PERIZIA ESTIMATIVA
DATI SENSIBILI

Immolbile site in Via Cimarosa a Olbia

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Procedura n. 25/2023 R.G.E.

presso il Tribunale di Tempio Pausania

Giudice delegato dlla procedura: Dott.ssa Federica Lunarn

Tecnico incaricato dalla perizia:

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

Firmato Da: SOLINAS MARIATERESA Emesso Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7ead04a37be9167bd3efceh 216438410

-




PERITIA ESTIMIATIVA DI UM WMMIORILE SITO
1M VIA CIMAROSA A OLBIA

I DR E IS B o swmus vy s sumon s s sns s b3 sgs st s s w3008 030 TS AR VAT /AR | P v s s s s o s £ e 3
I L L e B L e 3
B RESITREEN oo S e T R 3

Warfichi, prima di ogni altra attvitd, la completeza della decumeantazione di cui all art. 567, co. 2 cp.c [estratte
del cataszte e certficah delle zorzion & frazcnoioni relative allimmekile pigrorate effettuate ral wenti anni
anteriorn alla trazcrizione di pigroramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
= dei registri immokiliar] segnalande immediatamente al givdice ed al creditore pignorante quellimancanti ¢
inidorel ed eventuali carenze nella continuity delle frazcriziont predisponga, sulla base dei documenti in atti,
lelence delle ischnzieni e delle razcrizioni pregivdizievel [ipeteche, pignoramenti, sequestr, domande givdiziali
gantenzre dichiaratres di falliments]; acguizsizca, owve noen depositate le mappe cersuane che egh ntenga
indizpensabili per la cormetta identificazione del bene ed, in ogni caze, i cerlificati di destinazione v aniztica dei
terreni di cui allart 30 del DPR. & givgrne 2001, n 380 dande prova, in caze di mancate rlascie di detta
documentazione da parte dell amministrazione competente, della relatva richiesta, . 3
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Descriva, previe necessane dacceszo, immebile pignerate, indicande deftaglatamente: comune, localita, wvia,
numers civics, zedld, pigne, interne, cargttenstiche inteme ed asterne, superficie [calpestakile] in ma; confini 2
dat catastali attuali, eventuali perinenze, dacceszorn & millezimi di parti comuni (lavatel, woffite comuni, lecali di
sgombero, portineria, rizcaldamente efc]; descriva le caratteriztiche strutturali del bene Etrutture werticali, zolai,
infiszi esterni ed interni. "rd interna ed sstema, impianti termic, impianti eletricl); descriva le carattenstiche della
zond, con tiferimente alla wrbarizzazione primaria e secondaria, aisenizi offerti dalla zena [centri commearciali,
farmacie, spazi divers, negezi al dettaglicl. alla distanza dal centre della cittd = dalle principali vie di
comunicazions warso [esteme [(strads autostrade ferrowie port asropor] noenché ai prncipall cellegament
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Accerti g conformitd tra la descrizions attuale del bene (indirizzo, numers civice, pidano, interme, dati cataztali =
confin] e quella cortenuta nel plgneramente evidenoande, in caze divlevata differmita: 12
o, g2 1 dati in pignoraments non hanne maai identificate Fimmaokile 2 nen congentorno la sug unvood
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k. za i datiindicatiin pigneraments sene eronea ma conzsentone lindwviduazione delbens 12
o g2 1 dat indicat nel pignormments, pur noen cormzspondendes a quelll attual, hanne In precedenza
individvate limmobile rappresentande in gueal case, lastera catastale del comp endio pignerato. 12
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Proceda, owe necessarie, ad eseguire le necessane varazionl per laggieomamente del cataste provwedande, in
caze  di differmitd & mancanza dioidenes planimettia del bene, alld sua coweziene redaziens  ed
allaccatastaments delle unitd immobilian non regelarmente accatastate inzerendo nelelaborate peritale la
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Indichi la corformitd o meno della costruzione alle avtorizazioni o concesmioni amministrative e 'esistenza o
mene di dichiaraziont di agibhitd delle stesse. In cozo di opere abusive opern il controlle sulla possikilita di
ganatoria di cui allart. 28 del DP.R. & givagne n. 380 ed accerti gli eventiali costi della stesza; altrimenti, ze risultine
pendenti iztanze di sanateria, indichi ilzeggetts igtante 2 la nermativa in forza della quale lztanza sig prezentats,
lo state del procedimento, i costi per il comseguimente del fitolo in zanatoria e le eventuali oklazioni gid
comispeste o da cormsponders; in ogni alfre case, werfichi, ai fini della istanza di condene che laggivdicatarns
poma eventualmente prezentars, che ali immekill pignorah s frovine melle condizioni previste dalllad. 40, co &, |
28 febbraic 19853 n. 47 owvere dallart. 44, co. 5, D.PR. & givgne 2011, n 380, specificands il coste per il
conzeduimen o deal Htolo In o e . 13
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Warfichi ze i beni pignorali siane gravati da cenze, livelle o vio civice e zevizig stata affrancazione da tal pesi,
owvwvers che il dirite sul bene del debitore pignorate sia di preprietd ovvers denvante da aloune deisuddet fitoli
.................................................................................................................................................................................. 14
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Specifichi lmpeorte annue delle spese fizse di gestione & di manutenzione su eventuall spese stracrdinanse gid
deliberate anche ze il relative debite norn sia ancera zcadute, v eventvali spese condominiali non pagate negli
ultirmi due anni anterien alla data della perzia, sul core di eventuall precediment givdEian relativi al bene
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Dica se & possibile vendere i beni pigrerati in une o piv loth; prevwedendo, in gquestfullime case, alla lore
formazione & procedends, holrs, (zole previa autonzzazions del Giudice dellezsecuzions allidentficazicons dei
nuowvi confini ed alla redazione del frazicraments; in questa ip otesi ' esp erte dowrd, alla relazione estimativa i tipi
debitamente dpprovall dallUficio Teonioo Erariala o e 13
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Dica nel caze in cvi limmaebkile sig pignorate zole pro quoty, 2o aeo zia divieibile in natry, procedendo, in queste
cazo, alla formazione dei singoli loth [ed, ove necesmario, allidentificazione dei nuowi confini. nonché alla
redazione del frazionamente allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvat dall Ufficio Tecnico
Erarialel indicande il walere i cigscune di essmi e tenende conte delle quete dei singeli compropnetar,
prevedende anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denare; I'esperte dowrd proceders, in case
contrarie, alla stima dellintere eprimende compivtamente il givdizie di indivigiklitd eventvalmente anche alla
luce digquante disposte dallart. 377 cp o dallart. Bda c. o e dalla L 3 giugne 1940, n 1078 .. 14
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Accerti se Mmmobile & libere o ccovpate; acquiseca il tilele legithmamente il possesse o la detenzione delkbene
avidenziands se emse ha data certa antericore alla trascrizione del pignoraments; werfichi ze reultano registrati
preszoe [uficie del registre degh ot privah contrath dile cazions; gualera nsulting contrath dilecarions opponikil
alla procedury ezecutiva l'ezperte dowvrd indicare la data di zcadenza, la data fimata per il rilazcieo o e sia
ancord pendente il givdizic perla liberaziene del bene & dovrd esprimere vn parere in ordine alla congruitd del
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Owe mmoebile sia occupate dal conivge separate o dallex conivge del debitore erecutate, acquizkca il
provvediments di azzegnazione della casa comiugala 18
155 EESIRCINE TB rsusrumesrvnurrumes rowssrons s uwsnsan svwss s38 a0 9048 §9800 £ 500 F98 900 G944 R0 0TS0 F QR RN EER AT T e AN O 14

