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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

Tll.mo Sig. G.I. del Tribunale di TEMPIO PRUSANIR

PREMES SA

Conferimento incarico professionale

I1 sottoscritto Enrico Manca, iscritto allfordine dei Geometri della
Provincia di Sassaril al numero 2082, con studio in ©lbia wvia Adige n.l,
in data 20.10.2014 ha prestato giuramento in gqualita di esperto, ed il
giudice dellfesecuzione gli ha posto 1 guesiti di cul al wverbale di
udienza integrato delle “Disposizioni generali in materia di esecuzioni
immobiliari®, per redigere la Relazions di Perizia relativamente :

all’ Esecuzione Immobiliare n°® 146/2013 R.G.E., promossa da

coorERATIVA EDILE orRaNI A R.L. vs [ HIIININILILINLI=ISIMMPMMS

Svolgimento delle coperazioni di consulenza

In ossequioc allfincarico ricevuto, previo esame di tutta la
documentazione reperita nel fascicolo dell’esecuzione, lo scrivente CTU
dava inizic alle operazioni peritali in data 27/11/2014 presso 11 szuo
studic, e fissava per 1 giorni seguenti concordemente con 1l custode IVE
nominato, 1l sopralluocgo in situ per 1fispezions dell’ immobile, 11 tutto
secondo le seguenti comunicaziond:

— Homina CTU, raccomandata con ricevuta di ritorno del 08.01.2015;

- Data sopralluogo immobile, raccomandata con ricevuta di ritorno

del 10.02.2015.

Durante il sopralluogo, avvenuto in data 1% febbraio 2015 alle ore 11:30
erano presenti il custode IVG Sig. Alberto Antonio Addis ed [}

I (- conto della parte esecutata).

(vedasi allegato “117"-comunicazioni)
(vedasi allegato “W12%-verbale sopralluogo )

Alla istanza di wendita sono stati allegati i seguenti documenti :

- Certificate notarile datato 13.12.2013 attestante le risultanze delle
wisure catastali e dei registri immobiliari;
— Mota di trascrizione del pignoramento datata 04.06.2013.
Nel mentre sono proseguite le operazioni peritali ed al fine di
completare la documentazione necessaria per la redazione della presente,
lo scrivente ha integrato 1 documenti presenti nel fascicolo
con i seguenti documenti :
— Elenco della conservatoria relativo le trascrizioni ed iscrizioni
sullf immobile in oggetto data 04.03.2015;
— Visure storiche immobili del catasto fabbricati data 04.02.2015;
— Estratto di mappa catasto terreni data 04.03.2015;
— Qertificate di destinazicne urbanistica terrenl del 25.02.2015;
— Btralcio cartografia e norme di attuazione P.D.F. Clbia;
— Stralecio cartografia & norme di attuaricne P.D.L. “5f'Accutadorza®;
— Gtralecio doc. “uadro delle opere mitigazicons in Olbia®;
— Stralcio Interventli Tratti Rio Gadduresu Oolbia.

Tutto cic premesso e in base a tutti gli elementi racceolti, si redige

la seguente relazicne di perizia :
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _— Frocedura n® 146/2013 R.G.E.

RISPOSTE AI QUESITI

QUESITO UNO - WIdentificazione del bene”

Verafichi, prima di ogni altra attavita, la completezza della documentazions d1 cul
glil“art. 587, 27 comma cod. proc. civ. festratto del catasto & certifaicata delile
iserizioni & trascrigioni relative allfammobals pigrorateo effstiuatse nel wventl annl
anteriori aglla trascrizions del piguoramsnto, oppure certificato notarils attestants ls
risultanze delle visure catastali & dei regisiri immobiliari) segnalando immediatamente
2l giudice ed al creditore pignorante guelll mancanii o inidonei; predisponga, sulla base
dai documenti inm atti, 1fslanco dells dscrizionid & delle trascrizgionid pregindizisvolid
{ipotechs, pigunoramenti, seguestiri, domands giudizgiali, sentenge dichiagrative di
fzllimento) @ acguisgisca, ove nonr depositate, le mappe censuarie ritenute indispensabili
per la gorregtia ddemtificazieons del bene ed, in ogni gaso, 1 certificati di desiimazions
prbanistica dei terrepi di cwi gll”articelo 30 ded D.P.R. & giugne 2001, n., JF80 dando
prova, inm a4so¢ di mancato rilascio di detta documsntazions di parte dell’dmministrazions
compstents, dellz relativa richissts; acquisisca 173tte di provenisnza wliraveatsnnals
{owve nom risuliante dazlla documentszions 1in giti)y dndichi se 11 bene & pigrnorato pro
quota o per intsro, indicande immediataments che 51 tratia di " guots di bene”.

