dell *esperto per il controllo della documentazione (ex art. 173 bis comma 2 disp. ait. c.p.c.)
¢ stato depositato in daia 24/03/2025.

Quesito n.3

Provveda ad acquisire: i) planimetria catasiale ; ii) taiti i fipli edilizi (licenze, concessioni, permessi di costriire, condoni
etc.) ¢ gh elaborati grafici dell’ ultimo titolo valido e comungue Pultino elaborato riguandarnie il hene nella sua tovalitg;
i) certificato di abitabilitd agibilitd ove esistente; iv) anche se anteriore al ventennia, copia integrale dal titale di pro-
vemienza negogale ol debitore dell’ immaobile pignoraia; v) eventuali dichiarazioni di successione successive al titelo
negaziale, segnalande immedigiamente ol Giudice dell Esecuzione Peventuale mancanza della nota di irascrigione
dellatio di accettazione espressa o faciia dell’ ereditd

3.1 ACQUISIZIONE DELLE MAPPE CENSUARIE E DELLE VISURE CATASTALI

Per l'identificazione e l'individuazione degli immobili pignorati ¢ stato necessario acquisire le visure

catastali storiche, gli estratti delle mappe censuarie e1’elaborato planimetrico, cosi da poter individuare
con esattezza i beni e idenftificarli dal punto di vista catastale {vedasi Allegato n. 2).

Tale ricerca ¢ stata propedeutica per 1'inoltro della richiesta di Certificato di Destinazione Urbanistica

relativamente al terreno identificato col mappale 135.

Nell® Atto di pignoramento vengono indicati come oggetto di esproprio due beni ubicati nel Comune

di Olbia, censiti e descritti come segue:

¢ Immobile censito al N.C.U.E. di Olbhia al foglio 36, particella 3662* subalterno 1, Categoria
Cf1, classe 1, consistenza 160 mq. Dati di superficie 204 mq.
Ubicato in via Sarcidano 4 interno A — PT
Diritto: Proprieta 1/1;

¢ Immobile cengito al C.T. di Olbia al foglio 36, particella 135**, superficie 151 mq ubicato
sul retro della palazzina di via Sarcidano e parzialmente occupato da fabbricato
Diritto: Proprieta 1/1%% %
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

32 TITOLI EDILIZI

Dopo un colloquio con il personale dell*Ufficio Tecnico Settore Edilizia Privata del Comune di Olbia,

si & proceduto arichiedere con procedura di Accesso agli atti (AHegato #.3)1a documentazione relativa

all’'immobil e identificato con la particella 3662 al subalterno 1.

Dall’ispezione 1'immobile & risultato autorizzato dai seguenti titoli edilizi:

1. Concessione Edilizia n. 4572006 del 24.07.2006 riguardante la “Realizzazione df un
complesso resideniiale ¢ commerciale” sito in un terreno ubicato in Olbia in via Sarcidano al

n.7 e distinto al N.C.E.U. al Foglio 36 mappali 846 e 135.

2. Variante allg C.E. n.45772006 autorizzata dal Provvedimento autorizzatorio unico n. 303
del 10 Iuglio 2008.

3. Agibilitan. 9815 del 07/10:2009 (vedasi Affegalo n.3).

3.3 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

E stato poi acquisito in data 19/03/2025, limitatamente al mappale 135, il Certificato di destinazione
urbanistica (Allegafe n.4). 1l terreno & risultato in base alla Variante Generale al Programma di
Fabbricazione vigente, approvata con deliberazioni di C. C. n” 60 del 08/052004 ¢ n° 65 del
24/06/2004 ¢ Variante Generale al P. d. F. approvata con deliberazione n® 66 del 29/06/2017 non esecutiva,
ricadere in:

ZONA “B2” RESIDENZIALE ESISTENTE E DI COMPLETAMENTO DENSO (art. 18.1 delle
Norme di Attuazione).