Indichi 'esigtenza zui beni pignorati di eventuali vinceli adizticl, storia, alkberghien di inalierakilité o di indivizikilita,
accerti esistenza di vincoli @ onerl anche di natura condominiale che resteranno o carico dell acquirente, i
compresi quelli derivanti da confratt incidenti sulla attitudine edificaterna delle stesso roenché l'esistenza di
formalitd, wvinceli, ener, anche di natra condeminiale che saranne cancellati ¢ che, comungue rizulteranne
non oppenibil all acquirents; indichi, altresi, esistenza di dinth demarniall [di superficie o seraty pubblichel o usi
civici evidenziande gli eventuali eneari di affrancazione o recabta 1&
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Determini | valore di mercate dellimmokile tenende conte della sup eficie di questultime [con specficazionse di
gquella commercialeg], operando | neceszan adeguamente & comeriont sulla bazse degh onen diregelanzzazions
urbaniztica, delle state di vse & manutenzions, dello state di possesze e degl oneri gividici non eliminakili nel
cotre del procedimente eecutive nonché di eventual ipere condominiali restate inzolute ed. infine
conziderando che la vendita forzata non prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precii tutte le
circostanze vili valvtate ai fini della stma ivi comprese quelle che hanno givstificate la riduzione ¢ correzione

nella gquantificazione delvalorefinale del ban e 17
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1M VIA CIMAROSA A OLBIA

1. PREMESSA

La soffoscritta ing. . hata o . residente a Qlbiain

,scritta allordine dedli ingegrer di Sassari al n. Ll giomo 23
novernbre 2022 mediante givramento dirito icevevadal Giudice Dottssa Federica Lunari
Mincarco per Mespletamento dele operazioni pedtall inerenti I procedurd esecutiva
iscrtto ol R.G.E. n. 252023,

P OGGEITO DELL'INCARICO

L'incarico interessalo redazione di und penizia tecnico —estirnativa di unirmmobile sito a
Olbia in via Cirnarosa n. 175 nello specifico il beng in esecudone & distinto al catasto
fabbicati del comune di Olbia al Foglio 20 Particella 9252 sul. 15 e 13,

Il subciterno 15 & costituito do un locale di sgomiero, mentre il subaltemo 12 & un bene
comune non cersibile, che come si evince dall’elaborato planimetrico (all, B] coincide
conilcorposcale, perfanto frattandosi diuno spozio condominiale, inguanto indivisibile,

sard corsidergto nelvalore unitaro attribuito al’unitd immmobilicre in oggetto.

3. QUESITO N.1

VERIFICHI, PRIMA DIQGNI ALTRA ATTIVITA, LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI
CUALLART. 567, CO, 2 C.R.C [ESTRATTO DEL CATASTOD E CERTIFICATI DELLE [SCRIAONI E
TRASCRIZION! RELATIVE ALLIMMOBILE PIGNORATO EFFETTUATE NEM VENTI ANNIE ANTERIO R
ALLA TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO, OPPURE CERTIFIC AT NOTARILE ATTESTANTE LE
RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI E DEM REGITR MMMOBILAR) SEGNALANDO
IMMEDIATAMENTE AL GIUDICE ED AL CREDITORE PIGNORANTE QUELLI MANCANTT O
INIDONEED EVENTUALN C ARENZE NELLA CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI; PREDISPONGA,
SULLA BASE DEI DOCUMENTI N ATH, LELENCOD DELLE SCRIAON! E DELLE TRASCRIZCOMN
PREGIUDIZIEV OLIIPOTECHE, PIGNORAMENT!, SEQUESTR!, DOMANDE GIUDIZIALL SENTENZE
DICHIARATIVE DI FALLIMENTO] ) ACQUSISC A, OVE NON DEPOSITATE, LE MAPPE CENSUARIE
CHE EGLI RITENGA INDISPENSABILE PER LA CORRETTA IDENTIFIC AZIONE DEL BENE ED, IN
OQGNICASO, JCERTIFICATIDIDESTINAZIONE URBANISTICA DEITERRENI DI CUTALL'ART. 30 DEL
D.P.R & GIUGNO 2001, M, 380 DAND O PROVA, IN CASC DI MANCATD RILASCIO DI DETTA
DOCUMENTAIONE DA PARTE DELUAMMINISTRAZIONE COMPETENTE, DELLA RELATIVA
RICHIESTA.

