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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

In data 27/01/2025, la softoscritta Architetto Caterina Ferrilli, con studio
Olbia, Via Briosco n°19, ha prestato giuramento in qudlitd di esperto nel
procedmento per l'esecuzione immobiliare Procedura 29/2024 R.G.E.,
promossa da”

Il giudice dell’esecuzione, Dott.ssa Antonia Palombella, le ha posto i quesiti
di cui al verbale d udienza, integrato delle "Disposizioni generali in
materia di esecuzioni immobiliari®.

SVOLGIMENTO DELL’ INCARICO

QUESITO UNO

verifichi, prima di ogni altra atiivita, la completezza della documentazione dicuiali'art. 567, co. 2
c.p.c. {estratto del catasto e cerlificali delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pighorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registriimmobiliari) segnalandeo immediatamente
al giudice ed al creditore pignorante quelll mancanti o inidonei ed eventuaii carenze nelia
continuita delle trascrizioni; predisponga, sulla base dei documentiin atli, I'elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisiscq, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la cometta identificazione del bene ed, in ogni caso, i cerlificati di destinazione
urbanistica dei terreni di cui all'art. 30 de! d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte delll Amministrazione competente, delia
relativa richiesta;

Provenienza:

, divenne

proprietaria per diritti pari ad 1/1 di piena proprietda dell’unita immobiliare
ubicata in Comune di Olbia, Via Fratelli Bandiera 20/22/24 e distinta al
catasto fabbricati al foglio 31/ mappale 949, sub 4, in forza di aftto di
trasformazione di societd del notaio Gianfranco Giuliani in Olbia con data
11/07/2011, rep. 215370/46095, ftrascritto al servizio di pubblicitd
immobiliare di Tempio Pausania il 22/07/2011 al n. 7714 RG/4906RP «

favore
, contro

N.B. della frasformazione di societd non & stata eseguito dal notaio rogante la
voltura catastale.

divenne

proprietaria per diritti pari ad 1/1 di piena proprietd dell’unitd immobiliare
ubicata in Comune di Olbia, Via Fratelli Bandiera 20/22/24 e distinta al
catasto fabbricati al foglio 31/ mappale 969, sub 4, in forza di afte di
compravendita del notadio Gianfranco Giuliani in Olbia con data
07/11/2007, rep. 208266/40872, ftrascritto al servizio di pubblicitd
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immobiliare di Tempio Pausania il 13/11/2007 al n. 13595RG/8345RP a

Antecedentemente al ventennio, I'immobile distinto al Catasto Terreni al
foglio 31, mappdale 969, ente urbano, su cui venne edificato 'immobile di
cui dlla procedurg, & pervenuto o

, per atto di compravendita del Notaio Mario Francesco Campus del
23/06/1978, rep. 18/580, trascritto presso il servizio di pubblicitd immobiliare
io Pausania il 18/07/1978 al n.2316RG/2000RP,

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli.

Consultati i documenti e i Registri custoditi presso I' Agenzia delle Entrate —
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania nel ventennio
anteriore dlla data del pignoramento, le unitad immobiliari di cui sopra
hanno formato inoltre oggetto delle seguenti formalita:

. iscrizione 13/11/2007 r.g. 135%964/r.p. 2591

lpoteca volontaria iscritta il 13/11/2007, per la somma di € 220°000,00 a favore di
Banca Carige S.p.A. — Cassa di Risparmio di Genova e Imperia, con sede in
Genova (GE), c.f. 03285880104, contro,

per lail diritto di intera quota di proprietd in forza di atto del notaio
Gianfranco Giuliani di Olbia in data 07/11/2007, rep. 208267 /40873 per mutuo
condizionato di € 110'000,00. lpoteca gravante sull'intera proprietd dell’'unita
immobiliare sita in Olbia, Via Fratell Bandiera 20/22/24, distinta al catasto
fabbricati al foglic 31, mappale 969, sub 4.