3.4 TITOLO DI PROVENIENZA

I beni esecutati sono pervenuti alla societ: |
_ con sede in Olbia (OT) — C.F. 02059840906, per 1a quota dell*intero in

piena proprieta, a seguito di ATTO DI PERMUTA del 17/07/2006 a rogito del Notaio ||| Gz
B epertorio n. 9234224318
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA-

Quesito n.4

Accerti la conformitd fra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini
nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento e, in caso di rilevata difformita, dica i) se i dafi indicati in
pignoramento non hanno mai identificato Uimmeobile e non consentono la sua univoca identificazione; i) se i dafi
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono Uindividuazione del bene; iii) se i dati indicati nel pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuate Uimnmobile; in quest’ ultimo caso rappresenti
la storia catastale del compendio pignorato.

4.1 CONFORMITA” TRA STATO ATTUALE DEL BENE E PIGNORAMENTO

ATTO DI PIGNORAMENTO

Atto di Pignoramento depositato in Cancelleria il 19/09/2023 Repertorio 1083/2023,
Trascritto al n. 4 in data 19/10/2023 Registro Generale n. 12060, Registro Particolare n. 8796,

a favorc R - scd « codice fiscal D

contro:
in (NP C.F.

Dall'analisi della documentazione depositata ¢ emerso che:

con sede

e nell’Atto di Pignoramento del 19/09/2023 (repertorio 1083/2023) 1 due beni esecutati e identi-
ficati al foglio 36 con la particella 3662 subalterno 1 e particella 135, sono indicati e descritti

in maniera esatta ed esaustiva e ne hanno determinato ’univoca individuazione:

¢ nella Nota di Trascrizione del 19/10/2023 (Registro generale n. 12060 Registro particolare n.

8796), relativa all’ Atto di Pignoramento sopracitato, TRASCRITTO a Tempio Pausania ¢ in-
dicato, come oggetto di pignoramento. un solo bene immobile, identificato come segue:

Comune G015 - OLBIA (SS)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 36 Particella 3662 Subalterno 1
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza -

Indirizzo VIA SARCIDANO N. civico 4

Inoltre, benché il mappale 135 sia gravato da Ipoteca volontaria, non é indicato neanche nell’Istanza

di vendita.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

A zesnito di quanto sopradescritto € stata inoltrata apposita istanza al Giudice per le E. 1. in data

01/04/2025, che ha dichiarato 1’efficacia del pignoram ento limitatamente al bene identificato al

foglio 36 particella 3662 subalterno 1.

5i & dunque provveduto a stralciare dalla presente perizia il terreno identificato con la particella 135.

Ounesito n.5

Proceda, senza richiedere aurorizrazione del gindice, ad eseguire le necessarie variazioni per Uaggiornamenio del ca-
tastp, sic essa Catasto Terreni o Catasta Fabbricati, fine ad un imporde massime di spesa complessiva pari ad € 1.500,00
oltre accessori di legge; gqualora bz variazioni catastali dovessere campartare ung spesa maggiore gh esharsi davranne
essere autorizati dal gindice su specifica istanza dzll’esperia ¢ in dette case Vesperto dovid indicare in detta istania
una sintetica descrizione dzll immobile ¢ del suo stato in mada che il gindice possa valuture la convenienza di dette

spese.

5.1 VARTIAZIONI CATASTALIT

Per quanto riguarda la regolarita catastale del locale commerciale =i sono visionate le schede catastali

e gli elaborati planimetrici e attualmente I’'immobile risulta accatastato come segue:

ccr- I

Cormune; Olbia Indinzzo:  |via Sarcidano Piano T
Foglia: 36 |Particella: 3662 Subalterno: |1 Zona censuaria:
Categoria: C/1 |Classe: 1 Consistenza: 160 mq

Dati di superticie 204 mq Fendita catastale:  [€ 4.652,24
Intestati catastali _.* Diritto di proprieta 171

L’immobile ¢ accatastato come locale commerciale con accessorio annesso (veranda) e area esterna

{corte) di pertinenza.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

Quesito n.6

Allzghi, avendane fatte richiesta presse i competenti uffici dellp state civile, il certificato di state libere o Vestratte per
riassinte dell’atto di marrimonio degli esecuian titolari degli immmobili pignorati (el caso in cui non sia note il comne
in cui é statp contratto il matrimonio, tale lnoga sard desunto dal certificata di matrimonio richiedibile nel comune di
residenza); in caso di canvengioni matrimoniali particalari diverse da quelle statuernie la separazione deai bemni, acqguisi-
s copia dzlle stesse presse @ competenti uffics;

A seguito di richiesta presso gli uffici del Comune di Golfo Aranci ¢ emerso che il signor -

_, socio accomandatario e legale rappresentante dell ’_.,
nato [N I -« [ . ¢ :iultato essere coniugato con [
_ matrimoni o avvenuto a -il _ (vedasi Allegato n. 7).