Rispostan. 1
Lo documentazione presente nel foscicolo del’esecuzions rsultova comprersiva del
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seguenti alegati principali

— atto di pignoramento con indicazione dei beniin esecuzione;

- cerfificato notarile ventennale:

— nota di roscrizione.

Mon sono presenti alllinternc del foscicolo visure o planimetrie coatastali.

Lo Ch framite ricerca e richiesta presso gl uffici competenti ha reperito 1o seguente
documentazions:

— iscrizioni & trascrizioni ipotecarie (all. &),

- planimetrie e visure catgstal (all B;

— vwerifica contratto di locozone inessere (all. F.

Corsultati | docurnenti e | registri custoditi presso "Agerzia delle Entrate — Servizio di
Fubblicita Immobiliore di Ternpio Fausanio ollo data del 25 agosto 2024, risulta gquanto

segue:

Alto eseculive o cautelare - Verbale di pignormamento immobiliare del 13.02.2023, n. rep.
122 rogante Ufficidle Giudiziario del Tibunale di Tempio Pausania (55), trascritto presso g
Conservatora di Terpio Fausanig il 20003.2023, ai nn. 20142140,

Soggetti inferessati

A favore di sede 2 gF

Contro Seds P

Unitd negoziale

[Farn ol siti nel comune di Olbia (35), distintl al NCEU al fodlio 230:

1. Particella 9952 subaltemo 15 naturg — C2 Magozzing e locall di deposito;

2. Farficellg 9952 subaltemao 13 natura - E Ente cormune.
Guota: 171 proprietd.

Ipotecalegale del 20.02.2015, n. rep. 1434/10215 rogante . Trascritto
presso la Conservatoria di Ternpio Fousania il 22.03.2015 ai nn. 1881,/2334.

Sogoettl interessati

A favore .sede ,domicilio ipotecario
S
Contro di Sede ik

Unitd negozicle
[rarnobill sifi nel comune di Dlbia (35), distintl al NCEU al foglio 30;

1. Padicella 9952 subdliemo 15 natura - C2 Magazzini e locali di deposito;

2. Farticella 10194 subalterno 18 natura - Cé Stalle, scuderde, rimesse, autornmesse;
3. Farticella 10194 subalterno 32 natura — Cé Stalle, scuderde, rimeasse, autorimesse;
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Fartficello 10194 subalterno 24 natura — Cé Stalle, scuderne, rimesse, autorimesse:;
Farticella 10124 subalterno 16 natura — C2 Magazini e locali di deposito;

Farticella 10194 subalterno 41 natura - C2 Magaozzini e locali di deposito;

e R

Farticella 10124 subalterno 39 natura — C2 Magaznl e locali di deposito.

uota: 1/1 proprieta.

Ipoteca Giudiziale — Decreto Ingivntive del (2.04.2014, n. rep. 424/2014 rogante Tribundle
diTernpio Pawsanic, frascritto presso | Conservatoria di Tempio Pausania il 30.07.2014, di
nn. 5353/&50.

Soggettl interessafi

A favore sede di Caglian, C.F. . dormicilioipotecano
eletto . vid
Contro Seds P o

Unitd negozicle
Irarnobill sifi nel comune di Dlbia (35), distintl al NCEU al foglio 30:

Particella 9952 subaltemeo 15 natura = C2 Magazzini e locali di deposito;

Identifica fivi delfimmoblie nelie formallts precedent

Parficelia 9252 subaifemno 7

Parficelia 9952 subaltemo 11

Parficella 252 subalfemo 12;
Farticella 10154 subalterno 146 natura — C2 Magozini e locali di deposito;
Farticella 10124 subalterno 18 natura — 24 3talle, scuderie, rimesse, dutordmesse;
Parficella 101594 subalterno 33 naturd — Cé Stalle, scudere, fimesse, Autonmesse;
Farticella 10194 subalterno 34 natura — C4 3talle, scuderie, rimesse, autorimesse;
Farficella 10154 subalterno 39 naturd — Cs Stalle, scudene, rirmesse, autoimesse;
Farticella 10154 subdlterno 41 natorg — C2 Magaozani e locall di deposito;
Idenfificafivi delfimmoblie nele formalit precedent

Parficella 10194 subalterno 20;

Parficelia 10194 subafferno 21;

Farficelia 10194 subafferno 22,
Guota: 1/1 proprieta.

Ipotecavolontaria - concessione agaranzia dimutuo condizionato atto notarile pubblico
a rogito del notaio clel 14052008, n. repertorio 89234 /2342%9, frascritto presso
o Conseryatoria di Tempio Fawsania il 20.05.2008, ai nn. 5445993,

Soggettl inferessafi

A favore .. 5ede C.F.
Contro Sede o
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Unitd negoziale

Imrnobile sito nel comune di Ollbia (55), distinti ol NCEU ol foglio 30 particella $952.
Gluota: 1/1 proprieta.

Atto di compravendita otto notarile pubblico O rogito del notgio del
0%9.11.2007, n. repertoriod87265/22128, trascritto pressola Corservatona di Termmpio Fausanic
i1 20.11.2011, ai nn. 13803 8494,

Soggett] interessati
A favore di Sede . GIF

Contro ., hato g il (ks

Unitd negozicle

Irrnobile sito nel comune di Olbig (55], distinti ol MCEU al foglio 30 particellg $952.