Siriporta alquadro D

Il mutuo & concesso aisensi degii artt. 38 e seg. del decreto legislativo 1° settembre 1993, n. 385
del tu. delle leggi in materia bancaria e creditizia. La parte mutuataria, nel ricevere limporic del
mutuo, ha rlasciato alla banca ampia e definitiva quietanza dell'infera somma mutuata. La parte
mutuataria si obbliga, per sé e successorn e per gli aventi causa, in via solidale ed indivisibile, a
restituire alla banca la somma come sopra muluatale mediante pagamento din. 40 (quaranta)
rate semestrali scadenti il 31/12 ed il 30/06 di ogni anno, da cormispondersi in quote mensili non
scontate pariciascuna ad 1/6 (un sesto) di dette rate semestrali e scadenti l'ultimo giomo diogni
mese. L'ammortamento del mutuo avrad inizio dal 1.1.2008 per cui la prima semestralita’ scadra il
30.6.2008 {ed in caso dirata semestrale in quote mensili la prima quota mensile il 31.1.2008) per il
periodo intercorrente dalla data odiema al 31.12.2007 la parte mutuataria si obbliga a
corispondere gli interessi sulla somma come sopra mutuatale al tasso iniziale del 6,80 % annuale.
perognisuccessivo mese, ognirata sara comprensiva diuna quota diammortamento del capitale
e di una quola interessi ia quota capifale viene defemminata secondo il piano di dentro che,
omessane la leftura e previa vidimazione delle parti confraenti e dime notaio siallega al presente
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atto sotto la iettera '"b", mentre ia quota interessi sara suscettibile di variazioni in dipendenza del
variare della misura del tasso di interesse nominale annuo calcolato: - sul humero di giomi di
calendario effettivamente frascorsi con divisore 360 corrispondente al tasso semestrale costiluito
da: a) una componente fissa par allo 1,250% semesirale; b) una componente variabile
corrispondente al tasso diinteresse semesirale pari alla meta del fasso medio del mese deli’Euribor
{eurointerbank offered rate) 6 mesirilevato giomaimente alie ore 11 (ora dell’Europa centrale) del
comitato di gestione deil'Euribor e risuitante dalla pagina aticforex06 del circuito Reuters (o alla
pagina o sistema che eventualmente potra sostituire tale metodo di diffusione telematica) e di
noma pubblicato su "il sole 24 ore" arotondato allo 0,05% piU vicino. Per il primo semesire solare
verra presa o base la media del tasso Euribor a sei mesi come sopra determinata, del mese di
dicembre dell'anno precedente, per il secondo semestre solare verra preso a base la media del
tasso eurbor a sei mesi del mese di giugno dello stesso anno. Per il semestre in corso il valore del
suddetto parametro diindicizzazione (ossia euribor é mesi) & par al 4,30 %. Qualora per quaisiasi
motivo indipendente dalla volonta delle parti contraenti il presente atto, venisse a mancare, in via
temporanea o in via definitiva, la disponibilita del parametro di riferimento sopra indicato, la
banca mutuante concorderd con la parte mutuataria la prosecuzione dellammortamento del
debito residuo alle condizioni che all'epoca dellevento la banca stessa applichera ad operazioni
analoghe, ferma restando la facolta della parte mutuataria dinon accettare e, in tal caso, il suo
diritto a recedere dal presente confratto, imborsando anticipatamente l'ailora debito residuo al
tasso e alie condizioni tutte prima vigenti. con anticipo di almeno 30 giomirispetto alla scadenza
delia prima rata da calcolarsi con l'applicazione del nuovo parametro di riferimento, la banca
mutuante comunichera periscritfo le nuove condizioni alla parte mutuataria che potra esercitare
il diritto di recesso entro 60 giomi dalla data di ricevimento della comunicazione. In caso di
rilardaio pagamento alle rispettive scadenze di quanto dowvuto alla banca mutuante in
dipendenza del presente contratto dovranno essere corrisposti con decomenza dalle scadenze
stesse sui relativiimporti gii interessi moratori nella misura di cui ali'art.é del capitoiato come sopra
allegato al presente atto sotto la lettera "a". su detti interessi non & consentita ia capitalizzazione
periodica. Perl'esecuzione del presente contratto, per qualsiasi giudizio, anche dirisoluzione ed a
tutti gli effe tfi dilegge, ivi comprese le nolifiche di ogniatto, le partieleggono il seguente domicilio:
- quanto alla banca presso Ila sua sede in via cassa dirispamic n.15, in Genova; - quanto alla parte
mutuataria presso il domicilio dichiarato nel presente atto od in difetfo presso la casa comunale
di Olbia. Agii effetti dell'iscrizione ipotecaria la banca elegge domiciiio in Genova pressoc la propria
sede via Cassa dirispammio n.15.