Identificazione :

Dagli accertamenti effettuati, dalla documentazione reperita, nonche da
tutti 1 dati ricavabili dal fascicolo dell’esscuzione:

Lfimmokbile, a segulitc di atto di compravendita & di permuta del
25.10.2006 redatti dal HNotaio Gianfranco Giuliani in Olbia

& trascritti in data 07.11.2006 ai n. 98626 & n. 9627,

risulta di proprieta per 1/1 delE

I1 bene risulta pignorato per intero =d identificato come dai seguenti
estremi catastali :

Immobile censito in catasto terreni della provincia di Sassari del
Comune censuaric di ©lbia al foglio 29 particella 3213 di mg 1.144
qualita pascolo di 1°, particella 3214 di mg 30 gualitd pascolo di 17,
particella 3221 di mg 1.296 qualita vigneto di 17, particella 3222

di mg 75 qualita vigneto di 17, particella 3231 di mg 121 qualita
vigneto di 27, particella 3232 di mg 14 gualitd vigneto di 2% per una
superficie catastale complessiva pari a mg 2.680.

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli :

* Pighoramento immobiliare del Z8.05.2013
FEegistro Particolare 2125 Registro Generale 4248
a favore di Cooperativa Edile Crani A R.L. con sede in Orani
e contro [ - 1o piena proprieta,
notifica ufficiale giudiziaric di Tempio Pausania
del 18/04/2013 Rep. 559.

Altro
* (Convenzione Edilizia del 24.12_2008
Registro Particolare 10127 Registro Generale 15384
a favore di Comune di Olbia con sede in ©lbia
e contro NN - (- piena proprieta,
deil terreni in oggetto insieme a maggior consistenza,
pubblico ufficiale Giovanni Achenza Rep. 2663 del 01/12/2008.
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

FProvenienza ultra wventennale

= nl wventennic 1 mappall 62, 37/a = 1308 del foglic 2% risultano 1in
proprieta di
. (SIUIJ/IADIEIT ]

I o diritti pari a 15/75 ciascuno,

I - - cirittd
pari a 5/75,

per diritti pari a 2/75 cilascuno,
N - clirittd
pari a 15/75, in wvirti di sentenza di acquiste per usucapione
emessa dal Tribunale di Tempilo Pausania in data 0%2.01.2001 Rep. 70
trascritta in Conservatoria di Tempio FPausania in data 04/02/2005
Registro Particolare 834 Reglstro Generale 1243 .
inella nota di trascrizione & stato riportato, in luocgo del mappale
1308, 11 mappale 40/a identificativo precedente)

= Da* i diritti pari a 1/5 sui mappalil 62, 40 e 18%¢ del
oo e ervenuci '+

_ in wirtht di successione testamentaria apertasi in data
25.07.2003 denuncia n. 33 volume 10 — Ufficic del RBegistro di ©lkia,
trascritta 1n Conservatorla di Templo Pausania in data Z2&/07/2006
Registro Particolare ©%90% Regilstro Generale 10347.

* Da | i diritti pari a 50/750 sul mappali 62, 2836 e 2838
del foglio 2% sono pervenuti a

50/3750 ciascuno, in wirtih di sucecessione apertasi  in  data
17.11.2004 denuncia n. 67 wolume 11 — Ufficioc del Eegistro di ©lbia,
trascritta in Conservatoria di Tempio Pausania in data 12/08/2006
Registro Particolare 520% Registro Generale 7895,

1 dirittil pari a suUl mappall %
ZHEZ6 e 28328 del foglio 2% s=ono pervenuti a
in wirtu di
atto di compravendita del 25.10.2006 redatto dal notaioc Giuliani
con Rep. 205353, trascritto a Tempic Pausania 11 07.11.2006
al Reg. Particolare 8626 =& Reg. Generale 14241.
 na | i ii-itti pari & 20/75 sul mappall 62, 2836 e
| A NINZIASIEGE

2838 del foglic 29 sono pervenuti a4

in wirtt di atto di
permuta del 25.10.2006 redatto dal notaio Giuliani
con Rep. 2053532, trascritto a Tempioc Pausania i1 07.11.2006

al Reg. Particolare 8627 & Reg. Generale 1424%2.

{vedasi allegato “2Y-relarione notarile)
(vedasi allegato “37- ispezioni elenco trascr. ed iscr. in conservatoria )}
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RELAZICNE DI PERIZIA

Cooperativa Edile Orali Vs_ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

QUESITO DUE — " Descrizione del bene”

degcriva, previo necessario accesso, 17immeobile pignorato, indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, plano, Interno, caratteristiche Interne ed
egterne, superficie (calpestabile) in mg., confini e dati catastal’ |attwali, eventwalil
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutfuraii del
bene (strutture wverticall, solal, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed
esterna, impianti termici, impianti elettrici); deseriva le caratteristiche della zona,
con riferimento alla urbanizzazicne primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciall, farmacie, spazl diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal
centro della citta e dalle principali vie di comunicazione verso 1'esterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché al principall collegamenti verso 1l centro
della citta;

L'accesso nell’immobile pignorato & stato effettuato in data 19 febbraio
2015 /eome dal verbale che si allega.