Duota: 1/1 proprieta.

Alto percausa di morte - accettazione tacitadi ereditd atfo notaile pubblico o rogito del
pleliells del 02112007, n. reperorio &7265/22128, traschtto presso g
Conservatoria di Terpio Fausanig il 05062008, i nn. 6147 /4054,

Soggetti inferessafi

A fovore , hato a il oF

Contro Sotgia Pasqgualing nota a Olbia (53] i1 19071935 C.R STGPQL3SL52E01 50

Unitd negozicle

[rrnobile sito nel comune di Olbig (55, distinti ol BCEU al foglho 30 particellg 9952,
Glucta: 1/1 proprieta.

Ricorse per intervento nello procedura esecutiva immobilicre in oggetto da parte

ek ,consedein , elettivamente
dorniciliatain . lappresentata da . lasocietd &
credifrice nei confronti della societd G dela sommg

complessiva di € 2.411.9%90,35 oltre interessi di morg maturat e matorandi

Ricorso per intervento nella procedura esecutiva immaobiliare in oggetto da parte del
con sede legale in ; CE

creditrice nei confronti della &2 cdella sormrma di € 44.670,00, per

capitale al14.02.2013 oltre interessi dirnora maturat e maturandi al tasso corverziondle,

insolido con i fideiussor

. . 4" . N . &
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Ricorso per intervento nella procedura esecufva immobiliare in ogoetto o parte della
societd a responsabilitd limitata unipersonale, con sede legale in

. C.F, PWA e n. che con

contratio di cessione sottoscritto indota 12.04.2018, ai sersie per gl effetti degli artt. 1 e 4
della Legge 20.04.1922 n. 130, e del’art. 58 D.Lgs. no 2851993, gocquistava inblocco pro
soluto | credit di fitolarita del , crediti fra i guali nentra guello
delesecudione in oggetto. Pertanto 1d chiede di partecipare alla
distribuzions dellgsommao che sardaricavato dallawvendito del compendio immobilicre per
il credifodi euro 446,220,462 nel confronti deld societd inpersond del suo legale

rappresentante pro tempore.

4. QUESITO N. 2

DESCRIVA, PREVIO NECESSARID ACCESSD, LIMMOBILE PIGNORATO, INDICANDO
DETTAGUATAMENTE: COMUNE, LOCALITA, VIA, NUMEROQCIVICO, SCALA, PIANO, INTERNO,
CARATTERISTICHE INTERME ED ESTERNE, SUPERFICIE [CALPESTABILE] IN MO CONFINIE DATI
CATASTALL ATTUALIL EVENTUALD PERTINENZE, ACCESSOR! E MILLESIM! D PARTH COMUNI
[LAV ATON, SOFFITTE COMUNI LOC AL DI SGOMBERC, PORTINERIA, RISCALDAMENTO ETC.|;
DESCRIVA LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI DEL BENE [STRUTTURE VERTICALLL SOLAS, INFISS!
ESTERMNI ED INTERNI "RD INTERMA ED ESTERNA, IMPIANTI TERMICI IMPIANTE ELETTRICI;
DESCRIVA LE CARATTERISTICHE DELLA FONA, CON RIFERIMENTD ALLA URBANIZZAZIONE
PRIMARIA E SECONDARIA, Al SERVIZI OFFERTI DALLA ZDNA [CENTRN COMMERCIALL
FARMACIE, SPAL DIVERSI, NEGOA AL DETTAGLID], ALLA DISTANZA DAL CENTRO DELLA
CITTA E DALLE P RINCIP ALIVIE DI COMUNIC AZIONE WERSO L'ESTERNO [STRADE, AUTOSTRADE
FERROVIE PORTI AEROPORTII WNONCHE Al PRINCIPALI COLLEGAMENTI VERSC L CENTRO

DELEA CITTA.

Rispeostan. 2

Wisionoato tutto il materiale inerente la causa e preso atfo dello documentozions
necessariaperl’identificazione dedli irmmobiliogge tto di perizia, al fine di poter effettucre
[0 comunicazionse di inizEio operaziont periftall con relativo sopralluogo in loco, si &
provveduto alle seguenti ricerche.

1 Epezionipressogli ufficidel Cotosto didassar perla ichiesta dele visure, del’elaborato
planimetrico e della gplanimetria catastale delllirmmobile (all. B).

2_Dormonda di accesso dl document armminis trativi del cornune di Olbia per 1a rchiesta

di Concessione Edilizia delllimmobile con relativi elaborati grafici (del 27.09.2023 & del
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18.12.2023 prot. 0154581) (all. C).

Eeperdto il materiale necessano per llidentificazione delllimmobile si & provveduto o
irvvicdre indata02.07 2024 a mezzo servizio postale e felematico, alla parte debitice, alla
parte creditrice e al’ V.G g comunicazione di inizio opergzioni peritali.

Im datg 23.07.2024, ala presernza del sig. inrappresentanzg dal’ V.G, e
dellasig.ra perld lo scrivente stimmatore s recava Qresso
irmobile oggetto di esecuzione al fine di effettucre 'accesso, in fale occasione & stato

eseguito il flievo delbene e redatta opportuna documentazione fotografica (al. E).

Descrzione del bene.

L'irnmnobile oggetto di pelizia & inserito al’interno diung palozzng posta invia Cimanosa
. 17 nel quarfiere Orgosoleddu, zona wrbang a ovest di Qlbia che dista cinca 1,5 ko dal
centro storico.Vig Cimarosasi trovd inprossimitd della piazza dei Martin di Nassindg e con
und lunghezza di circa 200 metn, suddivisi un due tfratti per 'attraversamento a metd
percorso davia Giordano Bruno, & interclusa frovig Barcelong, una delle arterde principali

dellg cittd, e via Carlo Goldoni .

