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PREMESSA

Il sottoscritto Arch. Stefano Mavone con studio tecnico in Olbia via G. D'Annunzio 100, iscritto all'Ordine
Professionale degli Architetti, Pianificatori, Paesaqgqisti & Conservatori della Provincia di Sassari al n. 207
{duecentouno), con comunicazione ricevuta il 20,12 2020 veniva nominato C.T U per l'esecuzione indicata
in epigrafe. Dopo aver prestato giuramento, prendeya atto dei quesiti formulati e prowwedeva a dare seguito
alle richieste del Giudice, a cominciare dal reperimento della documentazione amministrativa. In data
19/042021 wenivano convocate le parti per l'inizio delle operazioni peritali awvvenuto il 27/04/2021 alle are
1000 nel Comune di Olbia, presso i beni immobili oggetto di perizia. Poiché, a causa di una situazione
complessa, & risultato necessario effettuare le pratiche catastali di variazionefaccatastamento, si é
formulata specifica istanza contenente il preventivo di spesa al Giudice dell'esecuzione in data 217092021
e 15102021 A seguito delle note suddette il sottoscrittc weniva autorizzato alla esecuzione degli
accatastamenti con nota del 13122021 notificata il 14122021 Immediatamente dopo l'autorizzazione lo
scrivente ha provveduto a comunicare alla proprieta la necessita di un nuovo accesso ai beni oggetto
dell'esecuzione, per poter eseguire i rilievi architettonici & topografici, tale accesso & awvvenuto in data
211202021 alle ore 9.00. Completato lter per la presentazione degli accatastamenti in data 08/01/2022 11
Z.T U ha presentato la perizia. | 20 dello stesso mese, all'esito positivo da parte degli Uffici competenti,
venivano integrate le ultime pratiche catastali. [l breve tempo a disposizione, dall'autonizzazione del Giudice
per la redazione delle pratiche catastali ala data dell'udienza, non ha materialmente consentito di
trasmettere la perizia alle parti con i previsto anticipo. Per guesto motivo, a seguito dellistanza
dell' Avvocato del debitore esecutato, il Giudicerinviaval'udienza al 13 settembre py. Indata 27 luglio 2022
perveniva allo scrivente a mezzo PEC la nota contenente le osservazioni alla perizia da parte del CT.P.
geom._ In merito si osserva che la nota contenente le osservazioni alla CT.U ., &firmata
in digitale dal tecnico incaricato geom._ il suddetto documento risulta perd firmato e
timbrato nel pdf dal geom._
Atteso guanto sopra, poiché nella PEC che & stata inviata allo scrivente dallo Studio Iegale_
-é presente la nomina del CTP geom.-ed essendo il documento firmato in digitale dallo
stesso, sié ritenuto di dover procedere con le risposte alle osservazioni di cui ai successivi capitoli 17 e
18.

1. Inizio operazioni peritali
In data 27/04/2021 alle ore 10.00, a seguito della convocazione sopra citata, mi sono recato presso gli
immaobili oggetto del pignoramento in localita Largo Patron di Corru, per procedere alle operazioni peritali.
Si & presentato I'1VG nella persona del geom. Addis ed | Sig.ri_in rappresentanza
della proprieta, presso gli immobili era presente altresi la sig.ra_ Si & proceduto ad
effettuare il soprallucgo nei diversi fabbricati oggetto del pignoramento & nel terreno circostants
yerificandone la consistenza. Le prime analisi hanno evidenziato numerose difformitad rispetto alle
concessioni edilizie ed alla documentazione catastale precedentemente reperita tramite accesso agli atti.
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1.1 Verifica completezza documentazione
Gli immobili oggetto della procedura esecutiva cosi come indicati nell’Atto di pignoramento immaobiliare
S0N0 i segquent:
¥ MCEL Comune di Olbia Fabbricato sito al Foglio 26 plla 98 cat. AT vani 16
- MCT Comune di Olbia Terreno Foglio 26 plla 99 ha 3.26 0%,
- MCT Comune di Qlbia B-Fabbr. rurale Foglio 26 plla 100 - ha 00.03 .04;
- MCT Comune di Glbia Terreno Foglio 26 plla 108 ha 1017 3%
= MCT Comune di Olbia R-Fabbr. rurale Foglio 26 plla 118 ha 0.00.80;
- MCT Comune di Olbia R-Fabbr. rurale Foglio 26 plla 119 ha 0.00.45;
- MCT Comune di Olbia Terreno Foglio 26 plla 122 ha 00.06.31;
G MCT Comune di Olbia CO-Corte o resede Foglio 26 plla 120 ha 0007 95
Il certificato notarile recita quanto segue;
Foglio 26 mappale 98, LARGO FATRON DI CORRU, piano T-1, Cat. A7 Cl. 1, vani 16, superficie
catastale mog. 484 R.C.E. 3.264,01
(Risulta cosi distinto per variazione del 23082017 protocollo n. SS100729 in atti dal 23/08/2017 bonifica
identificativo catastale n. 17462 12017 & per variaziong del 10/06/2003 protocollo n. 210255 in atti dal
100652003 war. classamento n. 3772 1/2003 e per classamento del 28/04/1999 in atti dal 2&04/19939 n.
12031.1/1989 e dall'impianto meccanografico del 30/08/1987).
Foglio 26 mappale 99 ha 226.05 RDE 4210 R AE. 33.68
(Risulta cosi distinto per variazione territoriale del 223/03/1979 in atti dal 311002014 legge regionale n. 16
del 23/03/1979 proveniente dal comune di Muchis traferito al comune di Olbia sezione Muchis GO1SMN n.
212014 e tale dall'impianto meccanografico del 06/11/198%)
Foglio 26 mappale 100, SOPFRESSO DAL 24/10/2017
(Risultava cosi distinto per mappale del 24/10/2017 protocollo n. S5129080in atti 24/10/2017 presentato il
24102017 n. 129060172017 e per varigzione territoriale del 22031979 in atti dal 31/10/2014 legge
regionale n. 16 del 23/03/1979 proveniente dal comune di Muchis traferito al comune di Olbia sezione
Muchis GO15M n. 22014 e tale dall'impianto meccanografico del 06/11/1985).
La soppressione ha originato le sequenti unitad immobiliari distinti;
- al Catasto Terreni al Foglio 26 mappale 2534 Ente Urbano are 03.04
- al Catasto Fabbricati alla sezione N Foglio 26 mappale 2534, in attesa di dichiarazione
(Risulta cosi distinto per costituzione del 24M10/2017 protocollo n. S50129222 in atti dal 241002017
associato al tipo mappale con protocollo 550128060del 24/10/2017 n. 128060 1/2017).
Foglio 26 mappale 108 ha 101735 R DE 7881 R AE 5254
(Risulta cosi distinto per variazione territoriale del 22/03/1979 in atti dal 31/10/2014 legge regionale n. 16
del 23/03/1979 proveniente dal comune di Muchis traferito al comune di Olbia sezione Muchis GO1SMN n.
212014 e per riordino fondiario del 05/08/2014 protocollo n. S50122804in atti dal 05/08/2014 n.
16447 172014 - che comprende il mappale 109 - e tali dall'impianto meccanografico del 06/11/1985).
Foglio 26 mappale 118, SOPFRESS0 DAL 271072017 e unito a mappale 98 vedi sopra
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iRisultava cosi distinto per variazione del 27/022017 protocollo n. S50023931 in atti dal 27/0272017
bonifica identificativo catastale n. 4605 1/2007 e per variazione d'ufficio del 27/0272017 n. protocollo n.
SS0023983 in atti dal 27/02/2017 n. 4599 12017 & per variazione territoriale del 237031979 in atti dal
21102014 legae regionale n. 16 del 23031979 praveniente dal comune di Muchis traferito al comune di
Olbia sezione Muchis GOT5M n. 2/2014 e tale dallimpianto meccanografico del 06/11/1985).