L/immobile & un  terrenc sito nel Comune di ©lbia in localita
“S§/Accutadorza” & pill precisamente in via Isaac Newton snc, lo stesso

& raggiungibile, provenendo dal centro cittd di 0Olbia, tramite varie vie
secondarie, traverse, percorribili sia dalla via Vittorio Veneto che
dalla via Barcellona.

(estratto mappa stradale)
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RELAZIONE DI PERIZIA

cooperativa Edile Orali Vs [ - ©-oc=cdur= n° 146/2013 R.G.E.

I1 terrenc, £ ubicato in una zZona periferics confinante con le zZons

Lia

residenziall dencominate zona “Gregorie’ e zona Yisticadeddu®,

dista circa Z km dal centro zittd, zirca 0,5 km dalle yie principali coms
via Vitterio ?enetn e via Barcellena;, elrca L,5 J..gdalla strada
pancramica che steggia parts della citta,

Nelle dmmediate vicinanze & presente la scudla\medis. statale di
Teticadeddn, alcundi terreni neon adificati, vari complessi) regidensdisli di
recente costruzione s alocunl wecchi fabbricatl &x agriceli ormai
dismes

si, inoltre a circa 40 metri & pressnte un canale in cemento dove
Jovs) tratti del “Rio Gadduresu”.

nt alevuni corsi. d®acgoa,

(Viste asres estrapolate da Google Earcth @ dleJ disposizione geegrafica)
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

Il terreno sito nella zona owvest della cittd confina in parte con delle
aree destinate a servizil intestatl al Comune di Olbia, 1n parte con un
area edificabile intestata alla ditta esecutata, in parte con un area
parcheggioc asfaltata anchfessa ancora intestata alla ditta esecutata, la
restante parte confina con la via Isaac Newton.

Il 1leotto non & delimitate da alcun tipe di recinzione, risulta
prevalentemente pilaneggiante con gualche leggero dislivello werso la
parte orientata a nordfest, & likerc 1in gquante allfinternc non sono
presenti fabbricati o colture, ad eccezione di gualche piccola planta
tipica della macchia mediterransa.

Nella zona risultano ultimate le opere di urbanizzazicone primaria, la via
principale, denominata Isaac Newton, & asfaltata, dotata di illuminazione
pubblica, marciapieds in entrambi 1 lati, ed in un lato & presente anche
una pista ciclabile, sono presenti pozzette della rete Telecom, fognaria
ed idrica, inoltre a bordo lotto fronte strada sono presenti colonnine
del gas di citta, rete idrica Akbanoa, corrugati per allacci utenza Enel.

Urbanisticamente il terreno, =zecondo 11 wvigente piano di fabbricazione,
ricade in zona “C21Y zone residenziali di espansione & pilll preclisamente in
zona [ allfinterno del pianoc di lottizzazione denominato
“gfAccutadorza®;

Attualmente non & consentito alcun intervento edificatorio in quanto:

I lotti 1in oggetto ricadono all’interno del perimetro delle  aree
allagate, sono guindi soggetti alle norme di salvaguardia previste dal
PAI (Piano di Assetto Idrogeologico) sinc allfapprovazione definitiva di
appositi studi di wariante allo stesso PAL;

Sono cuindi oggetto delle norme e dei wvincoli contenuti nel rispettivo
"Quadro delle opere di mitigazione del rischio idraulico in Olbia”,
approvato in via preliminare ed in attesa di approvazione definitiwva, che
prevedono guali interventi e misure per la messa 1n sicurezza del rischio
idrogeclogico anche la realizzazione di o un  canale scolmatore  che
attraversa in parte 1 terreni in oggetto.

I1 terreno di forma rettangolare ha una superficie complessiva

di mg 2.680, con un ingombro pari a ml 82, 00233, 00 circa,

11 lato maggilicre =i affaccia sulla strada.

Diviso in due lotti, denominati lotto 2% e 3a, con una superficie di
mg 1.340, 00 ciascuno ed un ingombro di ml 41, 00x33,00 circa ognuno.