Lo natura del guartiere & prevolenternente residerziale anche se nelle immediate
vicinanze sono present diverse strutture commercial; si trattodungue di una zona wurbana
rnolto frequentata, conund moderata concentraziones difraffico e dotatg di una discreto
viabilita, nonché servita dalla rete di frasporto pubblico cormunale che gorantisce |l
collegarmento con il resto dellg cithd.

fecondo guanto previsto dal P.d.F. del comune di Olbia 'ared wrloand su cui insiste
Mirnmnobile oggetto di pedzia dcade in zond B2 “zone residenziall esistenti e di
completamento denso®.
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN IMMOBILE SITO
IN VIA CIMAROSA A QLBIA

Aerofoto di Olbia con individuazione dell'immobile oggette di perizia.

L'unitdimmobiliare oggetto distima, distinto alNCEU del comune di Olbia al foglio Foglio
30 Particella 9952 sub. 15, occupa l'ulfimo piano di una palazzina residenziale che si
sviluppa su gquattro livelli fuori terra, realizzata in virt dela Concessione Edilizia n. 15/08, e
della C.E di variante n. 433/08 con la quale & stata possibile la sopraelevazione

del'immokile e l'edificazione del volume in perizia. L'edificio, confinante a ovest in

. . !l . <. . 9
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN IMMOBILE SITO
IN VIA CIMAROSA A OLBIA

adererza con un immaobile ad un piano, a sud-est con via Cimarosa e a est e nord-owvest
con proprietd privata, & composto da 7 unitd immobilian delle qual | due poste al piano
terra con ingresso indipendente, due al piano primo & secondo & und dl piano terzo.
Dalcivico 17 di via Cimarosaatiraversoun cancelettosi accede a un'area condominicle
che ospita o scala semicircolare che conduce agl appartamenti dei piani superior,
mentre gl appartamenti del piano ferra presentano ingressi indipendeniti.

L'ulimo piano delledificio, fatta eccezione per il pianerottolo pertinerza del vano scale,
interessa il bene inesame,

Dal vano scale si accede a un pianerottolo che conduce ad un unico ambiente con
furzione locale di sgombero. ||l locale con piantd rettangolare e superficie netta di circa

31mg (7,00 x4,50), lorda di c.a. 37,85 mqg, ha orientamento nord ovest — sud est,

| CIOSZARE T

Lasirico solare Locale di sgombero
calpestabils 43 mg 21 mg

I

LA

vano scala

Laslrico solare
calpestabile 17,40 mg

Pianta immobile

L'ambiente prende luce da due bucature contrapposte di cui una con posta sulla
facciata principale su via Cimarosa e 'altra sul retro dell’edifico; un porta posta nel
disimpegno in prossimitd del corpo scala conduce su una lastrico solare calpestabile,

delle dimensioni di circal 7,40 mq, rivolto suvia Cimarosd.

L'altezza intema, trattandosi di un locdle softotetto, vana da un minimo di circa 210 m d

. (= /], . < . 10
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un rmossirmo di c.a. 3,35 monel colmo.

Di pertinerzo del locale di sgombero, oltre ol piccolo lostico solare rivolto o sud-est, &
anche 'ampio lasticato solare calpestabile che si sviluppa sul lato ovest dell’irmmaobile,
con una forrmma a “LY ha una superficle di circa 63 mg ed & accessibile atfraverso und
porta posta nel vano scald.

4 bene si presenta allo stato di nostico ed e privo di intonoco e tinteggioturag,
povimentoziones, infissi e impiant.

| due lastrici solar calpestabili sono dfiniti con guaing impermeabile apparentemente in

buono stato di manutenzdions, mentre 'dccesso & presernvato da due porfe prowvvisorie.

Aspeft costruttivi e fipologici

La palazzing &ében irserita nel comtesto lirnitrofo, da un purto di visto estetico s presenta
nellirsierne  in buono stato di comservazions con o cargtteristiche  fipologiche e
architettoniche in wo do pid di un rentennio nel conftesto cittadino utbano & mitrofo.
Elernenti carattenzzanti di tale corente architettonica possong essere sinte tizzat rmedionte
"wo abbondante di materidi lapideiomamentali, (o realizczions diverands conpilgsti e
archi, Futilizzo di colorgzioni pdstello in facciat e rmarcapian messiin rsalto da comicion
clossicl o classicheggiant.

Le carattenstiche costruttive e di finitura, definite nel progetio, sipossonosintefizzare come

segue:

- strutturg portante di tipo o felaio con pilast e ravi in cemento arrncto;

- s0lai piani ed inclinat inlaterc-cemento;

- coperturd plang e a falda in ktero-cemento con pignatette do 20 cr pid & orm di
caldang, rfinita sulle falde con tegole curve tipo coppi;

- coibentozions con panrell di polivretano espdrso sinfefizzato autcestinguente di
dersitd 25-30 kg/mmc con caldang cementizia di protezions did cm;

- intonaci estemi del tipo civile e tinteggiati con colori fenui.

Al fire di concludere | lovor sard necessaro redlizzare le firiture e dli impilanti previa

presentczione di und protica edilizia presso gl uffici fecnici del comune di Olbia.