Foglio 26 mappale 119, SOPFRESS0 DAL 271072017 & unito a mappale 98 vedi sopra

(Risultava cosi distinto per variazione del 27022017 protocollo n. S50023991 in atti dal 270272017
bonifica identificativo catastale n. 4605 1/2007 e per variazione d'ufficio del 270272017 n. protocollo n.
SS0023983 in atti dal 27/022017 n. 4600 .1/2017 & per variazione territoriale del 237031979 in atti dal
102014 legge regionale n. 16 del 23/03/1979 proveniente dal comune di Muchis trasferito al comune di
Olbia sezione Muchis GO15M n. 2/2014 e tale dallimpianto meccanografico del 06/11/1985).

Foglio 26 mappale 122 arc 0631 RDE 049 R AE 033

(Risulta cosi distinto per variazione territoriale del 22/03/1979 in atti dal 3110/2014 legge regionale n. 16
del 23/03/1979 proveniente dal comune di Muchis traferito al comune di Olbia sezione MNuchis GO14SM n.
212014 e per riordino fondiario del 05/08/2014 protocollo n. SS0122821 in atti dal 0%/08/2014 n.
16450 172014 e tale dall'impianto meccanografico del 06/11/1985).

Foglio 26 mappale 120, are 795, corte comune ai numer 95-118-¢ 119

(Risulta cosi distinto per variazione territoriale del 23/03/1979 in atti dal 31/10/2014 legge regionale n. 16
del 23/03/1979 proveniente dal comune di Muchis traferito al comune di Olbia sezione MNuchis GO1SMN n.
42014 e tale dall'impianto meccanografico del 061171985

Dalle verifiche effettuate | dati catastali sopra indicati risultanc confermati, si allegano le relative visure
storiche. Dalla relazione notarile allegata si evince altresi che gli immokili sono di piena proprieta del signor
_ Mon wi sono ulterion formalita al 28/12/2021 rispetto a guanto indicato nella relazione
notarile.

Relativamente alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli e sole presenti sono le seguenti;
TRASCRIZIONI:

verbale di pignoramento immaobili trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Sassari-Servizio di Pubblicita
Immohiliare di Tempio Pausania all'articolo Reg. Part. 20 Req. Gen. 32 del 03/01/2020,

afavore: BANCO Ol SARDEGMNA S P A, con sedein Cagliari (CA),

Codice Fiscale 01564560900

contro (D
Codice Fiscale: _ titolare della piena proprieta Titolo: Atto di pignoramento

dell'Ufficiale Giudiziario di Tempio Pausania del 19/11/2019 Rep. 2219,

Grava: la piena proprieta delle unita immaobiliar oggetto della presente certificazions.

|SCRIZICMIE

ipoteca volontaria iscritta presso 'Agenzia del Territorio di Sassari- Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Tempio Pausania al'aricolo Reg. Part. 1151 Reg. Gen. 7134 del 26/10/2015, per la somma di Euro
67000000 a garanzia di un mutuo fondiario di Euro 3325000 00, da restituire in anni 10, mesi 2 giorni 11
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a favore: BANCO DI SARDEGHA S F.A., con sede in Caglian (CA}, Codice Fiscale (01564560900, che
elegge domicilio in Roma, Via Boncompagni 6

titolare della piena proprieta Titolo: Contratto di mutuo fondiario del Motaio ATLANTE MNICOLA del
2102015 rep. 51175125354,

Grava: la piena proprieta delle unita immaobiliar oggetto della presente certificazions,

Dalla visura ipotecaria effettuata in data 28/12/2021 non risultano ulteriori formalita.

Relativamente ai titoli di provenienza nel ventennio |a situazione & la seguente:

Al Signor_ in regime di separazione dei beni, la quota di 1/3 di piena proprieta
delle unitad immobiliar oggetto della presente perizia distinte al Catasto Fabbricati al Foglio 26 mappale 95
e al Catasto Terreni al Foglio 26 mappali 99, 100, 108, 109 118, 119, 122 & 120 & pervenuta per cessione
di diritti reali a titolo oneroso a ministero Motaio ATLANTE MICOLA del 26/03/2013 Rep. 440658/20648,
trascritto a Sassari- Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania all'articolo Reg. Part. 2121 Req.

Gen. 2923 del 1210412013, dalla signora (|| GG o - - o</

quota di 13 di piena proprieta.

Al signor_ in regime di separazione dei beni, la quota di 1/2 di piena proprieta
delle predette unita immaobiliari & pervenuta per atto di permuta a ministero Motaio ATLANTE MICOLA del
26/03/2013 Rep. 44068/ 20848, trascritto a Sassari - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania

allarticolo Reg. Part. 2120 Reg. Gen. 2932 del 12/04/2013, dal signor (| | G
aisignor (Y - o=rcrai -t

quota di 1/3 ciascuno di piena proprieta delle predette unita immobiliari nella loro precedente e diversa
consistenza ed identificazione catastale era pervenuta in virt dei seguenti atti;

- per sentenza di acguisto per usucapione, atto giudiziario del Tribunale sede: Olbia del 11/02/2008 Rep.
1692009 trascritto a Sassari- Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania all'articolo Reg. Fart.
6497 Reqg. Gen. 10053 del 20M10/2011 e trascritto a Sassari- Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio

- per atto di donazione accettata a ministero Motaio FRANCESCO CAPORALI del 16/01/1986 Rep.
43651078, trascritto a Sassari - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania all'articolo Reg.
Part. 1292 Reg. Gen. 1741 del 030401 936 (G
_titolare della piena proprieta che cede l'usufrutto con il medesimo atto, trascritto a Sassarn —
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania all'articolo Reg. Part. 1293 Reqg. Gen. 1742 del

031041195 o signor
Ricongiungimento di usufrutto in morte del predetto—a\rvenuta in data

2B/0212007 .
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1.2 Individuazione, estratto di mappa, stralci strumenti di pianificazione urbanistica

3 2. M

Foto 1: imm agine satellitar e
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Figura 1: estratto di mappa ante riordino catastale
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Figura 2: estratto di m appa aggiornato
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Figura 3: estratto di mappa aggiornato
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Figura 4: stralcio Programma di Fabbricazione

Zone produtlive

, Zone produttive del nucleo di industrializzazione (D1)
m
_L),; (Vedi Piano Regolatore Zona Indusiriale)

|I|:I|ﬁ ‘ ‘ Zone terziarie e commerciali (D2)
]

Zone agricole irrigue destinate alla produzione agricola (E1)

j, Nuovi approdi turistici

Figura 5: stralciolegenda Programma di Fahhricazione
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Figura 6: stralcio Piano Urhanistico Comunale adottato

EZ - Aree agricole di primaria importanza per la funzione agricolo produttiva

E2 a - Aree di primaria importanza in terreni irrigui

EZ.b - Aree di primaria importanza in tsrreni nan irigui
EZ2.c - Aree di primaria importanza di supporto alle attivita zootecniche tradizionali

ES - Aree agricole marginali nelle guali garantire condizioni adeguate di stabilitd ambientale

EE.3 - Aree agricole con marginalita moderata utilizzabili anche con
attivita agro-zeotecniche estensive a basso impatto e attivita silvo-pastarali
ES. b - Aree agricole con marginalita elevata utilizzabili per scopi sivo-culturali

E5.c - Aree agricole con marginalita elevata e con funzioni
di pratezione del suola ed esigenze di conservazione