° trascrizione del 22/07/2011 r.g. 7714/r.p. 4960
Atto di tfrasformazicne di societd trascritto il 22/07/2011 presso la conservatoria di
registri immobiliari di tempio Pausania ai nn. 7714 RP/4960 RG a favore

, CF e Partita VA 01857460909.
Scrittura privata con sottoscrizione autenticata del Notaio Gianfranco Giuliani di
Clbia in data 11/07/2011, rep. 215370/46095, sull'intera quota di proprieta
dell'unitd immobiliare distinta al catasto fablbricati del Comune di Oloia al foglio
31, mappale 969, subalterno 4.

° trascrizione del 04/04/2024 r.g. 3815/r.p. 2867
verbale di pignoramento immobili trascritto il 04/04/2024 presso la conservatoria
di registri immobiliari di tempio Pausania i nn. 3815 RP/2867 RG a favore A

, sull'intera quota
di proprietd dell’'unitd immobiliare distinta al catasto fabbricati del Comune di
Clbia al foglio 31, mappale 949, subalterno 4.

Siriporta alquadro D
Si precisa quanto segue: -

- L'immobile, meglio descritto nella sezione b -
immobili, della presente nota, viene sotftoposto a pignoramento e io stesso deve intendersi esteso
a tuthi i dirithi, le senvitd, pertinenze, reiative accessioni, accessor e fruth, come per legge.- il
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pighoramento viene frascritto per euro 102.329,95 olfre interessi e spese fino al soddisfo.- Amco -
Asset Management Company S.P.A., con sede in Napoli, alla via santa Brigida n. 39, e per essa
nelia sua qualita di mandataria Special Gardant 8.P.A. con sede in Roma alia via Curtatone n. 3,
rappresentata e difesa, congiuntamente e disgiuntamente dagli avv.li Rossana Buda (c.f.
bdursn69a61h22i) e Giovanni Caprara (c.f. cprgnn/1h23céi%u), ed elettivamente domiciliata
presso il loro studio in Roma al viale Giuvlio Cesare n. 2.
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Alla istanza di vendita sono stali allegati i seguenti documenti:

> cerfificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
reqistri immobiliari

> atto di pignoramento notificato in data 29/02/2024

> nota di trascrizione dell'atto di pignoramento del 04/04/2024

La sottoscritta CTU ha provveduto ad acquisire ed integrare i seguenti documenti:

> Copia dellatto di provenienza del’unitd immobiliare, distinta al
Catasto fabbricati del Comune di Olbia al foglio 31, mappale 969, sub 4,

dove la societd

. (ALLEGATO A)

> Copia dell atto di trasformazione di societd del notaio Gianfranco
Giuliani in Clbia con data 11/07/2011, rep. 215370/46095, trascritto al servizio di
pubblicitd immobiliare di Tempio Pausania il 22/07/2011 al n. 7714 RG/4906RP a

favere
, contro

(ALLEGATO A)

> Planimetrie catastali u.i.u. foglio 31, mappale 9469, sub 4 (ALLEGATO B)
> Visure storiche catastali (ALLEGATO C)

> Elaborato planimetrico (ALLEGATO D)

> Estratto di mappa (ALLEGATO E)