Cuesito n.7

Accerti lo sinio di possesso del bene, con Findicagone, s occupate da lergd, del iole in base al guale & occupatp. Ove il bene sia
occupa i da ferd in base a contrafio di affito a locazione, verifichi In dain di registradone ¢ di scadensn del condratiy assumenido
informmzioni presso il debitore, i terge occupanie o Ie associazioni di categorin ed effetiuando ricerche presse FUfficie del Regisira
can H pominaiive ofienuio attraverso le inform doni assunie. In ogni caso Fesperto acyuisisca copio dafi'Agenzia delle Entrale di
ogni conraiia registralo, anteriote o pasictiore ol pignoramenia, avenie ad oggetto il bene o park dei beni oggetio di esecuzione,
eschudendo dallaBegazione i soli coniraiti chinramenie risolii, scoduti o consimgue non pis in essere. Si avvisa sin dg ora che sono
opponibili allp procedira i soli contratii di locazione ef'o affitte aventi data certa andeviare al perfedonamenio della notifica dell atio
di pignaramenio v, ari 2923, primo comema, c.6.), menire i# comodaio non & mai apponibile alla procedura, Quakbra Fesperio rilevi
Fesistenzn di un coniratte epponibile allp procedura o comungue lo sinto di occupazione de I imenobile da parte di sagoetto terzo alin
Procedura in forze di contrafio non apponibile, Uesperio 1) segnalerd imnediotomenie lo circosionza ol gindice per In nomtna di
custode finalizzata ol recupero dei frugdi civili; i) valuierd, ol sensidellard. 2023 c.c., se il canone patiiio & congrio: in particolare
Ll'espe ria indichi if giusio corrispettiva per Fimmobile aggetto di locazione facendo riferimento al valore di mercale esisicnic affn dain
&i conclusione del contraito (o, i caso &i rinnove anche tociio, allfa data del rinnovo) e guello rissdiante da eveninali pre cedenii
locazieni, indicanda espressamenie s i canone di locazione in essere sia inferiore di un ferzo ol giusie canane di locadone ¢ preci-
sando in tol case amliticamenie ¥ criferio di stima seguito; i) nel caso in cui Fimpnobile faccia parte di un'agdendn o di un ramo
& affilio &'a gendn agoetio di candratto d’affitto (v. art. 1615 c.c.) Fesperio stimaiore, eveniualmenic anche facendasi assisiere da un
ausifigre previa auiorizadone espressa del G.E., calcoled il valore della companenie mobilinre ed i valore della companenie ime
mabifiare dell agendn ¢ individucrd In guoin parie del canone riferibile al godimenio dell imonobile ¢ In guola parite del corrispeitiva
impustahile ol podimenio deghi aliri beni facenti parie dell agienda; iv) nel caso in cui i condraste di locadone o &affitto comprenda
inparie beni ageeito dell’ espropria Zone imgnabiliare e, in alira parie, beni non colpiti dalpisnoramenia, Iesperio siimaiore calcalerts
In guota parie del canone riferibile ai beni oggeto del¥ espropiiazione mmobifiare e lo quota parte inpuinbile ai beni che ne sona
rimasti e sclusi.

7.1 STATO DI POSSESS0 E OCCUPAZIONE DELL IMMOBILE

Durante 1’acceszo dell’11 marzo 2025, il locale commerciale é risultato occupato e adibito a risto-

rante il cui gestore & il sig, _

Mg- occupa |’'immobile in qualita di conduttore del contratto di affitto stipulato in data

_ e regisirato presso 1*’Agenzia delle Entrate di Olbia al n. -in data _
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

Al punto 1) del contratto (vedasi A#legafe n. 6) viene concessa in locazione 1°unita immobiliare iden-

tificata catastalmente al Foglio 36 particella 3632 sub.1, in possesso di agibilita n. 9815, per la durata

di anni =ei (6), con proroga tacita di altri sei, a far data dal 30/10/2010 ela prima scadenza il 29/10/2016.