{(vedasi allegato "1“-documentazione fotografica)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Pag, 7
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: M AMCA ENRICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA1 Serial®: 21295503 b4a52343563707 34983111



RELARTONE DI FERIEZIA

iva Edile Orsli

S
I{;
@
i
£
=
[
e
&
@
di
&
=
&
=]
&
)
[
]
L
G
‘=
&
5

-

= 2015 Google s ,
N,

B N
NN

40°55128.18"N S8°2823571"

Firmato Da; MANTA ENMRICC Emesso Da: ARUBAPED 5.F.A N

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Pag.
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-



BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _— Frocedura n® 144/2013 R.G.E.

QUESITO TRE - “ Comparazione txa dati attuali e pignoramento”
Accerti la conformitd tra la descrizione attusle del hbene (indirizzo, numsro civico,
pienc, intermo, dati catastali e confini) e guella conrtenuta nel pignoramento
evidenziando, in cadso di rilevata dJifformita:r a) se 1 dati dndicati in pigrnoramento non
hanno mai identificato 1 immobile & #Hon consentorio 1a sug univoeca rderiificazione} b) se
i dati indicati in pignoramento somo erromel ma conssxntono Ifindividugzione del beaney c)
s5e i dati imdicati nel pignoramento, pur nmeon corrispondspnde 2 gueldli attuasli, banane in
precedenzad dndividuaio 17immobils rappresentande, ih guesio casc, 14 sitorias catasigle dsl
compendio pignorator

I dati riportati nel pignoramento corrispondono a quellil risultanti dalla
documentazione ed alle state dei luoghli =  consentonoe 1Y univoca
individuazione del bene, 1l guale pur essendo un terreno non delimitato
risulta identificabile in loco.

QUESITO QUATTRO - W Accatastamento”™

Proceds, ove nmecessario, ad eseguire le pecessaris wariazioni per 17aggiormamento dal

catasto provvedendo, in caso di differmitd o mancanzs di idones planimetria del bens,

g@llz sua correziome o redazione ed all’accatastamento delle unita 1mmobalizri pon

regolarmentse accatastaters in particolare, al fine di  repdere possibdle un’esatta

identificazions del bens nel decrete di trasferimento sono richisesti ali’essperio 1

seguenti adempimenti:

¥ gualoras risuliino nmon corretti i dati contsnuti nsalla visura catastals atftuals o
manchine la catsegoria catastals = 1a rendita oppurse guests nmon siano cosrentl con
Ifattuwale destinazions del  bens, 17assperto deve effsttuars 1a wvariazicons o
determingre i walori mancanti mediamte la procedura DOCFA o altra procedura ritenuta
idonaas

¥* guando invecs 17immobils mom risulti dnserito in mappa (i1 che, salvae 17ipotesi di
vendita in un umico Jotto dellfinteras arsa pignrorata = di tutte le edificazioni
soprastanti, &  d'impedimento aglla stesss proxnuncia dellordinagnza di wveandita),
Ifesperto trasmetitse subito ungd relazione al giuwdice & a3l crediteri chisdendo
Ifautorizzazions a procedere alla regolarizzazions cztastals dndicande i relativi
costi.

Liimmobile & censito ed ddentificato coms di seguito descritto :

Agenzia Delle Entrate — Ufficio Provinociale di : Sassari — Territorio

Catasto : Terreni - Comuns Censuario di : Olbia

Foglio Particella Qualita colturale Superficie (mq)
29 3213 Pascolo di 1° 1.144

29 3214 Pascolo di 1° 30

29 3221 Yigneto di 1° 1.294

29 3222 Yigneto di 1° 15

29 3231 Yigneto di 2° 121

29 3232 ¥Yigneto di 2° 14

Totale superficie catastale mg 2.680.

(vedasi allegato “47 — wisure storiche catasto terreni)
(vedasi allegato “57 - estratto di mappa catasto terreni)
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

QUESITO CINQUE - ™ Destinazione urbanistica/ di piano”

Indichi 17uptilizzazione prevista dallo strumsnto grbanistico comunals;

Dati di Piano:

Gli immobili, in base al Programma di Fabbricazione vigente, con variante
generale approvata nellfanno 2004, ed in base alla variante generale al
Programma di Fabbricazione, adottata nellfanno 20132 ed approvata nell’
anno 2014, sono classificati con la seguente destinazione urbanistica:
Comparto di Zeoma “Cl” - residenziali di espansione,

Zona “C8.7" — localita “8'Accutadorza”.

{variante generale approvata con deliberazione del C.C. n" 46/1%.05.2014)

Gli immobili sono classificati nei lotti 2a e 3a del subk-comparto A
del Pianc di Lottizzazione “§'Accutadorza”™.

{plane di lottizzazione approvate definitivamente con delibera di

C.C. n"88/25.07.2008, convenzionato con atto a rogito del segretario
Comunale in data 01.12.2008 rep. n" 2663, con modifica e integrazione
allart. 7 della convenzione attuativa prevista con delibkerazione di
consiglio comunals n"74/18.07.2014.)