>) Visure ipocatastali perimmobile aggiornate al 29/08/2025 (ALLEGATO
F

> Copia ftitoli edilizi e grafici concessione edilizia n. 24/81 del

26/03/1982, Concessione in variante 432/87 del 25/05/1988 (ALLEGATO G)
> Copia abitabilita n.6254 del 20/12/1988 (ALLEGATO H)

QUESITO DUE

descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando de Hagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piane, intemo, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
particomuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portinera, riscaldamento ecc.); descriva
le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali soiai, infissi esterni ed intemi,
pavimentazione interna ed estema, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
delia zona, con riferimento alla urbanizzazione prmaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
{centricommerciali, farmacie, spazidiversi, hegozial dettaglio), alla distanza dal centro della citta
e dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)
honché ai principali collegamenti verso il centro delia cittd;

In data 03/06/2025 la softoscrita CTU provvedeva a dare comunicazione alle pari
dell'avvio delle operazioni peritali, framite raccomandata A/R al debitore esecutato, e
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per conoscenza via pec al creditore procedente. Il custode giudiziario del bene veniva
avvisato telefonicamente.

In data 23/06/2025, alle ore 10.00 & stato dato l'avvio dlle operazioni
peritali in presenza della sottoscritta, Arch. Caterina  Ferrilli, del
rappresentante dell'lVG, Sig. Giuseppe Saba e del s

legale rappresentante della societd esecutata che concede I'accesso
allo stesso.

Delle operazioni peritali & stato redatto verbale che si allega in copia
(ALLEGATO I)

Descrizione dettagliata del bene:

L'unitd immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata in Comune di
Olbia, in Via Fratelli Bandiera contrassegnato dai civici n.20/22/24.
L'immobile di appartenenza & composto da diverse unitd immobiliari con
differenti destinazioni ed & distribuito su due piani.

L'oggetto della perizia &€ un locale commerciale al piano terra con tre
ingressi direttamente dal marciapiede fronte stradaq, il quale si frova su
area perfinenziale dell'immobile stesso. Dei tre ingressi, hanno il civico solo
i1 22 edil 24, manca il numero 20.

L'immobile esternamente appare bisognoso diinterventi di manutenzione
ordinaria, sono Vvisibili estesi distacchi di tinfeggiatura ed alcune
fessurazioni sugli infonaci dovute ad assestamenti e rifiri.

Sulla vetrina corrispondente al numero 22 &€ esposta una insegna, ma
allinferno aftualmente non & esercitata alcuna attivitd, cosi come
dichiarato dal signor

Durante il sopralluogo & stato rilevato che in realtd 'unitd immobiliare &
stata frazionata senza titolo edilizio in due unitd distinte.

Si & provveduto quindi ad eseguire presso il catasto la pratica di divisione
che ha dato luogo alla soppressione del subalterno 4 ed alla costfituzione
dei subadlterni 5 e 6.

LOTTO 1 (SUB 5, ex sub 4 parte)

Unitd immobiliare con due ingressi, uno dal civico 24 ed il secondo dalla
vetrina priva di numerazione.

L'unitd immobiliare & libera ed & attualmente utilizzata saltuariamente
dalla societd esecutata.

Accedendo dalla vetrina priva di civico, si entra all’inferno di un locale in
cui si frova un ambiente arredato come ufficio.

L'ambiente & collegato attraverso una porta posta sulla parete di destrg,
ad un secondo ambiente dllinterno del quale al momento del
sopralluogo si trovava un lefto. L'ambiente & privo di finestre e di aperture
verso |'esterno. Aftraverso questo si raggiunge il terzo locale che
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compone 'unitd, il quale & accessibile anche dall’esterno dal civico 24.

| primi due ambienti sono in condizioni di conservazione discrete in quanto
sembrano aver avuto di recente clcuni interventi di manutenzione
ordinaria consistenti nella sostituzione dei pavimenti e nelle tinteggiature
delle pareti. Il terzo ambiente al contrario appare in condizioni mediocti
di conservazione, con il pavimento che mostra segni di macchie dovufi
con probabilitd all’attivitd che vi si esercitava in precedenza.