Figura 7: stralciolegenda Piano Urhanistico Comunale

2. Descrizione dell'immobile

Gli immokili oggetta di pignoramento fanno parte di un'ampia proprieta costituita da fabbricati e terreni, vi

siaccede dalla S5 125 Olhia nord, civicinn. 34 e 36, Dal cancello diaccesso un percorso carrabile conduce

all'edificio principale. Di seguito la descrizione dei fabbricati e successivamente dei terreni.
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Figura 8: indicazione dei fabbricati su aerofotogramm etrico

1-  Abitazione principale. 5 tratta di un edificio a due piani realizzato in muratura portante di
spessore variabile da S0 a 65 cm su fondazione continua, i solai sono in laterocementa, legno &
ferra, le coperure sono realizzate in legno e laterizio, |l tetto & in parte a capanna (lato est) ed in
parte a padiglions {lato ovest) lafinitura & realizzata in tegole marsigliesi. Le tramezzature interne
song in laterizio forato da 8 cm. ed il piano primo & controsoffittato. [n alcuni punti la muratura
perimetrale presenta spessori inferiori ed & realizzata in blocchi di cls, sitratta delle porzioni di
fabbricato realizzate successivamente al primo impianto. Gli intonaci sono al civile, all'esterno in
alcunitratti & presente una lavorazione a spatola della superficie. Allinternole guote del pavimento
non SoNg sempre omodenee, in particolare la cucing & la zona nord della casa song pil alte di
circa 30 cm. | serramenti esterni sono realizzati in legno & presentano gli scurini interni e le
persiane. Le porte interne sono in legno. Le pavimentazioni sono realizzate con piastrelle in
monocottura e in graniglia di cemento, nei bagni pavimenti e rivestimenti sono realizzati in bicottura
0 monocottura decorata; | battiscopa, dove esistenti, sono in marma o in legno. Le scale interne
5ono rivestite in marmo. L'impianto elettrico & parzialmente sottotraccia ed in parte esterno con
evidenti aggiunte eseguite nel tempo, complessivamente & un impianto datato che richiede un
radicale intervento di manutenzione. Mella casa non ¢'é impianto di riscaldamento, sono presenti |
condizionatori solo in alcune stanze. E' presente un impianto citofonico che comanda I'apertura del
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cancello elettrico all'ingresso della proprieta, I'automatismo del cancello ha la scheda fuori uso &
non si & potuta testare la funzionalita dell'impianto. L'impianto televisivo & del tipo satellitare.
All'esterno le scale di accesso al piano primo sono rivestite con lastre di granito mentre |e
pavimentazioni sono prevalentemente in cotto. L'originaria abitazione & stata oggetto di parziale
sopraslevazions autorizzata a sensi della LR, 472009 pratica n. 1216/11, presa datto del
AN02012. | lavar non sono stati conclusi e la parte sopraslevata risulta priva del serramenti,
circostanza che determina cospicue infiltrazioni d'acqua nel piano terra della casa. La struttura
verticale della parzione in sopraslevazione & costituita da blocchi tipo ISOTEX che non sono stati
intonacati. Mancano le partizioni inteme e le pavimentazioni. | lavorl di ampliamento, oltre alla
demolizione del tetto preesistente, hanno comportato la demolizione di due verande nei lati ovest
ed est dell'edificio. La superficie calpestabile & pari a mg 232 al piano terra, mg 136,41 oltre mg
126,56 arustico, a primo pianc. Al piano terra sono presenti iNgresso, 50ggiorno, pranzo e cucina
in ambienti separati, quattro camere da letto, due servizi igienici ed un ampio ripostiglio oltre ai
disimpegni. Al plano primo guattro camere da letto di cui una con accesso esterno separato, un
bagno ed un disimpegno; sempre al primo piano la parte centrale della casa & occupata
dall'ampliamento, rimasto in stato di rustico, che non presenta partizioni interne.

Z- Dependance - casa custode. Edificio situato a circa 80 metri a sud dell'abitazione principale, &
ad un solo piano con copertura a capanna. La struttura verticale & in muratura portante su
fondazione continua. MNel lato est un ampliamento realizzato in blocchi di ¢ls con copertura piana
ospita una camera ed un bagno tramezz ati in mattoni laterizi da & cm. La copertura presenta nel
soffitto inferno un rivestimento in perlinato dilegno, all'esterno il manto di finitura & in tegole coppi.
| serramenti estermni sono in legno con persianeg, le porte interne sono in legno tamburato. | bagno
presenta pavimento e rivestimento in gres porcellanato cosi come i pavimenti dell'intera casa.
L'impianto elettrico risulta prevalentemente sottatraccia, vi & unimpianto citofonico che non & stato
possibile testare. L'impianto televisivo & di tipo satellitare. In corrispondenza dell'ingresso &
presente una veranda coperta con pilastri in muratura e copertura in laterocemento finita in tegole
coppi. La superficie interna calpestabile & pari a mg 83 25 mentre la veranda misura mg 23,78,
Sono presenti una cucina/pranzo, un soggiomofcamera, due camere da letto ed un bagno. MNel lato
sud da cui si accede all'abitazione, oltre alla veranda pavimentata in cotto, & stata realizzata una
pavimentaziones in basolato.

2- Ripostiglio e locale tecnico. A circa 15 metri ad ovest dell'abitazione principale si trova un
ripostiglio con annesso locale tecnico che misura circa 17 mg di superficie lorda. E realizzato in
muratura portante e coperto con un solaio in laterocemento finito con tegole coppi.

4. Wasca di accumulo idrico e locale tecnico. La vasca e 'annesso locale tecnico sono situati a
circa 40 metri ad ovest dell'abitazione principale, si tratta di una vasca in cemento armato senza
copertura e divisa in due parti, sul lato corto & presente un piccolo locale tecnico realizzato in
blocchi di cls con coperturain laterizio etegole coppi. Cisterna e locale tecnico misurano circa 123
mg lordi. La vasca & vuota e apparentemente non utilizzata.
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5. Garage. A circa 40 metr a sud ovest dell'abitazione principale & situato un garage realizzato in
blocchi di cls con copertura in lastre di cemento ondulate, la superficie & pari a 41 mag lordi.

6- Ripostigliol. Questo piccolo fabbricato & situato circa 40 metri ad est dell'abitazione principale ha
pianta quadrata, copertura a padiglione in cemento & misura mg 10 lordi.

7-  Ripostiglio2. In prossimita del fabbricato di cui al punto 6 & situato un altro ripostiglio realizzato in
muratura portante con tetto ad una falda con copertura in tegole, la superficie lorda &-di mg 7,
stante la vicinanza al confine infericre a & metr e considerato il pessimo stato di conservazione,
se ne propone la demolizione quantificando di sequito il relativo costo.

8- Deposito —forno. A circa dieci metri a sud del secondo fabbricato residenziale (2) & situata un
deposito con annesso forno, la struttura & realizzata in muratura portante con coperturain legno e
soprastante manto di tegole coppi, la superficie & pari a mg 14 compreso il forna,

9- Cisterna. In prossimita del fabbricato n. 2, circa sette metri ad ovest & presente una cisterna fuori
terra realizzata in muratura portante e solaio piana in laterocemento, misura mag S5

10- Deposito. Questo fabbricato & situato a circa 30 metri a nord est del fabbricato di cui al punto 2.
E realizzato in blocchi di cls con coperturain lastre di cemento ondulate, misura mq 36 lordi.

11- Pollaio. Realizzato in blocchi di cls con tetto in laterocemento e copertura in coppi, misura mg 7.