11 contratto ¢ risultato con data certa anteriore al pignoramento del 2023, ma, a seguito di accesso

aoli atti presso 1*Ufficio Territoriale di Olbia dell *Agenzia delle Entrate, & emerso che il contratio

sopracitato non risulta rinnovato ai fini fiscali.

72 VALUTAZIONE E CALCOLO CORRISPETTIVO

Al punto 2) del contratto il corrispettivo della locazione ¢ convenuto in € 15.000,00 feuroquindici-
mila) all’anno pin I'VA da corrispondere mediante 12 rate anticipate di € 1.250,00+ IV A, con scadenza

al 5 di ogni mese dell’anno.

A giudizio della scrivente il canone annuo va rivalutato secondo 1’adeguamento ISTAT annuale per
gli affitti e la percentuale di rivalutazione prevista nel contratto.

Poiché ai sensi dell’articolo 2948 del C.C., i crediti derivanti dai canoni di locazione si prescrivono in
5 anni, verranno considerati i coefficienti Istat dal mese di Ottobre 2020 al mese di aprile 2025

Per quanto riguarda la percentuale di rivalutazione, quest®ultima non ¢ indicata nel contratto, e si optera

per una rivalutazione del 75%.

Ovvero:
canone annuale * (Variaz. Istat * %orivalutazione) = aumento annuo
PERIODO Variazione Istat % di rivahtazione Variazione Aumento annuo | Canone annuale
% annuale
Ottobre 2021 +2.8 75% +2,1 €315,00 € 15.315,00
Ottobre 2022 +11,5 75% +8,62 € 132000 € 16.635,00.
Ottobre 2023 +17 75% +1,275 €212,00 € 16.847,00
Ottobra 2024 +0,8 75% +0,6 € 101,00 € 16.548,00
Aprile 2025 +17 75% +1,275 £ 216,00 € 17.164,00
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A seguito di calcolo avvenuto il canone mensile di locazione rivalutato in base alla variazione Istat

risulta essere variatoin cifra tonda a € 1.430.00 +IVA reuro millequaiirocentotrenta) e

il canone annuo a € 17.160,00 + IVA (euro diciasettemilacentosessanta).

Quesito n.8

Accerii se & stato emesso un pravved imenio di asse gnazions deflp casa coningale ¢ in caso di risposin affermativa

i) acguisizca copia del decreto df assegnazione unitamenic al provvedimenio di omologa Sentenzm definitiva del gindizio;

i) verifichi se if provvedimenio di assegna done sa sigio trascrifio; iii) se trascrilfo, acquisisca copin inlegrale defla nota di frascri-
Zione nonché copia del centificato di slote di famdghia ol fine & verificare s i coniuge assegnatorio risiede nelle casa familiare
unitamenic a figli minori o meggiorcnni che 8 presumonao non aidosyfficie nti sine al ventiseicsime anna di ctd. 81 avvisa che prav-
vedimento di assegnazone non & opponibile se il coniuge assegnatario & soggeiio esecutnio. Il provvedimento i assegnadone &
oppanile alls procedura solamenie i ipotesi di trascrigone anteriore al pignoramenia (ard. 155 qualer c.c. ¢ 2643 c.c.), tutiavia
guaiore nella procedura sin presenie, guole procedenie a inde venuio, un creditore muniio di ipaieca iscritio prima dellp tra scrizione
del pravwedime nio di assegnagone, a propria volia trascritto prima dellp trascrigone del pignoramenio, H pravwedime nio di assegna-
Zione pon sar apponibile alfa procedura.

In casa di rifevain opponibilizs, Fesperio stimerd I imgnobile secondo i seguenie eriterio: effeitui la quantifica Gone dell’ eguivalenie
Pecuniario dell assegnagone ad imsmgine di usufruite, cioé comye se la coniuge assegnataria decedesse el compime nio del ventiseie-
simo anno del figlio minore ¢ sotiragea Ip somyna cosi guantificatn dal valore base del bene.

L’immobile oggetto di pignoramento non € una prima abitazione.

Non ¢ presente un atto di assegnazione.