L'unitc & priva di servizi igienici e di fonti di riscaldamento.

Allesterno dell'unita fronte strada, si frova | marciapiede che &
pertinenziale all’unitd stessa.

Sopra I'unitd si frova un ulteriore piano appdartenente ad altra proprietd.

| materiali e le finiture con cui & readlizzata 'unitd, desunti attraverso |l
sopralluogo, non sono di particolare pregio. La struttura portante con tutta
probabilitd & redlizzata in blocchi semipieni di cls, infonacati e tinteggiati,
il solcio di interpiano € di travetti e pignatte laterizie con caldana di
completamento. Internamente le partizioni sono state redlizzate con
pareti di cartongesso, i pavimenti che sono stati recentemente sostituiti
sono di laminato con finitura legno. Le vetrine esterne sono di alluminio
anodizzato non di recente redlizzazione. L'impianto elettrico ¢ di fipo
standard.
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ALTRA PROPRIETA

LOTTO 1 (SUB 5, ex sub 4 parte)

via fratelli bandiera
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Calcolo della consistenza immobiliare lofto 1

(fonte: Agenzia delle enfrate. Manuale banca dati quotazioni OMI.

Allegato 5)
Ny Coefliciente di Superficie
Superlicie lorda L
applicazione ragguagliata
negozio mq 61.24 1/1 mq 61.24
Area

sabpaE mq 14.85 0.1 mq 1.49

TOTALE mq 62.73
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LOTTO 2 (SUB 6 ex sub 4 parte)
Unit& immobiliare con ingresso unico dal civico 22.

L'unitd immobiliare & occupata con solo accordo verbale dal signor
B - : composta da un ambiente ufficio/vendita, da un
antibagno e da un servizio igienico.

Anche 'unitd al sub é ha subito di recente inferventi di manutenzicne
ordinaria consistenti nella sostituzione del pavimento e nella tinfeggiatura
delle pareti. |l servizio igienico, composto da solo lavabo e we, appare
contrario abbastanza datato.

Sull'intradosso del solaio di copertura verso |la parete a confine con |l
bagno sono visibili alcuni segni di infiltrazione.

Sopra 'unitd si trova una terrazza.

Tra il cordolo perimetrale di appoggio del soladio ed il parapetto della
terrazza sono visibili distacchi e lesioni dovuti in tutta probabilita ad
infiltrazioni causate dalla mancanza di bardella di impermeabilizzazione
sul solaio della terrazza

Allesterno  dell’'unita fronte strada, si trova iI| marciapiede che &
pertinenziale all’'unitd stessa.

| materiali e le finiture con cui & readlizzata 'unitd, desunti attraverso |l
sopralluogo, hon sono di particolare pregio. La struttura portante con tutta
probabilitd & redlizzata in blocchi semipieni di cls, infonacati e tinteggiati,
il solcio di copertura & di travetti e pignatte |aterizie con caldana di
completamento, probabiimente impermeabilizzato, ma non coibentato.
Intfernamente le partizioni sono state redlizzate con pareti di cartongesso,
i pavimenti che sono statfi recentemente sosfituiti sono di laminato con
finitura legno. Le vetrine esterne sono di alluminio anodizzato non di
recente redlizzazione. L'impianto eleftrico & di tipo standard. L'unitd é
priva di riscaldamento
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ALTRA PROPRIETA

LOTTO 2 (SUB 6)

870

locale commerciale
LOTTO 1 (SUB 5)

ALTRA PROPRIETA

43.50 mg

marciapiede di proprieta

via fratelli bandiera

LOTTO 2 (SUB 6, ex sub 4 parte)
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Calcolo della censistenza immobiliare lotto 2

(fonte: Agenzia delle enfrate. Manuale banca dati quotazioni OMI. Allegato 5)

AN, Coefliciente di Superficie
Superficie lorda .
applicazione ragguagliata
hegozio mq 52.21 1/1 mq 52.21
Aree
— mq 8.10 0.1 mg 0.81
TOTALE mq 53.02
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Descrizione delle caratteristiche della zona:

L'edificio dllinferno del quale sono ubicate le unita immobiliari oggetto
della presente stima & situato nel comune di Olbia, in via Fratelli Bandiera,
in vicinanza di Viale Aldo Moro, una delle principali arterie di
comunicazione € commerciali della cittd.