. (s /], . . . 1
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PERITIA ESTIMIATIVA DI UM WMMIORILE SITO
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5. QUESITO N. 3

ACCERTI LA CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE [INDIRIZZO, NUMERO
CIVICO, PIANG, INTERNO, DATI CATASTALL E CONFINI E QUELLA CONTENUTA NEL
PIGNORAMENTO EVIDENZIANDO, IN CASO DI RILEVATA DIFFCRMITA:

A, SETDATHIN PIGNOQRAMENTD NON HANNGO MAHDENTIFICATO LIMMOBILE E NON
CONSENTONC LA SUA UNNOC A IDENTIFIC AZIONE;

B. SE [ DAV INDICATE IN PIGNORAMENTO SONO ERRONED MA CONSENTOND
LINDIVIDUAZONE DEL BENE!

. SE T DATHINDICATI NEL PIGNORAMENTD, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELL
ATTUALL HANNO IN PRECEDENZA INDMNIDUATOD LIMMOBILE RAPPRESENTAND O IN
QUEL CASD, LA STORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO.

Rispestan, 3:

La descrizione attudle deibeni (indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e confini] &

quella conferuta nel pignoramento non eviderzdiigno dlcuna difformitd ed entramibl

identificano gl immotili ogge tho della presente Ch,

Diseguito 'elenco deibben pignorati siti invia Cimmarosa n, 17, distinti gl catasto fobbicofi

del cormune di Olbia al Foglio 30 Particella 9952 subaltemi 15 & 15

- Mapp.le:
- Subx

- Categoria

= Clesse

- Consitenza

- Supedicie catostale
- Rendita

- Intestato a:

- Dati derivanti da:

- Mapp.le:
- Sub:
= Intestcto a:

= Dctti derivanti da:

9952
15
ZfZ

?
21 g
47 g
€192,12
- Proprietd per 1/1.
Variazione del 02.11.2015 - Inserimento in visurg del dati di

superficie.

9952
13
Berne comune non censibile dal 03,10.2008,

Unita afferenti edificate in sopraelevazions del 03102008,
Frafica n, S50275440 in atti dal 03.10.2008 unita offerent

edificate insoprdelevazione (n. 75&2.1/2008).

12

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

Firmato Da: SOLINAS MARIATERESA Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Serialt: Tead04a37 be916 7 bd3efccE2 16433 410
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5. QUESITO N. 4

PROCEDA, OVE NECESSARID, AD  ESEGUIRE LE NECESSARIE WVARAZIONI PER
VAGGIORNAMENTO DEL CATASTO PROVVEDENDO, IN CASO DI DIFFORMITA O MANC ANZA
Df IDONEA  PLANIMETRIA  DEL BENE, ALLA SU4 CORREZONE  REDAZIONE ED
ALL'ACCATASTAMENTO DELLE UNITA IMMOBILIARI NON REGOLARMENTE ACC ATASTATE,
INSEREND O NELLELABORATO PERITALE LA PLANIMETRIA CATASTALE.

Rispostan. 4:
L'irnmobile oggetto di pignorarmento rsulto accatastato & munito di planimetric

cotastale.
Dal raffronto tra gudnto rilevato durcnte ilsoprdllucgo non sono state dsconfrate difformitd
ra quonto rlevaoto e quanto gocotostato, pertanto non si & reso necessario alcun

aggiormamento catastale.

7. QUESITO N. 5

INDICH! LUNILIZZAZIONE PREVISTA DALLD STRUMENTO URBANISTICO COMUMNALE,

Rispostan. 5:
IIotto sul quale irsiste | complessoresidenziale oggetto di stirma ricade nel FAF e nel FUC

di Olbia ricade inzona B2 - Residenzicle di complefarmento densao.

8. QUESITO N. &

INDICHI LA CONFORMITA O MENO DELLA COSTRUIONE ALLE AUTORIZAZIONI O
COMNCESSION! AMMINISTRATIVE E LESISTENZA O MENO DI DICHIARAZON! DI AGIBILITA
DELLO STESSO. IWN CASQ DI QPERE ABUSIVE, OPERI 1L CONTROLLO SULLA POSSIBILITA Di
SANATORIA Df CUN ALUART. 26 DEL D.P.R. & GIUGNO N, 380 ED ACCERT! GLEVENTUALL
COSTIDELLA STESS A ALTRIMENT!, SE RISULTING PEMND ENTHISTANZE DI SANATORIA, INDICH! I
SOGGETTOISTANTE E LA NORMATIVAIN FORZA DELLA QUALELISTANZA SIA PRESENTATA, LD
STATO DEL PROCEDIMENTO, TCOSTIPER IL CONSES UMENTO DELTITOLO N SANATORIAE LE
EVENTUALI OBLAZION! GIA CORRISPOSTE © DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO,
VERIFICHI, Al FIND DELLA [STANZA DI CONDONO CHE UAGGIUDICATARIO POSSA
EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GL MM OBILI FIGN QR AT ST TROVING NELLE CONDIZION!
PREVISTE DALLUART. 40, CO & L 28 FEBBRAIO 1985, N. 47 OVVERD DALUART 45, CO. 5,
DRR & GIUGNG 2017, N 380, SPECIRICANDC L COSTO PER L CONSEGUIMENTD DEL
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TOLO N SANATORIA.

Risposta n. é:
Al fine di rispondere al presente guesito la Clu, in data 27.09.2023 & 18.12.2023, faceva
richiesta di cccesso gl documenti amministrativi del comune di Obia inerenti 1o

Concessiong Edilizia del’irmrmolbile in oggetto conrelativi elaborati grafici (all. 2.

Successivamente 'ufficio preposto rilgscicova la documentczione richiesta dalla guale &
emerso che il fabbdcato & stato realzato in virtd delle seguenti autorizzazioni:

- CE N 1508 del 17.01.2008,
- CUE N 4332/08 del 08092008 vardante alla concessions n. 1508,
Fratica di agibilitd prot. n 49384 del 18052015,

Dalle werifiche effettuate durante il sopralluocgo non sono emerse difformitd sostanziali
rspetto a guanto concessionato.