Quesito n.9

Predispenga, effeituaie oppartune verifiche presse VAgenzia del Tervitoria, Velenco delle iscrizioni e trvascrizioni pre-
gindizievoli @0 afavore fipoieche, pignorameni, sequastri, domeande gindiziali e servifi) groavanii sugli immaobili pigno-
i sina af primo acquisto anieriore ol ventennio dalla trascrizione del pignoramenio, ivi compresi i vincoli derivans
der conitraiti incidensi sulla atitudine edificatoria dello stesso, 1 vineali connessi can il sue caratiere siorico~artistica,
avvere di naiure paesaggisiica e simili, aifi di asservimente urhanistici ¢ cessiani di cubaturg, convengani mairinioniali
e preveedimenti di assegnagione della casa al coninge, altri pesi o lmitagioni d’uso foner reali, servitii, use, abitazione,
chbligagioni prapier rem et similia); rilevi Vesistenga di diritti demaniali (di superficie o servitiy pubbliche), usi civici,
livelli, censo, convengoni di diritio pubblicoe di gualungue natum, evidenziondo gl eventuali oneri di affrancazione o
riscatto; segnali infine Pesistenza di altri vinecoli di natura realz o personalz conoescini, anche sz non trascritti {ad es.
sequesirs penali).

9.1 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEY OLIL

Dalle ispezioni, eseguite telemati camente sul Portale dell’ Agenzia delle Entrate — Sister, relativamente

alla Conservatoria dei RR.IL di Tempio Pausania, sugli immobili pignoraii risultano gravanti ulte-

riori formalita pregiudizievoli (vedasi Affegate n. 1) non indicate nella Relazione Notarile, a cura

del Dott. _ depositata nel 2023:
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SPESE INSOLUTE

Non sono state rilevate spese insolute al 2025, ma un saldo positivo di € 158.90.

10.3 COSTI FORMALITA' PREGIUDIZIEV OLI CANCELLATE ATLLA VENDITA

I costi necessari per la cancellazione delle suddette formalita pregiudizievoli, sono di € 35,00 di tassa
ipotecaria +€ 59,00 di imposta di bollo, ed € 200,00 di imposta ipotecaria per cancellazione pignora-

mento, per un totale di € 294,00, al netto di eventuali oneri professionali.

Quesito n. 11

Accerti la conformitd della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e Vesistenza o meno di dichia-
mezioni di agibilitd; in caso di costruzione realizzata o modificate in vielagione dzlla normagva urbanistico-edilizia,
descriva detiaglictamentz la tipologia degli abusi riscontrati assumendo informazioni presso le autoritd competenti. In
casa apere chusive contralli la possibiliid di sanateric ax art 36 D.P.R 6.06.2001 n. 380 ¢ gli eventuali casti delle stessa;
cltrimenti, verifichi Peventuale preseniariane di istange di condana indicanda il soggeito istante e la mermedive in faroe
della guale Vistanza sica state presentatg, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria e
Iz eveniuali oblazioni gid comisposie o da corvispondezre; in agni altro caso verifichi, ai fini di Istanze di condono da
perte dell’ aggindicatario, se gl immodili si trovine nelle condizioni previste dall ary, 40 comma 6 L. 28.02.1985n 470
dedlart 46 cammea 5 D.R.P. 6.06.2001 n. 380 specificanda il casto per il canseguimenia della sanataria.

Indichi Vutilizzazione previsie dallo strumento urdanistice camunale, acquisends, nel case di terreni, il certificata di
destincagione urbanistica; laddave il C.D. I, non sic necessarie alleghi capia dei piari wrbanistici.

Precisi le principall caraiteristiche dzgli impianti elettrice, idrica, termico, alla lice del dilve n. 372008 e successive
modifiche e acquisiscd, ove passibile, relative certificazione di conformird;

11.1 CONFORMITA® URBANISTICA

A seguito della documentazione prodotta dall *esecutato, e della comparazione tra le pratiche edilizie
reperite con 1° Accesso agli atti presso 1'Ufficio Tecnico del comune di Olbia, e il rilievo fotografico e

metrico eseguito sul bene al momento del sopralluogo, si ¢ accertato quanto segue.

A REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA AGIBILITA®

Dall® esame della documentazione é risultato che tutto lo stabile é stato realizzato in forza alla
Concessione Edilizia n. 457/2006 del 24.07.2006 riguardante la “Redif;jazione di un complesso
residenziale ¢ commerciale™ sito in un terreno ubicato in Olbia in via Sarcidano al n.7 e distinto al
N.C.E.U. al Foglio 36 mappali 846* e 135.
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Per laregolarizzazione del locale commerciale, sard necessario o ripristinare lo stato concessionato

0, in alternativa, presentare una praticain sanatoria perlaregolarizzazione delle opere realizzate

cozi da poter richiedere una nuova agihilita in conformita allo stato di fatto.

Le spese necessaria per ristabilire lo stato di progetto autorizzato riguardanti la demolizione dei

tramezzi e il ripristino dello stato concessionato compresi gli impianti possono essere quantificate in

€ 250.00/300.00 al mq.

Gli oneri concessori necessari perla regolarizzazione, a mezzo pratica in accertamento di conformita,
delle irregolarita riscontrate. sebbene siano da stabilire esattamente dall'ufficio tecnico comunale in
gede di istruttoria, possono essere quantificate in circa € 500,00 (sanzione) +10%o del computo metrico

estimativo.

Gli oneri professionali possono variare da € 4.000,00 e € 6.000,00.

Nota C.T.T.

*La particella 846 col quale ¢identificatoil terreno oggetto di lottizzazi one ha poi generato I’immobil e
censito al N.C.E.U. di Olbia al Foglio 36 particella 3662.

Cuesito n. 12

Indicki Vutilizzazione prevista dalle strumento nrbanistico comundale, acquisendo, nel caso di terveni, il cerificato di
destinazione urbanisticea; laddove il C DU, non sia necesscario alleght copia dei picni nrbanistici,

12.1 DATI URBANISTICT URBANISTICI E RELA TIVI VINCOLI

Alla data del 19/03/2025 {vedasi Paragrafo 3.3), il palazzo in cui ¢ ubicato I’immobile risiede, in
base alla Variante Generale al Programma di Fabbricazione vigente, approvata con deliberazioni di C.
C. n° 60 del 08/05/2004 e n® 65 del 24/06/2004 ¢ Variante Generale al P. d. F. approvata con deliberazione
n° 66 del 29/06/2017 non esecutiva, in Zona B2 — zona residenziale di completamento denso (art. 18.1
delle Norme di Attuazione) — MA _06 / Macro Area B2 — ristrutturazione.

Sono zone a prevalenza residenziale esistenti o in via di completamento, che non presentano valori

storico - ambientali da salvaguardare né I'esigenza di una radicale trasformazione statico - igienica.
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Quesito n. 13

Dica, per i beni pignonisi pro guota, se Uimmaohile siq comodamente divisibile in natura; proceda in caso di comod
divisibilita allea formazione di un latta da assegnare a parte esecuiate corrispondente alvalore della sua guata d&i spet-
tange e prevedendo gl eventuali conguaghi in danare; praceda in caso di nan comeoda divisihifiid alla stime dell’ intera,
asprimende compintamente il gindizio df ndivisibilit e fornisca gquind la valutagone della sela gruoate quale fragone
del valore stimato per Vintere inmobile,

Veiii I possibilita di vendare § beni pignowati in unoe o pit; lotti: provveds, in guest’ultimo casa, afla lare formazione,
possibilmentez rispetiande la tipologia complessiva del bene come origindariaments acguistaie da parte esecuiiig e co-
mungue evitando eccessive frammeniagioni in lotti; in agni caso descriva le vie di accessa, pedonalz 20 carvdio, ad ogni
singala latte evitande le farmazione di creagone di lotfi interchisi ¢ redigendo eventualmente appasita schema grafica
asplicativa.

13.1 DIVISIBILITA® E FRAZIONAMENTO BENI

Trattasi di un solo bene esecutato e in piena proprieta alla societa esecutata.

Quesito n. 14

Descriva, previo necessario accesse all interno, Vimmebile pignoraie indicande: comune, ubicazgione, localitd, via, mu-
mere civico, scala, piarna, interna; caratteristiche interne ed esterne; superficie cammerciale complessiva, altezza in-
tera uiile, superfici nette, condizioni di manutenzione; confini, dati cotasteli atfiali ed evenfmali pertinenze e aceessorn.
Oualame si trvti i pine immehili pignorati, formisca la descrizione analitica di ciascuna dei beni compresi nel latta.