La volumetria complessiva realizzabile & pari a mc 4.888,06,

di cui i1 70% per le residenze, 11 20% per 1 servizi ed il restante 10%
per 1l7edilizia residenziale convenzionata;

me 2.444 02 sono attribuiti al lotto 2a

con indice fondiario di 1, 82 mo/mg;

mc 2.444 .04 sono attribuiti al lotto 3a

con indice fondiario di 1,82 mo/mg,

11 tutto come meglic indicato di seguito

Lotto | Superficie Vo lume o lume Vo lume Volume

n’ meg Bervizi 20% | Eesidenze 70% | Res. Conven. 10% Totale
mec me me me

2a 1.340,00 488,80 1.710,81 244 .40 2.444 .02

3a 1.340,00 488,81 1.710,81 244 .46 2.444 .04

{stralcio dati planiveolurnsetrici sub comparte & lottizzazione)

Ef possibile realizzare edifici con guattro e cingue piani fuori terra,
1'altezza massima consentita & pari a ml 15,00.

Le superfici richieste per 1 parcheggil privati sono pari al 10 % della
volumetria residenziale ed al 40% della superficie coperta a destinazione
commerciale ossia

Superficie parcheggl residenziale = 1/10 della velumstria;

Superficie parcheggl commerciale = 40% della superficie coperta.

5i osserva la fascia di rispetto dei corsi d'acqua.
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

Vincoli-Restrizioni:

5li immobili ricadono interamente all‘interno del perimetre delle aree
allagate nella ™ Carta delle aree allagate secondo indicazioni deil Comuni
interessati” Tavola "“0lbia—-REV" allegata alla delibera del Comitato
Iztiturziconale dell’Autorita di  Bacino regionale n%l del 27/02/2014,
pubblicata sul B.U.R.A.S. del 13.03.2014.

Dalla data di pubblicazicone sul B.U.R.A.S. del 13.03.2014 si ocsservano,
quale misura cautelare, le norme di salvaguardia di cui agli art. 4, 8
fcommi 8, 9, 10 e 11), 23, 24 e 27 (disciplina delle aree di
pericolosita idraulica moltoc elevata Hid) delle Norme di Attuazions del
Piano di Assetto Idrogeclogico, fino allfapprovazions di appositi studi
di approfondimento dellfassetto idrogeoclogico di wvariante al BRI e
Comuncue  per un periodo non superiore a tre anni, concordemente con
quanto disposto dal comma 7 dellfart. 65 del D.lgs. 152/2006 e ss.mm.ii.

51li immobili sono oggetto delle norme & i winceli del “Quadro delle opere
di mitigazione del rischico idraulico nel territorio comunale di Olbia™
contensente le misure e gli dinterventi di messa in sicurezza e di
mitigazione del rischio idrogeologico e delle relative priorita,
approvato in via preliminare con deliberazions dal Comitato Istituzionale
dell’Autoritd di Bacino Regionale n®2 del 18.12.2014 pubblicata sul
B.U.R.A.5. n°1 del 02/01/2015.

Sono  classificatli nella tavola n®04.a.12 “cartografia delle fasce
fluviali-statoc attuale”: in parte nella “fascia A 50" a pericolosita
idraulica molto elevata, 1in parte nella “fascia B 200" a pericolosita
idraulica molto media, 1n  parte minima nella “fascia B 100" a

pericolosita idraulica moderata.
Gli immeobili gonoc interessati dall’attraversamento di un canale
scolmatore, previsto nella tavola 05.c Yplanimetria degli interventi:
tratto tipici del Rio Gadduresu’.

(vedasi allegato "6 — certificato di destinazione urbanistica terreni)
(vedasi allegato “¥- straleio doc. wariante P.D.F. 0lbia)}
(vedasi allegato “8"- stralcio doc. piano di lottizzazione "§'Accutadorza‘’’)
{vedasi allegato ™97- doc. tav. 04.a.1? quadro opere di mitigaz. rischio idr.)
{vedasi allegato “10%- doc. taw. 05.¢ tratti rio Gadduresu)

QUESITO SEI — “ Confoxrmita alla noxmativa — sanabilita”

Indichi lz conformita o meno della vcostruzione Flle autorizzazieni o concessioni

gmministirative & 1'gsistenzad o meno di dichiarazione di agibilitd., In case di costruzione
realizzata o modificats in violazione della normativa urbsnistice-ediliziz, 1 esperto
dovrd descriverse detiaglistaments 1z tipologia degli abusi riscontrati e dire ==
173llecite sia stato sangtio o sig sanabile im base combinato disposte degli agrticoll 46,
guixnto comma del D.P.R. & gilugno 2001, n».3580 & 40, sesto comms dells L. 2§ fehbbraie 1385,
n. 477

omissis.
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile orali ve | — F:oc-durs n” 146/2013 R.G.E.