Zosi come rappresentato nel poto 4 - quesito 2 limmobile attuglmente & alo stato di
rustico, pertanto dovrd essers presentata und prafica in Comune al fine di poter

completare i lavor.

9. QUESITO N. 7

VERIFICHISE T BENIPIGNORATI SIANC GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CHWVICO E SE V]
SIASTATA AFFRANCAZONE DA TALI PESI, OVVERD CHE JL DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE
PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLL

Rispostan. 7:
Acseguito di verfiche | lbeni non rsultano gravati da cerso, livello o uso civicao.

10. QUESITON.8

SPECIFICH! LIMPORTOD ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE E DI MANUTENAONE, SU
EVENTUALI SPESESTRAORDINARIE GIA DELIBERATE ANCHE SE It RELATIVCO DEBITO NON SIA
ANCORA SCADUTO, SUEVENTUALI SPESE CONDOMINIALENON PAGATE NEGL ULTIMI DUE
ANNI ANTERIOR! ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALL PROCEDIMENTI
GIUDIZARE RELATIVE AL BENE PIGNCORATO.

. (s /], . . . 14
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PERITIA ESTIMIATIVA DI UM WMMIORILE SITO
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Rispostan. 8:
IF'bene non & soggetto aspese fisse di gestione in guanto non ancord stato istituto un
condominio.
Dallispezione delle tfrascrzioni immobilian degli immobill oggetto della presentse perizia,
effetiucta presso gli Uffici del” Agerzia del Territorio di Ternpio Fausania, al 28.08.2024, non

Asultano froscritti, a carico delbenes alin procedimenti giudiziar.

11. QUESITO N. ?

DICA SE E POSSIBILE VENDERE | BENI PIGNORATI IN UNO O PIU LOTTI; PROVVEDEND O, IN
QUESTULTIMO CASO, ALLA LORD FORMAZONE E PROCEDENDO, INOLTRE, [SOLOD PREVIA
AUTORIZZAZONE DEL GIUDICE DELLESECUZIONE] ALLTDENTIFIC AZONE DEN NUCOVT CONFINI
ED ALLA REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO; IN QUESTA IPOTESI L'ESPERTO DOVRA, ALLA
RELAZCONE ESTIMATIN A § TIPI DEBITAMENTE APPROVATI DALLUFFICID TECMIC O ERARIALE.

Risposta n, 7.
Wista lo confomrnazione del bene, che di fatto costituisce un’unica unitd irmmobilicre o Ctu
Htiene che non possd essere venduto in pid lot.

12.  QUESITO N. 10

DICA NEL CASO [N CUH LIMMOBILE SiA PIGNORATO SOLO PRO QUOTA, SE ESSO 814
DIVISIBILE IN WATURA, PROCEDENDO, IN QUESTD CASO, ALLA FORMAZIONE DE[ SINGOL
LOTT(ED, OVE NECESSARIC, ALLIDENTIFICAZIONE DEI WUV CONFINI, NONCHE ALLA
REDAZIONE DEL FRAAONAMENTO ALLEGANDD ALLA RELAZONE ESTIMATIVA T TIPI
DEBITAMENTE APPROVATE DALLUUFFICIO TECMNICD ERARIALE] INDICANDO it VALORE D
CIASCUNG Df ESSI E TENEND O CONTO DELLE QUOTE DEF SINGOL! COMPROPRIETAR!,
PREVEDENDO ANCHE ALEA DETERMINAZIONE DEGL] EVENTUALL CONGUAGLH N DENARD;
L'ESPERTO DOVRA PROCEDERE, IN CASQO CONTRARIO, ALLA STIMA DELLINTERO
ESPRIMENDO COMPIUTAMENTE [L GIUDIZIO D INDIVISIBILITA EVENTUALMENTE ANCHE ALLA
LUCEDIQUANTODISPOSTODALLART. 577 CRPC.DALLUART. 845 C.C EDALLA L 3 GIUGND
1940, N. TO78.

Rispostan. 10:

I'berne oggetto di pignoramento & di un’unica proprietd owvvero delld

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

Firmato Da: SOLINAS MARIATERESA Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Serialt: Tead04a37 be916 7 bd3efccE2 16433 410



PERITIA ESTIMIATIVA DI UM WMMIORILE SITO
1M VIA CIMAROSA A OLBIA

13. QUESITO N. 11

ACCERTI SE LIMMOBILE £ LIBERD O OCCUPATO; ACQUISISC A IL TITOLO LEGITTIM AMENTE 1L
POSSESSO OLA DETENAONEDEL BENEEVIDENAANDO SEESSOHA DATA CERTA ANTERIORE
ALLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTOD: VERIFICH! SE RISULTANG REGISTRATI PRESSO
L'URFICIO DEL REGISTRO DEGLI ATTI PRIV AT CONTRATH D LOT A ZOMNE; QUALDRA RISULTING
CONTRATTI DI LOC AZIONE OPPONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA L'ESPERTC DOVRA
INDICARE LA DATA DI SCADENZA, LA DATA FISSATA PERIL RILASCIO O SE Si4 ANCORA
PENDENTE It GIUDIZIO PER LA LIBERAZIONE DEL BENE E DOVRA ESPRIMERE UN PARERE IN
ORDINE ALLA CONGRUTA DEL CANONE DI LOCATONE.

Rispeostan. 11

Trottondosi di un locale di sgombero non concluso Mimmaobile non & ococupato.

Im data 15012024 prot. n. 4839 integrata con prot n. 890 del 26/01 /2024 & stata inviato
presso "Agerzia delle Entrate istarza di verlfica confratt di locozione in essere per
Mimmobile oggetto di esecurmions, da cul & stato confernato che non risultano regis rat

contratt di locazone (all. F.