Sono altresi presenti degli ulterior piccoli fabbricati in stato di degrado peri guali si prevede |a rimozione.

2.1 Confini e caratteristiche della zona

La proprietd oggetto della esecuzione confina lungo il lato ovest con la 55 125 sulla quale & situato
l'ingressoe con il mappale 117 F26 Comune di Olbia sezione N; verso nord confina con i mappali nn. 1422,
1437, 1420 e 1418 dello stesso foglio; il lato est confina con i mappali nn. 1592, 1642, 1256 & 1285 dal
F26.Lazonain esame & situata a circa 3 km dalla citta di Olbialungola strada per Arzachena; la posizione
& pertanto prossima alla citta su una strada di grande traffico veicolare. A circa 7 km si trova la spiaggia di
Marinella ed alla medesima distanza il porto di Portisco oltre il quale si trovano le spiagge pil rinomate
della Costa Smeralda. All'ingresso di Olbia si trova il centro commerciale Terranova e la zona commerciale
Easa dotata di tutti | servizi. Porto, aeroporto e stazione ferroviaria di Olbia sono situati nel raggio di 10 km
dalla proprieta. Entro 15 km & possibile raggiungere il Comune di Golfo Aranci ed il relativo porto.

3. Conformitatrala descrizione attuale del bene rispetto al pignoramento
| dati indicati nell'atto di pignoramento immobiliare sono stati aggiomati poiché risultavano delle difformita
ed alcuni fabbricati non risultavano accatastati.

4. Variazioni catastali e nuovi accatastamenti

| nuowi dati catastali all'urbano sono i seguenti (nell'allegato 2 siriportano le visure aggiornate);

-F 26 mappale 98 sub 1,2 (sub 1abitazione principale & sua pertinenza, sub 2 in corso di costruzione)
- F 26 mappale 2534 {abitazione custode, sua pertinenza con cisterna e depositoforno)

- F26 mappale 2640 (depositadlL T.)

- F26 mappale 2641 (garage)

15
Arch Sfefrpio Mavone via D Apeaeio 1040 7026 OLELA
Tel 78922813 - 3473225811 - pyomeste(Glibero it - s vavore(@pec Marcassa org

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

)
t*'a Firmato Da: MAVOME STEFANC Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Seral#: 3eb2a5c0a3d7d7s 211 6e 92cd2ab 577 e

b
)



TRIBUNALE DI TEMFPIO PATSANLA ESECUZIONE IMMOBILIARE M. 211/2019 RG E.

-F26 mappale 2642 (pollaio)

- F26 mappale 2647  (ripostiglio 1)

- F26 mappale 2646 (deposito)

| nuowi dati al catasto terreni sono i seguenti:
- F26 mappale 2639 (ex 99)

- F26 mappale 26845 (ex 108)

- F26 mappale 122 (invariatao)

5. LUHilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

[l Comune di Olbia & dotato di un Programma di Fabbricazions la cui ultima variante generale risale al
2004, ha altresi adottato | Piano Urbanistico Comunale che & infase di approvazione dai competenti Organi
regionali. Stante guesta situazione ogni modifica del territorio deve essere conforme ad entrambe gli
strumenti urbanistici, ove questi fossero in contrasto vale la specifica norma pid restrittiva.

Mel nostro casai due strumenti individuano le aree in zona E agricola con diverse articalazioni di dettaglio,
ilP. diF lginserisceinzonaET il P UC inzona E2.b. Siallegano gli stralci delle rispettive Morme Tecniche
di Attuazione. Sinteticamente gli indici sono lo 0,03 mo/mg per le residenze (funzionali alla gestione del
fondo) & 0.1 mo/mg per fabbricati ed impianti al servizio dellazienda. Tali parametri sono riportati in
entrambe le stesure delle norme, variano le superfici minime del lotto necessarie per poter costruire che
s0no state modificate, in senso meno restrittivo rispetto alle indicazioni del Piano Paesaggistico Regionale,
dalla LR 1/2021, che perd risulta attualmente impugnata dalla Corte Costituzionale. Quando il P L.
verra definitivamente approvato il gquadro normativo su guesto punto trovera un assetto definitivo. S0 &
provveduto a richiedere il cerificato di destinazione urbanistica al Comune di Olbia con mail/PEC
protocollata con numero 149859 in data 28122021 indirizzata a. UR - DIRIGENTE SETTORE
PIARIFICAZIONE E GESTIONE DEL TERRITORIO . | relative ceificato si allega in copia (allegato 2).

6. Conformita alle autorizzazioni o concessioni amministrative

Felativamente all'immoaobile principale (1) & stata rilasciata la concessione in sanatoria Pratica M. 5315 del
29/07/1999, successivamente & stata presentata dal Sig._una DIA per 'ampliamento
dell'abitazione ex LE. 42009 pratica n. 121611, A sequito della presa d'atto del 21/10/2012 da parte del
Dirigente del settore pianificazione e gestione del territorio — edilizia privata e pubblica del Comune di Olhia
e della successiva denunciadi inizio lavori prot. M. 0058105 del 30/02/2013, l'intervento ha avuto inizio con
lademolizione diuna porzione del tetto e delle verande sui lati sud e nord della casa e con la realizzazione
del nuovowvolume al rustico. | lavori non sono mai stati ultimati ed attualmente il periodo per la realizzazione
degli stessi, fissato in tre anni dalla presa datto, & trascorso. Occorre pertanto ripresentare il progetto
indicando lo stato di consistenza dell'intervento per poter completare | lavor. Successivamente alla
suddetta pratica edilizia & stato presentato il progetto per la realizzazione di una piscina autorizzato con
Frovvedimento Conclusivo del Procedimento N 167 116del 13.04 2016, i lavori in guesto caso non sono
mai iniziati. Mon & presente la dichiarazione d agibilita.
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Con riferimento allimmaobile (2], anche gquesto & stato oggetto di una istanza presentata dal sig.-
-per 'ampliamento ai sensi della LR 21 del 211112016 Modifiche g infegrazioni alia iegge
regionala n. 4 del 2008, aila leqoe regionale n. 18 del 2011, alla iegne regionale n. 28 del 1993 & alla legge
regionale n. 22 del 1984, ed alfre norme ol caraffers urbanistico. La pratica ha il Codice univoco Sue:
1495/2014, posizione edilizia Sue: 1495/2014, numerofdata prot. 106792 del 03112014 In data
17.05.2016 il Comune di Olbia Settore Fianificazione & Gestione del Territorio Edilizia Privata e Pubblica
Servizio Sportello Unico Edilizia, comunicava I'ammontare degli oneri di urbanizzazione. | lavor non sono
mal iniziati & 1o stato dellimmobile & quello individuato nello stato di fatto della tavola 03 del relativo
progetto, dave viene dichiarato che ai sensl e per effetto della vigente legislazione ediizia in ording al
fabbricali di cul & parte Funita immobiliare ogoetto di infervento, sono stati edificall anfecedentemente al 1
seffernbre 1967 tale dichiarazione riguarda anche la cisterna ed il deposito/forno (nn. 8 & 9). MNon &
presente la dichiarazione di agikilita.

Per quanto attiene i vari fabbricati di servizio presenti nell'area in esame (numerida 3 a 7 e 10, 11), non
SOnC presentl autorizzazioni o concessioni edlizie. B presumibile che siano stati realizzati prima
dell'apposizione del vincolo passaggistico, il lorg mantenimento & possibile previo accertamento di
conformita. | costi per la regolarizzazione di tutti | fabbricati ammonta presuntivaments ad € 2000000 tra

spese tecniche, diritti di segreteria e oneri di urbanizzazione.