QUESITO SETTE - ™ Diwvisione in Jotti”

Dica se & possibile wvendsre 1 beni pignorati in wnro o piuw lottir; provvedsado, in

guestultimo CES0, alla lore formazione = procedendo, 1nroltre, (solo previs
gutorizrzazione del Giudice dell”esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alilaz
redgzions del fraziomamenios Iin guesta ipotesi 1 esperio dovra allegare, zlla relazicne
satimativae 1 tipi debitaments gpprovati daell Ufficic Tecnico Erarialsy

Data la tipologia dell’dimmobile £ consigliabile la sua vendita in pin
lotti in guanto dal punto di wista urbanistico lo stesso risulta diviso
in due lotti di eguale superfici e wolumetria attribuita, dal punto di
vista catastale gli stessi sono costituiti da pild particelle catastali
che di fatto ne consentono la vendita in dus lotti;

Possono essere formati i1 seguenti lotti

) Lotto 2a di mg 1.340 volumetria da P.D.L. attribuita mc 2.444,02,
confinante con: Comune di Olbia, ditta esecutata, wvia Isaac Newton

salvo altrl,

censito al-NoCliT. del Comune di ©0lbia al foglio 2% part.3213, 3222, 3231.
By Lotto 3a di mg 1.3240 wvolumetria da P.D.L. attribuita mc 2.444,04,
confinante con: Comune di ¢lbia, ditta esecutata, via Isaac Newton

salvo altri,

censito al M.C.T. del Comune di Olbia al foglio 22 part. 3214, 3221, 3232.

QUESITO OTTO - W pivigibilita in natura”™

Dicz, xnel case in cui I7ammobils siz pigrnorato scolo pro gquota, ss ssso sia divisibals: in
natura, procedendo, in guesto caso, alla formazions dei singoli lotti fed, owe
necessarioc, gll’identificazione ded nuowi confini, nonche alla raedazione del
frazionamesnto gllegande alla ‘relazione estimativa I tipl debitaments Fpprovati
dell Ufficio Tecnico Erarials) indicande il wvalore di ciascuno di essi & tenendo conto
daelle guote dei singoli comproprietari, prevedendo anche aglla determinagzions degli

svenrtuall conguagli in denaroy 17esperio deovra procedsre, in caso ceontrario, alla siima
dell’intero ssprimsando compiptamente 1l giodizie di dpdivisibilita eventuslments anche
glla luce di guanio disposto dallart. 577 cod. proc. civ. dall’art. 546 c.ec. e dalla L.
J giugno 1840, n. 1078,

Omissis.

QUESITO NOVE - Y Stato del bene”

Accerti ss 1 7immobils non & in propristd piens, ma con mero diritte di superficie
dimitato nmel tempoy im tal caso si indichi 13 data di scadenzays nel caso che oggetio dal
pigroramentoc =iz la nuda proprietd o 1'wsufruito deve seampre  indicarsi 17 eta
dell’usufrutivsric o 13 dursts dell’usufruttio se 3 termine. Meoa se & Iibero o cccupato,
acquisisea 11 titolo Jegittimante 1l possesso o 13 detenzione del bepne evidenziando se
esso ha data certs amtsriore alla trascrizions del pigunoramsnto; werifichi ss risultanco

registratl presso 1 ufficic del regisiro degli atia pravati contratial di locazione =
gualors risultino contratta di locazions opponibili gllsz procedurs esscutiva indichi la
data di scadenza, la data fissata per 11 rilascioc o se sia ancora pendente 11 giudizio
per la laberszione del bene (per particolari si rimanda 21 punto 1I0) dells sezionse IT
dells " Disposizioni generalil®y dice se 17immeobils sia occupato dal coniuge separato o
dall’ex wconivge del debilors esscutaie, & acguigisca il--provvsdimentco di 3ssegnazione
della casa coniugale (anches in copia non autsntica) s

Al momento dei soprallucgo 1'intera proprista risultava nella piena
disponibilita degli esecutati.
Lfimmobile visulta libero e non delimitato da recinzioni.
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

QUESITO DIECI - Y Regime wvincolistico”™

fndichi 17esistenze swpi  beri  pigrnorati di eventwala wvineela artistaca, storica,
glberghiera da ipalienpabailiita o di indiviasabalitay accerti 17esastenza 41 vancoll o oneri

di naturd condominials (ssegnalapde se gli silessi restisrannoel a2 Gariceo dell’acguirsnts,
ovvero saramno cancellati o risulisranne pon opponibili 21 medesime) p rilewi 17cssistenza
di dirittd demaniasli (di supsrficis o servitd pubbliche) o #si, ,ciwici-ewvidenzdando gli
eventuali onsri di affrancazions o riscattoys dndicare 17ssisterpzas di svantuall fondi
patrimoniali 3 carico del beas;