14. QUESITO N. 12

OWVE DIMMOBIE S1A OCCUPATO DAL CONIUGE SFPARATD O DALLEX CONIUGE DR
DEBIMDORE ESECUTATO, ACQUISISCA JL PROVVEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE DELLA TASA
COMIUGALE.

Rispostan. 12:

L'irnrnotbile nonrisulto occupato ne dal coniuge separato, ng dal’ex coniuge del debitone

esecuUtato.

15. QUESITO N. 13

INDICH! LESISTENZA SUD BENT PIGNORATI DI EVENTUALD VINCOL ARTISTICH, STORIC
ALBERGHIER! DI INALIENABILITA O DI INDIVISIBILITA, ACCERT! L'ESISTENZA DI VINCOL O
ONERI,  ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE RESTERANND A CARICO
DELLACQUIRENTE, VI COMPRES! QUELLE DERINWANTY DA CONTRATTH INCIDEMNT] SULLA
ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO NONCHE L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOL,
OMNERL ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE CHE SARANNO CANCELLATI E CHE,

COMUNQUE, RISULTERANNG NON OPPOMEBILL ALUACOQUIRENTE; INDICHI,  ALTRES!
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LESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALL (DI SUPERFICIE-© SERVITU PUBBLICHE) O USI CIVICI
EVIDENAAND O GLE EVENTUALE ONER! DI AFFRANC AZIONE O RISCATTO.

Rispostan. 13:
| beni pignorati non sono grovat da vincoli di noturg arfistica, storica, di indivisibilitt e
inclienabilita.

Non sono presenti vincoli o oner di natura condorminicle.

16. QUESITO N. 14

DETERMINIIL VALORE Df MERC ATOD DELLIMMOBILE TENENDO CONTO DELLA SUPERFICIE DI
QUEST'ULTIMO [CON SPECIFICAIONE DI QUELLA COMMERCIALE], OPERANDO [ NECESSAR
ADEGUAMENTD £ CORREJOMI SULLA BASSE DEGLI ONERN DI REGOLARIZZAZONE
URBANISTICA, DELLOSTATO DI USO £ MANUTENZIONE, DELLO STATO D POSSESSO E DEGL
ONERI GIURIDICTNON ELIMINABILINEL CORSO DEL PROCEDIMENTO ESEC LTIVO NONCHE DI
EVENTUALE SPESE CONDOMINIALL RESTATE INSOLUTE ED, INFINE, CONSIDERAND O CHE LA
VENDITA FORZIATA NON PREVEDE GARANIZIA PER | VIZI DEL BENE VENDUTO ESPRESSA;
PRECZISITUTTE LE CIRCOSTANZE UTILE VALUTATE Al FINE DELLA STIM A IV COMPRESE QIUELLE
CHE HANNO GIUSTIFICATD LA RIDUZONE O CORREZIONE NELLA QUANTIFICAIONE DEL
VALORE FINALE DEL BENE

Rispostan. 14.

Ferdeterminare il valore di mercato dellimmobile in oggetto si &' proceduto seguendo il
rretodo "sinfetico-comparativa” inbbase ai porametd tfecnici (€10t /mag.] o (£/ha).

Tale metodo permette di accertare conmaggiore dpprossimazions il pid prooabie valors
vendle delbene.

Trarnite il raffronto o gli alfri immotili che si possono ritenere assimilabill e che siano di
prezzo noto (oggetto di compravendita in data recente), sisono creat dei parametri di
riferirmento nei gual & stato inserito, comparativarnents, il bene da stimare; sono state
consultate un adeguato numers di agende immokilian locall, consultato 'Ossenvatorio
Irrnobilicre dell’Agenzia del Territorio.

Wistolo stato dellimnmobile cosicome meglio descritto al puoto 4 della presente reldzions e
docurmentato dal rilievo fotogrofico (gl E], fenendo conto della locolizzozione &
del’accessibiita dalle principali vie di comunicozione, delle carattenstiche del bene da
stimare, dello stato di conservazione dello stesso e dellattuale andarnento del mercato
della zona si ritiene che il pid probabile valore di mercato per un locale di sgombero in

buono fottimo stato sic par a 1 350 £/mg.
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A tale valore sard applicato un coefficiente di deprezzomento « che fenga conto dei

lovor da eseguire e delle spese tecniche perla conclusione del lawori stessi.

V=V

Dowve:

o = coeficiente di deprezamento

Wi=walore di mercato

Ziritiene che un congruo deprezzamento sia parn ol 15% pertanto o = 0,85,

1. Supetfficie immakile Sel 3740 mg «100% = 3740 my
2. Supefficie lastricati zolar (658,15 H18,%0 mqg SeL 25,00 myg = 30% = 7a0 my
3. supetficie lastricati zolar Sel 82,08 mg < 10% = 520 mag
4.  SUPERFICIE COMMERCIALE SC jmq] 51.10 mg
4. Walore di mercate v [€fmg] £ 1 350,00
6. VALORE VEMALE Ws= 5c*w = € 4898500
7. o= ceefficiente di deprezzaments 085
8. MAILORE WVENALE DELL'IMMOBILE Viamn, =gf Vs = €58 63725

Fer quonto sopraespostoil pid probabile valore di mercato dellirmmobile o ggetto distinmo

e di €58 500,00,
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ALLEGAITI

Allegoto A Elenco delle frascrizionl e delle spezioni ipotecane
Allegoto B Documentozione catastale - visure e planimetie
Alegoto C Concessione Edilizic

Alegoto D Weral di sopmlluogo

Allegoto E Documentazione fotograficd

Allegoto F Werfico contratti di locazione
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