7. Werifica eventuali gravami sui beni pignorati
Dalle verifiche effettuate |l bene non risulta gravato da censo, livello o uso civico.

8. Verifica Eventuali spese

Mon trattandosi di un condominio sul bene non gravano spese condominiali o straordinarie.

9. Possibilita di vendita in pil lotti
Premesso che la proprieta denominata anche nella toponomastica stazzo Fleciaredda inserita nel
repertorio BURAS tra gli ambiti interessati da tutela, a parere dello scrivente, ha un maggiore valore se
alienata nella sua interezza, & possibile la suddivisione in pil lotti prendendo in considerazione le diverse
consistenze catastali desunte dal riording eseguito nell'ambito della presente perizia vy ero:;
- Abitazione principale F26 mappale 98 sub 1,2,
- Abitazione custode F26 mappale 2534 oltre a cisterna e depositoforno (nn. & e 9);
- F 26 mappale 2639 (ex 99) con deposito/lt. (mappale 2640), cisterna, garage (mappale 2641), pollaio
(mappale 2642 nn. 3, 4, 5 11,
- F26 mappale 2645 {ex 108) con ripostigliol (mappale 2647}, deposito (mappale 2646) nn. 6, 10 e F26
mappale 122
Sul mapp. 2639 gravera la servitl di passaggio verso le due abitazioni (mapp. 98 sub1.2, mapp. 2543).

10. Pignoramento pro quota
L'immaobile non risulta pignorato pro quota.
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11. Occupazione dellimmobile
Dalle verifiche e dai sopralluoghi effettuati I'immobile principale risulta libero, mentre la dependance (2)
risulta occupata dalla sig_ra_in forza dell'autorizzazione del Giudice in data 14/10/2021,
filasciata su istanza dell'lstituto Vendite Giudiziarie che ravvisava, tra l'altro, opportunita di accogliers
I'offerta dell'esecutato di mantensre 'occupazions del compendio, a fronte di un canone mensile pari ad €
400, per consentire le manutenzioni e la cura delle colture & degli animali. Tale occupazione decorre dal

mese diluglio 2021 fino all'interventa di aggiudicazione.

12. Eventuale occupazione da parte del coniuge
L'immobile non risulta occupato dal coniuge o dall'ex coniuge dell'esecutato.

13. Esistenza di vincoli
L'intera area & sottoposta a vincolo passaggistico e di tutela dei beni storico culturali. Una parte dei terreni,
quelli che confinano con la 55125, ricadono nella fascia di rispetto della viabilita extraurbana. Parte dei
terreni sono classificati Hg1 a pericolosita da frana moderata (vedi CDU nell' allegato 2).

14. Determinazione del valore di mercato dei fabbricati
Mella determinazione del walore di mercato degli immobili occorre verificarne la consistenza in termini di
superficie commerciale, di tipologia e dello stato di conservazione. Tali elementi sono alla base del calcolo
del valore come di segquito esplicato. MNel caso specifico la valutazione complessiva sara costituita dalla
parte residenziale, quindi i fabbricati e le loro pertinenze e dal terreno circostante con fabbricati annessi.

14.1 Consistenza dei fabbricati
Abitazione principale. L'abitazione principale & articolata su due piani, terra & primo.
Di seguitc siriportano le consistenz e espresse in mg del bene in oggetto, tali superfici vengono moltiplicate
per un coefficiente a seconda della natura delle stesse. In guestomaodo si ottiene la superficie ragguagliata
da porre alla base del calcolo per otteners il pil probabile valore di mercato dellimmobile.

Destinazione Superficie Coeff. Superficie Condizioni
lorda fmgf commer ciale
P T abitazione 311 1 311 (100%) Iediocre
D1 ahitazione 173 1 173 {100%%) Iediocre
P 1 ahitazione {rustico) 140 0,6 24 {60%0)
P T superfici accessorie (zcale esterne) 12 0.6 7,20 {600
Area di pertinenza pavimentata 285 0.05 14,25 (5%
Area di perfinenza non pavitn entata 1034 001 10,34 (1%
TOTALE SUP. RAGGUAGLIATA 599,79
Tahellal
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Figura 10: pianta piano primo
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Dependance — casa custode. Questo fabbricato & articolato suun solo livello

Figura 11: dependance — custode

Destinazione Superficie Coeff. Superficie Condizioni
lorda fmgf commerciale
P.T. abitazione 114,20 1 114,20 (100%)  Sufficients
DT veranda coperta 24,20 0.6 14,50 {60%) Sufficient
Area di perfinenza pavimentata 105 0.05 2,40 (2%
Depositeforne 12,80 0.6 2,28 (50%) Mediocor
Clsterna 55,21 0.3 16,56 (4094 Medioct
846,09 0,01 8,47 (1%)

TOTALE SUP RAGGHTAGLIATA 167,41

Tahella 2

14.2 Stato di conservazione

| fabbricati versano in condizioni di conservazione non ottimali, le pertinenze costituite da magazzini, locali
tecnici & garage, sono stati inseriti nel calcolo delle superfici commerciali degli immaobili ad essi pil vicini
ived successivo paragrafo 9). Sono stati rilevati altri manufatti in stato di abbandono, segnatamente una
tettoia, un baraccamento adibito presumibilments a canile ed un terzo locale tecnico in pessimo stato di
conservazione realizzato a meno di 5 metri dal confine tutti nel mappale 2639 Inoltre un locale tecnico

situato nel mappale 2645

Abitazione principale. || fabbricato ha subito un incendic nel piana terreno alcuni anni or sono, le tracce
S0nG ancoravisibili su alcuni serramenti interni dove I'annerimento determinato dal fumo & ancora presente,
honostante siano stati ripuliti. || problema principale & stato perd determinato dai lavori per 'ampliamento
che non sono stati completati, creando in vari punti l'infiltrazione di acque meteoriche che hanno rovinato

le tinteggiature interne ed in qualche caso gli intonaci. Anche all'esterna le superfici degli intonaci risultano
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ammalorate in diversi punti. | lavon suddetti hanno determinato la rimozione della veranda situata nella
facciata principale & della veranda chiusa adibita a ripostiglio posizionata sul retro dell'abitazione. La
demalizione di dette coperture & chiaramente visibile dal taglio degli intonaci che ha costituito, tra ['altro,
unavwiadiinfiltrazione per l'acqua piovana. La mancanza dei serramenti nel valume incrementato ha creato,
hel corso degli anni, l'allagamento della porzione del primo piano dowe insiste I'ampliamento, causa
principale delle infiltrazioni al piano terra. Sarebbe opportung, prima possibile, chivdere le bucature delle
finestre per evitare ulteriori danni. Le pavimentazioni interne, complessivaments in buono stato, non
risultano omogenee essendo state realizzate presumibilments in differenti periodi nel carso delle modifiche
e degli ampliamenti del nucleo originario. Le persiane in alcuni casi stanno perdendo le stecche orizzontali
e tutte necessitano diun radicale intervento manutentivo. | servizi igienici sono ben conservati & funzionant,
probabilmente sono stati rifatti pil recentemente. Rispetto ad una valutazione media & utile applicare i
coefficienti della seguente tabella che tengono conto sia della vetusta, che dello stato di conservazione del
bene; nelnostro caso si prendera come riferimento lafascia dai 41 ai B0 anni ed uno stato di conservazione
mediocre. || coefficients di riduzione & pertanto pari a 0,65 per un edificio medio.