Lfimmobile & gravato dai seguenti wvincoli di natura idrogeologica:

— HNorme di salvagquardia di cui agli art. 4, 8 (commi &, &, 10 e 11;,
23, 24 e 27 (disciplina delle aree di periceclosita idraulica molto
elevata Hid) delle Horme di Attuazione del Pianco di Assetto
Idrogeclogico, fino allfapprovazione b appositi studi di
approfondimento dellf assetto ddrogeoclogico di wariante al BRI e
comungue per un periodo non superiore a tre anni, dalla data di
pubblicazione sul B.U.R.AR.3. del 13.03.2014, concordemente <con
gquanto disposto dal comma 7 dell’art. 65 del D.lgs. 152/2006
e Ss_omm.l1l;

({ CAPO IT ARFE DI PERICOLOSITA'™ IDRAULICA

ART. 27 Disciplina delle aree di pericolesita idraulica melto elevata (Hid)

“g. Nells grss di pericolosita idraulica molto slevata resta comungus ssmprs vistato
raalizzara:

2. strotture g manufatia mobals & anmobalil, ad scocerlons di guselll 3 caratters
provvisorio o precario indispensabili per la conduzions dei cantieri o specificaments
Fmmessi dalle presentl norms;

f. npuovi stabilimenti o ampliamenti di stabilimenti soggettl agli obblighi di cui agli
griiceli 6, 7 & § del decreto lsgislative 17,8.199%2, 8, 334, "Attuazions dellad dirstiiva
95782 /CE relativa al controllo dei

pericedi di dncidepti rilesvanti connsssi con detsrminzts scostanzs periceloss’s

o. nmuovi impianti tecpologici fuord taerra a3d sccezione del ripsetitori & dei tralicci per
il trasporto dell”esnsrgia elesttirica & di gquslli sspressaments consentiti dalle preseanti
norms.

b. 13 manutenzione ordinaria o siraordingriay

c. I7ampliamento ded soli yvolumi tecndci non altrimeanti localizzabili & senza alternative
progetiuali tecnicamente =&d sconomicamente sostenibilil necessari per miglicrare le
condizionl igienico-sanitaris.”)

— Horme e wvincoli del "“QJuadro delle opere di mitigazione del rischio
idraulico nel territorioc comunale di Olbia” contensnte le misure e
gli interwventi di messa in sicurezza & di mitigazione del rischio
idrogeologicoe e delle relative priorita, approvato in  wvia
preliminare O deliberazione dal Comitato Istituzicnale
dell’Autoritd di Bacino Regionale n"2 del 18.12.2014 pubblicata sul
B.U.R.A.5. n°l del 02/01/2015.

Sonc classificatl nella tavola n®4.a.12 “cartografila delle fasce
fluviali-state attuale”: in parte nella “fascia A 50" a pericolosita
idraulica molto elevata, in parte nella “fascia B 200" a
pericolosita idraulica molto media, in parte minima nella “fascia

B 1007 a pericolosita idraulica moderata.

@li immobili sono interessati dall’attraversamento di un canale
scolmatore, previsto nella tavola 05.¢ “planimetria degli
interventi: tratto tipici del Ric Gadduresu™.
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _— Frocedura n® 146/2013 R.G.E.

QUESITO UNDICI - ™ Determinazione del wvaloxe”™

Detexrmini il valore dsil”immobils con espressa = compiupta idpndicaziones dells condizioni
dell”immobile e del critfterioc di stima & amnelitica descrizions deldls lstleraturs cuil si &
fztto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando 1o
stato di comservarione dell’immebile & come opponibili agllas procedura esecutiva i soli
contratii di leocaziome & 1 provvedimentli di agssegrazicone 3l cenmiuge aventi data certa
grteriore alla data di trascriziome del pigmnoramento (1'asssegnazionse della casa conipgals
dovrd essere ritsnuta oppopibils nei 1dmiti di 9 anni dallz data del/ prevvedimsito di
gssegnizions sSe mpoxn trascritita nel  pubblici registri ma anteriors glla data di
trascrizions del pignoramsnto, non opponibils glla procsdurs ss& disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizionme del pigrnoramento, sempre opponibilse se
trascritta im dats amteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in guesto ultimo
caso 1'ammobile werra wvalutato come se fosse una nuda propristsd).