DESCRIZIONE DEI BENI

011 del mege di marzo del 2025 & stato effettuato il sopralluogo da parte della sottoscritta C. T.U.
congiuntamente al custode giudiziario Geom. _, come da verbale redatto e allegato alla

presente perizia (vedasi Alfegafo #. 8). Ci0 ¢ avvenuto previa comunicazione ai debitori e in accordo

con | ’occupante.

Al momento dell*accesso erano presenti il legale rappresentate della _
il sig ¢ il conduttore del locale il sig. _

In quell’occasione € stato possibile accedere all immobile, procedere alle misurazioni, al rilievo foto-

grafico e a una valutazione dello stato di conservazione.
La documentazione fotografica relativa ai sopralluoghi € raccolta nell’ Aflegato n. 9.
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Nel locale commerciale le tramezzature esistenti sono state realizzate in cartongesso, ad esclusione di
quelle relative ai bagni, e sempre in cartongesso ¢ stato realizzato un controsoffitto che definisce 1°al-

tezza interna che & pari a 3 metri*®.

L*immobile & risultato essere in buone condizioni pur avendo subito dei danni relativi alle alluvioni
che hanno colpito Olbia nel 2013 e nel 2015 e, poiché posizionato ad una quota inferiore rispetto

all’area esterna, ¢ soggetto a fenomeni di umidita di risalita.

Per tali motivi il conduttore dell *attivita di ristorazione ha provveduto a rivestire anche i muri perime-

trali con il cartongesso cosi come illustrato nella figura n. 8 al Paragrafo 11.

Gli impianti idrico ed elettrico risultano a norma, e per il rizcaldamento e il raffrescamento degli am-

bienti vengono utilizzati condizionatori elettrici.

Non sono state rinvenute le certificazioni riferite agli impianti.

SUPERFICI E CONSISTENZA

Poiché la divisione interna degli spazi ¢ stata realizzata in maniera precaria e in difformita con quanto

autorizzato, le superfici e la consistenza dell’immobile sono state valutate cosi come autorizzate.

La tabella sottostante indica le supetfici nette utili suddivise in locale commerciale, accessorie dirette

e aree scoperte, riferite allo stato concessionato dell’immobile:

Sebalterno 1 Sup. Netta

Locale commerciale 123,00mq

Utticio 12,00 mq

Archivio 23,00 mq

Bagni 16,00 mq
Totale Superficie uiile 174,00 mq

Superfide accessoria

Veranda aperta 16,00 mq

Aree scoperte

Corte 136,25 mq
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CONFINI CATASTALI

Tutti i confini dell *'unita esecutata risultano nettamente individuabili e distinguibili in quanto associati
ad elementi fisici quali muri divisori o recinzioni che separano le proprieta.
1l subalterno 1 confina:

a sud con altre proprieta (subalferno 2 - Uffici) e corte condominial e (zubalferne 30);

a est con altre proprietd (Mappale 12359),

a nord con strada pubblica (via Sarcidanc);

a ovest con corte condominiale (subalterne 34).

Nota C.T.T.

*Al momento dell *accesso il signo.la dichiarato che 1*altezza tra pavimento e soffitto ¢ di
3,50 metri.

Ounesito n. 15

Determini il complessive valore dell’immobile, indicando anche il valore delle singole camponens del lotto, conside-
rmanda lo staio di canservaziane della siesso; nel casa di pigneramenta della sola nuda proprietd o del salo usufrsitio
determini, previa verifica della permanenza in vita dell’ usufrutinario ol momente della siima, il valore del diritio pigna-
rmaie applicands i coefficienti fiscali al valore stimate dell'intere; nel case di immobili abusivi e non sanabili indickhi il
valore del terreno, defraendo | costi di ripristing dei luoghi. Nella determinazione del valore Veasperto provvedend ol
calcolo della superficie dell’ immabile, specificando guella cormmerciale, del valore per metro guadmito e del valare
complessiva espanends analiticamente gh adegramenti ¢ le carreziani di stime, ivi inclusa la riduzione del valare di
mercaie praficata Passenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisarnde tali adeguamenti in maniera distinta
per aneri di regolarizzazione urbanistica, lp stgto di use e di manutznziane, lo siato di possessa e gli oneri ginridici.