Eta e qualita dell'edificio Stato

Faificia fcravo aftirg fnno mediaore pessime
lusso 1,10 - - -
signarile 1,05 - - -
media 1,010

papolane 01,501

ultrapopelare 7 & & =
Eidificia reend fssimmn

|ss 0,95 11,9101 0,85 -
signaorile 0,90 0,85 0,80 £
medio 0,85 D,30 0,75 G
popolare 080 0,75 0,70 =
uitrapopelare - = = <
10 - 20 anni

lusso 0,20 0,85 0,80 =
signarile 085 080 0,75 .2
moedia 0,30 D.75 0,70 £
popolare 0,75 0,70 0,65 =

ultrapcpelare = - - -
21 - 40 ainid

lusso 0,85 0,80 0,75 0,65
signarile 0,80 0,75 0,70 0,60
medio n,7a n,7n 0,65 n,55
papolare 0,70 0n.65 [3,50 0,50
ultrapopelare - - - -
41 - 60 anm

lizssn 0,80 0,75 0,70 0,60
signgrile 0,75 0,s0 0,55 0,55
medio 0,70 0,565 0,60 0,50
popolae 0,65 D.&0 0,55 0,45
uitrapcpalare - - - -
oitre ad anni

lusso 0,75 0,70 0,65 0,55
signarile 0,70 0,65 0,60 0,50
medio 0,65 0,60 0,55 0,45
popolare 0,50 0,55 0,50 0,40
ultrapecpelare 0,55 0,50 0,45 0,35

Tahella 3

Dependance — casa custode. Questo edificio ricalca la tipologia dello stazzo gallurese, le condizioni di
conservazione sono abbastanza buone fatta eccezione per la parte est del fabbricato che & stata
probabilmente ampliata rispetto alla consistenza originaria e presenta un tetto piano la  cui
impermeabilizzazions deve essere rifatta. Sono infatti presenti copiose infiltrazioni di acque meteoriche. [l
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coefficiente di riduzione anche in guesto caso & lo 065 poiché al migliore stato di conservazione va
agagiunta la gualita complessiva dell'edificio che risulta inferiore.

143 Determinazione del valore

Per determinare il valore di mercato dellimmobile siritiene opportuno seguire, come metodo comparativo,
il procedimento di stima per confronto diretto che si fonda sulla comparazione del bene oggetto di
valutazione con altri beni simili di cui sono noti i pid prokabili valor di mercato, assumendo come parametro
tecnico il "mg”. L'analogia é stata determinata mediante 'esame delle caratteristiche generali degli immaobili
aventi specificita confrontabili. | walori di mercato sono stati accertati anche mediants indagini presso
operatori nel campo immobiliare e consultando "l'osservatorio immobiliare” che riponta guotazioni medie
riferite a zone analoghe ed omogenee per condizioni tecniche ed economiche. Inoltre si sono considerati
alcuni fattori quali le caratteristiche costruttive, lo stato generale dell'immobile al momento del sopralluogo
e la sua posizione rispetto alla viabilita principale ed ai principali servizi territoriali. || parametro utilizzato &
il prezzo per mg di superficie commerciale lorda. Per superficie commerciale lorda si intende la superficie
in proprieta esclusiva calcolata al lordo di pareti interne e perimetrali, e sino dla mezzeria delle pareti
confinanti con altre proprigta. Mel valutare la consistenza del bene si & precedentemente definita la
superficie commerciale che di seguito sara posta alla base del calcolo (Tabelle 1 & 2). Relativamente alla
definizione del parametro economico, si & provveduto ad effettuare una ricognizione del mercato
immabiliare nella zona di Olbia prendendo in esame fabbricati assimilabili a quelli in esame proposti nei
principali siti di compravendita immobiliare & nelle agenzie. Le strutture individuate sono edifici situati
nell'agro di Olbia in zona E, il relativo valore medio costituisce il riferimento principale per la valutazions
del bene, pur non essendo ovviamente possibile rilevare sul mercato immobiliare strutture identiche a
guella in esame.

BEMI SIMILI PREZZC N EURO SUPERFICIE M
OLBIA LOC CASAGLIANA 531.000 280
OLBIA ACCESS0O 5.5 125 513.000 310
OLBIA LA SARRA 316.000 120
OL WA STAZZ SILVAREDDA | 335.000 164
OLBIA ZOMNA S PANTALED 131.000 en
OLBlA S5 125 SOLE RUIL 281.000 160
TOTALI 2.312.000 1.108
VALORE MEDIO €/mg 2.312/1.108 = € 2.087
Tahellad

La media riscontrata, desumibile dall'allegata tabella 4, & par ad euro 2.087/mqg per strutture con
caratteristiche simili che mediamente risultano in normale stato di conservazione. Per ulteriore conferma si

& altresi interrogata la banca dati dell'Agenzia delle Entrate che indica un valore variabile da 1700 a 2500
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elUro, coerente con guanto si & potuto rilevare dall'indagine di mercato. A sequito delle verifiche svalte &
tenuto conto delle condizioni del bene in esame, si ritiene congruo adottare quale parametro da inserire
alla base del calcolo l'importo di € 1.800 per la dependance e di € 2.100 per 'abitazione principale. Tali
valori risultanco essere, tra l'altro, all'interno delle walutazioni rilevate dall'Q M. Al magazziniflocali tecnici
wiene attribuito il valore di € 700/mq, allavasca di accumulo idrico scoperta € 200/maq.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risulato interrogazione: Anno 2021 - Semastre 1

SR

Frovincis;
Comune: C_010

Fasciafzona: aubarsaay LS R0 LUGHALS BUDSLES bealklLLe
Codica di zoma: k1

Mircaona catastalan: 4

Tipaloms arevalerbea: "l e div

Destinaziono: Pus e 2.l

Valore Mercale (£4/mg| Waloni Lecazione {£/mg k mese)
Stato consarvathea _m SwperflclaL/n] Min SuparfichaiL/N)

Shibrn rrli Farnale Sl AU I Hau TER I
Skitimrey erdli [ o] T 1 L =l i 1 TigFy I
akibvrien ¢ o rreamin Foibk sl F 1 Falrl I e I
wiler o llini FEiRR Sl F i S i 1L o i
A P ATETTIREE T T IR eAtn oor Etkara SN F 1 AR sne a aoa T ea 2k Al R S
4 st ine Caradr i oCer el gl i Hatla gH coezra Lands o
il diide e 2 2o vemne i Eurifo o niesz il L ella supen s e I
' asweriszc *lacczata alz tipeleg 2 sopra s oz €i ketata adi ooz one sone stat eggatiod bt iz,
a SEeAt o I ARR S0 ARMPEIRAT A A8 AT TR Ser R e kb TR
P e b aalgia Mogeed i giudiia S0 f2 8 da e wdeesi rileite alla panieicnae e neniake coree alk = conneraslve doll'aritd corwLilian:
Tomranl
= lvalare d Mercatz & sspressn in Eunosmg Hitento 2llz super oo s Metta (M) Lordz iL)
® el Do dpmpnese Srep paer averses sileribeallo sl SR FTTETE 1] R RN |
Mella tipzloga & - cato lo stoto di conservaz oms e manutenzicne che cod essumena i s=guent valori:
& Oma
& Hormale
.
Hella deecrizinnz della Anna amngenea &, in gznerale i-a0ataa moormenna ratastals ~=0a qualz esss ricade, rost rore del Beraa dal Tomune A se s del TLEH. 0 SH del 24 mzcen 1945

Figura 12: interrogazione sito Agenzia delle Entrate O. VLT

In consequenza di quanto precedentemente esposto si assume quale walore unitario l'importo d 2100
£/mq per 'abitazione principale. La superficie commerciale calcolata nella tabella 1 & pari a mg 599,79,
perttanto: €/mg 2.100x mg 599,79 = € 1.259.559,00.