Criterio di stima:

Premesso. che 17 1mmobile & un terreno, suddiviso in due lotti edificabili,
con una veolumetrlia attribuita in base ad un pilanc di lottizzazione
approvato e convenzionato (BP.D.L. “3'Accutadorza™);

Premesso cohe attualmente sullo stesso gravano del wincoll che ne
impediscono di fatto la realizzazione di gqual ungue intervento
edificatorio, almeno per la durata di anni 3 a partire dal 13.03.2014
frnorme di salvaguardia PAI per le zone Hid);

Premesso che sempre gli stessi sono soggetti alle norme ed al vincoli
contenuti nel “Quadro delle opere di mitigazionse del rischio idraulico in
Olbia”, approvato 1n wvia preliminare ed 1n attesa di  approvazione
definitiva, c¢he prevedono guali interventi e misure per la messa in
gsicurezza del rischio ddrogeologico anche la realizzazione di un canale
scolmatore che attraversa in parte entrambi i lotti in oggetto;

Premesso che 1 wincoll ed interventl previsti nel “Quadro delle opere di
mitigazione del rischioc ddraulico in ¢lbia” di wariante al PAI, limitano
se non addirittura compromettono del tutto le possibilita edificatorie
dei lotti;

Considerata la situazions esposta, dove appare persino opportuno tensre
in considerazions nellfimmediato od in futuro sia la possibilita da parte
del lottizzanti di dIntraprendere del ricorsi wersco l1famministrazione
comunale con un  eventuale nuovo studio di revisions della lottizzazione
stesga, sia la possibilita da parte del Comune di intraprendere dei
procedimenti di esproprio relativi le aree interessate dagli interventi e
dalle opere di mitigazione del rischio idrogeologico;

Dato guindi che gquanto esposto non consente nellfimmediato alcun utilizzo
del bene e presenta delle incertezze su un possibile utilizzo adeguato
del bene stesso nellfavvenire, nella wvalutazions dellfimmobile & stato
utilizzato coms parametro gquanto indicato nella tabella deil wvalori wenali
delle aree edificabili ai fini IMU pubklicate dal Comune di <©lkbia per
1fanno 2014, che in base alla determina n® 222 del 02.07.2014, guantifica
per le aree ricadenti nelle zone urbanistiche “Cf convenzionate, in cui
ricadono gli dmmobili in oggetto, 1l seguente valore: € 210,00 a mg.

Come indicato nella tabella citata, dato che gli stessi immobili ricadono
allfinterno delle aree allagate interessate dal wvincolo Hid delle norme
del PRI, appare opportunc applicare una riduzione del 50% sul wvalore che
viene quindi determinatoc come segue : £ 210,00/0,50 =€ 105,00 a mg.
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BETAZTONE DI PERIZTA

Cooperativa Edile Orali Vs _ — Procedura n® 146/2013 R.G.E.

Valore Dell ' Immobile:

A) Lotto 2a : € 105,00 % 1.340 mg = € 140.700,00
Il valore finale di stima & pari ad € 140_.700,00
(centoquarantamila settecento /00 euro).
B) Lotto 3a : £ 105,00 x 1.340 mg = € 140.700,00
Il valore finale di stima e pari ad € 140.700,00
(centoquarantamila settecento /00 euro).

FORMAZIONE DEI LOTTI CON CONFINI E DATI CATASTALI:

PRIMO LOTTO:

Terreno sito in localita 8" Accutadorza din wvia Isaac Newton, all’interno
del pilano di lottizzazione convenzionata “§' Accutadorza™ lotto Za

di mg 1.340, 00 con wvolumetria attribuita di meo 2.444,02, soggetto alle
norine ed al vincoli delle zone Hid del PRI & del “Quadro delle opsre di
mitigazicone del rischio idraulico nel territorio comunale di olbia®.
Identificato in gatasto al N.C.T. del Comune di olbia

al Foglio 2% particelle 3213, 32222, 32231.

Confinanti: ditta esecutata, Comune di ©lbia, wvia I. Newton, salwvo altri.
PREZZ0O BASE: € 140.700,00.

SECONDO LOTTO:

Terreno sito in localita §'Accutadorza in wia Isaac Newton, allfinterno
del planc di lottizzazione convenzionata "5’ Accutadorza™ lotto 3Za

di mg 1.340,00 con wvolumetria attribuita di me 2.444,04, soggetto alle
norme ed ali vincoli delle zone Hid del PRI & del “Quadro delle opere di
mitigazicone del rischio idraulice nel territorio comunales di olbkia*.
Tdentificato in catasto al N.C.T. del Comune di Olbia

al Foglio 2% particelle 3214, 3221, 3232.

Confinanti: ditta esecutata, Comune di ©lbia, via I. Newton, salvo altri.
PREZZ0 BASE: € 140.700,00.

Tempio Pausania 1i 04.03.2015

Il CTU
Geom. Enrico Manca
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