CRITERIC DI STIMA ADOTTATO

METODO DI DETERMINAZIONE DEL VALORE DEGLI INMOBILI

Per quanto riguarda il calcolo della consistenza dell immobile =i fa riferimento alle “Istruziom per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del
mercato immobiliare™ e il principio adottato fa riferimento al D.P.R. n. 138 del 23 marzo 1998 che
assume metro quadrato di superficie catastale quale unita di misura della consistenza degli immobili
urbani a destinazione ordinaria. L.a consistenza ¢ stata determinata considerando la superficie commer-

ciale la cui mizsurazione ¢ fatta al lordo delle murature esterne (max 50 cm) ed interne, con il 50%o delle
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murature in comune finoa 25 cm, e le superfici vengono rapportate con i coefficienti correttivi previsti

dal DFR 138/98 e nella norma UNT 107 50.

Una volta valutata la consistenza dell’immobile ed esaminato 1o stato dei luoghi, si € proceduto ad

effettuare la stima ufilizzando il cosiddetto vaiore di mercafo, ossia quello che risulterebbe da una

libera contrattazione di compravendita in una normale condizione di mercato. 5i ¢ dunque proce-
duto con la consultazione della banca dati l'osservatorio immobiliare dell'Agenzia delle Entrate (OMI),
con riferimento al 2°zemestre dell’anno 2024, e per ottenere una valutazione piti legata al valore attuale

di vendita =i sono interpellate alcune agenzie immobiliari operanti a Olbia.

Al gensi dell'art. 568 c.p.c., valore vanno sommati gli adeguamenti e le correzioni della stima, in ma-
niera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condo-

miniali insolute.

VALORE DEL LOTTO

CONSISTENZA

La consistenza dell immobile ¢ stata determinata come segue:

Locale commerdale 195,00 mq 1 195,00 mq

Veaanda 16,00 mq 0,25 4,00 mq

Aree scoperte 136,00 mq 0.1 13,60 mq
Superfide commerciale 212,60 mq

STIMA DELL'IMMOBILE

Per gli immobili residenziali ubicati in Olbia zona centrale, il valore di vendita peri locali commerciali

con area esterna annessa allocati al piano terra di edifici residenziali con una superficie commerciale

di circa 40 mq, indicato delle agenzie immobiliari interpellate, varia tra 1.800 e 2.000 €/mq.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N.120/2023 R.G.E.
-RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA-

Dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari risulta che il valore di mercato per immobili residenziali (abi-

tazione di tipo civile) in comune di Olbia siti in fascia Centrale/Centro storico — Stazione — San Sim-

plicio — Codice Zona C2, varia tra min di 900 €/mq ed un max di 1.700 €/mq con riferimento alla

Superficie Lorda (L) commerciale.
Poiché, i due dati non risultano in linea fra di loro e considerando che I'immobile, benché costruito nel
2015, rizulta in buone condizioni ed ¢ inserito in una zona limitrofa al lungomare di Olbia e soggetta

ad interventi di riqualificazione urbana, si & fatto riferimento al valore medio tra quelli sopracitati che

€ pari 1.450.00 €/mq arrotondando per eccesso a € 1.500.00 ottenendo il seguente risultato:

213 mqx € 1.500,00 {valore medic) =€ 319.500,00

Al sensi dell'art. 568 c.p.c., e nello specifico caso, il valore di stima va anche corretto in riferimento

agli oneri necessari per la regolarizzazione edilizia e lo stato di uso e di manutenzione possono com-

plessivamente quantificarsi in € 50.000,00 circa

£ 319.500,00 - € 50.000,00 =€ 269.500,00

Alla fine, il prezzo stimato per il L otto risulta essere:

¥ =€ 270.000,00
( Duecentoseffanta/00 erro cifra tonda)

che, a giudizio del C.T.U. & da congiderarsi il valore a base d’asta.

11 valore del Lotto
€ 270.000,00
(Duecentosettanta 00 enro)
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