Per la dependance l'importo stimato & di 1.800 €/mg. La superficie commerciale calcolata nella tabella 2 &
paria mq 167 41, pertanto: €mag 1.800 x mq 167 41 = € 301 338 00,

Adgli importi cosi calcolati occorre applicare il coefficiente di riduzione precedentemente stimato sulla base
della tabella 3 che deve tener conto dell'eta del fabbricato e del suo stato di manutenzione, Fer entrambe
i fabbricati tale cosfficiente & par allo 0,65, Pertanto i relativi importi diventano:
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1 - abitazione principale € 1.259.559:x 0,65 = 818 713 che arrotondato per difetto risulta€ §15.000,00
2 dependance € 301 338 x 0,65 = 195 869 70 che arrotondato per difetto risulta € 195 000,00
Per rendere comparabili i fabbricati in oggetto con le valutazioni riportate nelle tabelle 1 e 2 occorre
quantificare gli interventi minimi indispensabili per renderli utilizzabili.
Allimporto sopra indicato vanno pertanto dedotte |e spese per la chiusura delle bucature che determinano
le principali infiltrazioni di acqua metecrica, oltre agli interventi necessari a rendere l'immobile Utilizzakile
come di sequito guantificati:

Ripresa intonaci e tinteggiature £ 1000000
Riparazione copertura £ 200000
Riparazione e tinteggiatura persiane £ G.00000
Chiusura proveisoria bucature € 200000
Spese per la regolarizzazions amministrativa £ 1500000
Sommano € 3500000

Riparazione coperture £ 200000
Spese per la regolarizzazions amministrativa pertinenze £ 500000
Sommano € T7.00000

[ valori definitivi al netto delle spese di cui ai precedenti calcoli & pari a:
1- abitazione principale € 783 000,00
2 — dependance £ 188 000,00

| walori attribuiti ai depositiflocali tecnici e vasca di accumulo idrico sono i seguenti:

2 —ripostiglio e locale tecnico mg 17 % € 700 = £ 11.900
4 —deposito idrico scoperto mg 123 x € 300 =€ 36 900
5 —garage mg 41 %€ 700 =€ 25700
6 —ripostiglio 1 mg 10x €700 =£ 7.000
10 - deposito mg 36 x €700 =€ 25200
11 - pollaic mg 7 x €700 =€ 44900

15. Determinazione del valore di mercato dei terreni.
La metodologia per individuare il valore di mercato dei terreni ricalca quanto riportato al precedente punto
143 ovvero la comparazione con beni aventi caratteristiche assimilabili a quelli oggetto di valutazione. A
tale scopo si & effettuata un'indagine sul mercato immobiliare specifico e si & potuta redigere la seguente

tabella:
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BERNI SIMIL PREZZC N EURD SUPERFICIE MQ
YIAPUNTA MNIECDA 150.000 34 082
LOC. TANMALILE 500.000 71.812
SAMIMNDA LONGA 495 000 87969
BIVIO ENAS 70.000 10.375
VIA SANMVITTORE 132 165.000 18.400
VIA SPIRITO SANTO 15 300.000 30.000
TOTALI 1.680.000 252618
YALORE MEDIO €/mqg 1.680.000/252 615 = £ 6,66

Tahella5

La superficie dei mappali oggetto dell'esecuzione viene di seguito riportata sottraendo la nuova superficie
dell'area di perinenza e piccoli fabbricati esistenti oggetto di accatastamento. Per semplificare la possibile
vendita in lotti si sono tenuti in considerazione il lotto 2639 {ex 99) ed i lotti 2645 (ex 108) & 1221l valore
medio al mg desunto dalla tabella & pari ad € 6 66. Stante la posizione, la parziale piantumazione ad
ulivo, la panoramicitd dell'area e le potenzialitad edificatorie che comungue l'evoluzione normativa va
determinandao, si ritiene congruo confermare il suddetto valore. Per praticita vengono di seguito definiti, al
solo fine commerciale, dus gruppi di immokili;

- A mappale 2639 (ex 99) mg 29 6132 x € 666 = € 197 222 58 a dedurre £ 4.000 per rimozione tettoia
diroccata, ripostiglio (7) & canile (10 maq). Totale arrctondato per difetto € 193.000,00.

- B mappale 2645 (ex108) e 122 mg 102320 x € 6,66 = € 681451,20 a dedurre € 2 000 per rimozZione
ripostiglio diroccato. Totale arrotondato per difetto € 679.000,00.

Al gruppo 1 wanno aggiunti il ripostigliofl t. (3), il deposito idrico (&), il garage (5) ed il pollaio (11) mentre al
gruppo 2 vanno aggiunti il ripostiglio (6) ed il deposito (107,

16. Valutazioni conclusive
[l walore degli immobili oggetto dell’'esecuzione, nel calcolo di cui ai precedenti punti, & stato considerato
separatamente per i due fabbricati con le relative pertinenze e peri terreni con i piccoli fabbricati di servizio
presenti nella proprieta.
Relativamente alla possibilitd di wendita in lotti separati, ferme restando le considerazioni di cui al punto 9,
le valutazioni specifiche sono desumibili dalle stime precedenti. Per i fabbricati sono le seguenti:
- Abitazione 1 importo stimato £ 783.000,00
- Abitazione 2 importo stimato £ 188.000,00 (che comprende deposito/forno & cisterna)
FPer quanto attiene i terreni, per evitare frazionamenti in zona agricola con conseguente necessita di definire
ali accessi ai lotti & le difficolta imposte dalla normativa in tema-di lottizzazioni abusive (vedi in proposito
quanto riportato nel COU), si propone di utilizzare | mappali gia esistenti accorpandoli come indicato al

punto 15 ed aggiungendo per ciascuno il valore dei piccoli fabbricati presenti;
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~Terreni 1. F 26 mappale 26391 ex 99) oltre ai fabbricati di cui al paragrafo 15nn. 3, 4, 5, 11 (mappali 2640,
26841, 2642 L'importo cosi definito & pari ad € 275400 || mappale 2629 risultera gravato dalla servit di
passaggio relativa agli altri immaobili. Siritiene pertanto necessario ridurne il wvalore del 20%. L'importo cosi
definito & pari ad € 220 320 che arrotondato risulta pari ad € 220.000. Datale importovanno altresi dedotte
l2 spese per la regolarizzazione amministrativa dei fabbricati (nn. 3,.4.5,11) che & stimabile in € 5.000. |
valore definitivo dei beni in oggetto & guindi pari ad € 212,000

- Terreni 22 F 26 mappali 2645 (ex 108) & 122 cltre ai fabbricati di cui al paragrafo 15 nn. 6 e 10 (mappali
26847 & 2648). L'importo complessivo & pari ad € 711.200 che arrctondato per difetto & pari ad € 711.000.
Anche in guesto caso vanno dedotte le spese per la regolarizzazione amministrativa dei fabbricati (nn. 6 &
10) stimabile in €4 000, |1 valore definitivo dei beni in oggetto & quindi pari ad € 707.000.

LOTTI DESCRIZIONE PREZZO M EURD
A ABITAZI ONE 1 783000
B ABITAZIOMNE 2 188.000
cC TERREM! 1 212.000
D TERREMI 2 T07.000
TOTALI 1.890.000

Tahella
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Fatte salve le considerazioni precedenti, il walore totale degli immobili oggetto dell'esecuzione immobiliare
n. 2112019, tenuto conto di tutte le osservazioni svolte nella perizia, si ritiene sia pari ad € 1.890.000
funmiliocneottocentonovantamila).
E' possibile, in regime di libera e normale compravendita, un'oscillazione, per eccesso o per dfetto, del pid
probabile valore di mercato stimata intorno all' 6-8% del medesimi, cid a causa della maolteplicita & della
complessita dei fattori cheinfluenzanao la stima.
Olbia 19/01/2022
[HCT.
Arch. Stefano Mavone

17. Osservazioni C.T.P. geom._

Le osservazioni del Consulente Tecnico di Parte trasmesse tramite PEC in data 27/07/2022 ed allegate in
copia, vertono essenzialmente sulla presunta sottostima da parte del C.T .U dei parametri eura/mdg applicati
per ladeterminazione del valore complessivo dei beni immobili. Tale osservazione & limitata alla sola stima
dei fabbricati, il CT.P. concorda invece con o scrivents sulla walutazione dei terreni. L'argomentazions
principale addotta dal C.T.F. & il mancato puntuale riferimento ai valor economici come rilevabili dalla
banca dati dell Agenzia delle Entrate (OMI). A tale proposito appare utile, in primis, affrontare pil in
generale il terma dei riferimenti economici pubblicati dall'Osservatorio.

171 Valori pubblicati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
| soli parametri OM non sono utilizzabili come unica prova del valore di un immobile specifico, ma come
indicatori " di contesto”, secondari rispetto ad ogni possibile accertamento concreto,
E questo perché tali dati, non essendo stati ottenuti sulla base delle caratteristiche del bene da valutare,
riportano solo una indagine statistica, che in concreto pud discostarsi anche moltissimo dal valore effettivo
di un singolo bene, e pud essere guindi utilizzata solo in concorso con dati di approssimazione tratti
direttamente dal bene e dal mercato specifico.
Secondo guanto contenuto nello stesso Manuale del precitato OMI & nelle sue istruzioni, | walor contenuti
nella banca dati delle quatazioni immobiliari non possono intendersi sostitutivi della "stima”, ma soltanto di
ausilio alla stessa & sono riferiti all'ordinarieta degli immuokili &, in paricolare, alo stato conservativo
prevalente nella zona omogeneaa, il che non esclude che il bene specifico abbia caratteristiche, dipregio o
di avvilimento, anche molto marcate.
Come ripstutamente affermato dalla giustizia tributaria, principale settore di impiego delle stime & dei valori
oMl (ad es. commissione Tributaria Provinciale di Roma, n. 547/5013, depositata il 31.102013)
l'accertamento di valore dei fabbricati deve riferirsi sempre con assoluta priorita alle caratteristiche proprie
e specifiche del bene in esame. Me consegue che le indicazioni statistiche OMI offrono indici meramente
presuntivi, che non possono prevalere sulle caratteristiche intrinseche del bene e, soprattutto, che possono
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e55ere presi in considerazione esclusivamente sotto condizioni rigorose di sicura riferibilita del dato
statistico al caso concreto.

17.2 Il contesto di riferimento dei valori dell’O.M.I.
| walon dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare presi in esame nella perizia e riportati nelle note del
C.T .U, sonaoriferiti ad un contesto ampio (Suburbana/PORTISCO, CUGHNANA, RUDALZA) che comprends
realta molto differenti situate nel Comune di Olbia. Ad esempio la zona di Portisco & caratterizzata dalla
presenza diresidence turistici sul mare con tagl degli alloggi contenuti, il cui walore al mg pud in taluni casi
superare | 5000 euro. Le stesse Cugnana & Rudalza, stante la vicinanza con Porto Rotondo, presentano
sovente walori al mg notevoli. Poiché le rilevazioni dell'O M. si basano sulle compravendite, ed essendo
l2 localita pil vicine al mare caratterizzate, in linea di massima, da un mercato immobiliare pid vivace e da
walori pid alti, le quotazioni riportate presentanc walor mediamente pid elevati rispetto allo specifico

contesto oggetto della presente valutazione.

17.3 La specificita degli immobili oggetto della perizia

Atteso che le valutazioni dell Osservatorio costituiscono un indicatore meramente presuntivo, si rileva che
comungue la perizia ha tenuto presente il confronto con tali walutazioni, attestandosi sui valori pil bassi in
ragione delle motivazioni espresse al punto precedente. In particolare i 2100 €/mqg posti alla base della
valutazione per il fabbricato principale, risultano ricadere all'interno dell intervallo indicato dallC M. per e
abitazioni civili in stato conservativo normale (2000/3000) . Anche per la dependance | 1800 €/mg posti alla
base del calcolo, ricadono nellintervalle (1700/2500) proposto dall Osservatorio per le abitazioni
economiche (fattispecie alla quale questo secondo fabbricato inequivocabilmente appartiene).
L'individuazione delle valutazioni di base, al di la della corrispondenza con gli intervalli indicati dall'o M1,
& stata definita analizzando il mercato immobiliare in contesti simili ed estrapolandons un valore medio.

174 Costi per rendere utilizzabili gli immobili

1 Z.T.P. non concorda sulle decurtazioni, peraltro economicamente poco rilevanti, che sono state applicate
per la necessita di effettuare alcuni interventi ritenuti urgenti & necessari per restituire ai fabbricati | minimi
requisiti di abitabilita. Si tratta dei costi indispensabili per la riparazions delle coperture dalle quali
provengono copiose infiltrazioni e per il ripristine di parte degli intonaci, laddove gl interventi di
sopraslevazione mai conclusi, hanno determinato fessurazioni causa di infiltrazioni nelle pareti. Sono stati
agaiunti i costi per una prima manutenzione delle persiane che rischiano di caders in pezzi e per la chiusura
prowvvisoria delle bucature nella parte sopraelevata, che attualmente determinano copiose e pericolose
infiltrazioni di acgue meteoriche nei locali sottostanti, oltre ad ospitare stormi di volatili. Tutti gli interventi, il
cui valore economico & stato quantificato & decurtato dalla stima, sono indispensabili per contrastare il
pericoloso degrado dell edificio.

Le decurtazioni sono state inserite in aggiunta all'applicazione del coefficiente di riduzione per vetusta e
conservazione, poiche ritenute necessarie alla sicurezza degli edifici, reguisito minima per la corretta

eguiparazione ai beni con caratteristiche simili.
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Insieme ai costi necessari per effettuare | sopra menzionati lavori, sona stati valutati e decurtati | costi per
la regolarizzazions amministrativa dei fabbricati, passaggio anche questo indispensabile.

175 Calcolo delle superfici equivalenti
1 CT.P. nella suavalutazione ha ritenuto di applicare dli stessi coefficienti per tutti gli immobili allo scopo
di ottenere le superfici ragguagliate da porre alla base del calcolo. Vengona ricompresi dal C TP in questo
calcolo anche i locali accessor, quali depositi e ripostigli, che non si trovano nelle immediate vicinanze
delle abitazioni. || softoscritto ha ritenuto pill corretto attribuire un autonomo valore al mag ai vani accessori
per slegarli formalmente dalla valutazione delle abitazioni. Nella suddivisione in lotti questi vani vengono
infatti accorpati ai terreni nel quali insistono,

18. Conclusioni

A conclusione delle valutazioni sopra riportate si ritiene di confermare ivalori attribuiti ai beni oggetto della
perizia. Mella complessiva analisi del testo per la definizione delle risposte si & potuto rilevare un refuso
che incide minimamente nella valutazione complessiva. In particolare nella tabella 2, nel calcolo della
superficie ragguagliata della cisterna viene riportata la superficie di mg 15,56 in luogo di mg 16 56, Tale
differenza comporta un aumento di valore della dependance arrotondato pari ad € 195.000,00 in luogo dei
194 000,00 ariginariamente individuati.

[l presente testo contiene ivalori aggiormati.

Olbia 03/08/2022
[CT.1
Arch. Stefano Navone
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