Percorrendo Via Fratelli Bandiera per poche centinaia di metri & possibile,
infatti, raggiungere la parte centrale del viale, dove si trovano banche, e
diverse afttivitd commerciali ed uffici. II| centro della citta si trova
abbastanza vicino, & possibile infatti, percorrendo a piedi circa 1300 metri
lungo viale Aldo Moro, raggiungere via D'Annunzio, dove si trovano |l
Parco Fausto Noce ed il passaggio a livello attraverso cui si raggiunge la
stazione ferroviaria, Via Porto Romano e Piczza regina Margherita.

QUESITO TRE

accerli la conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano, intemo,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformitc:

a) se i datiindicali in pignoramento non hanno maiidenfificato l'immobile e non consentono la
sua univoca identificazione;

b) se idatiindicatiin pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene;
c) se | dali indicatli nel pighoramento, pur non cormispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato ['immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pighorato;
| dati riportati nel pignoramento corrispondono a guelli risultanti dalla
documentazione, ma non corrispondono allo stato attuale dei luoghi in
quanto al momento dell'accesso I'unitd immobiliare risultava frazionataq;
tali opere sono state eseguite in assenza di regolare titolo edilizio.
| dati catastali indicati sono corretti per quanto riguarda il foglio e
mappdale, e unitamente dlle planimetrie € dlle mappe permettono
l'univoca individuazione del bene.
La consistenza ed il numero di subalterni invece non corrispondono alla
situazione attuadle; pertanto, si & provveduto ad eseguire variazione
catastale per ridllineare i dati catastali a guanto rilevato durante |l
sopralluogo.
Si evidenzia che il notaio che autenticd la scrittura privata di
trasformazione di societd non & stata eseguito dal notdio rogante la
voltura catastale. La proprietd dell'immobile da parte della societd -
& comungue dichiarata all’interno dell’ atto di frasformazione
e regolarmente frascritta al servizio di pubblicitd immobiliare di Tempio
Pausania in data 22/07/2011 al 7714RG/4906RP.

QUESITO QUATIRO

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento dei catasto
provvedendo, in caso di difformild o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed allaccatastamento delle unitd immobiliari non regolamente
accatastate, inserendo nell’'elaborato peritale la planimetria catastale;

L' unitd immobiliare & cosl censita al catasto Fabbkricati del Comune di
Olbia:
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Foglio 31, mappdale 969, sub 4, categoria C/1, classe 1, consistenza 101 m?2,
rendita € 2936,73.

L immobile risulta correttamente inserito in mappda

| dati catastali risultano corretti per quanto riguarda il foglio e mappale,
mentre per guanto riguarda subdalterni e rendita, al momento del
sopralluogo si & potuto constatare che I'immobile & stato frazionato in due
unitd immobiliari e sono state eseguite alcune modifiche interne
consistenti nellaredlizzazione di tframezzi. Il tutto in assenza di titolo edilizio.

La sottoscritta CTU provvede, come dal guesito, a disporre Ia
regolarizzazione presso il catasto, eseguendo il frazionamento dell’unitd
immobiliare e le variazioni inferne come rilevato in sede di accesso.

A seguito di variczione catastale effettuatain data 03/09/2025, i nuovi dati
relativi alle unitd sono i seguenti:

e Foglio 31, mappale 269, subalterno 5, categoria C/1, classe 1,
consistenza 54 mq, rendita 1570,13 €

e Foglio 31, mappale 269, subalterno 6, categoria C/1, classe T,
consistenza 47 mq, rendita 1366,60 €
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QUESITO CINQUE - “Destinazione urbanistica/ di piano”™

Indichi I' utilizzazione prevista dalflo strumento urbanistico comunale;

Gli strumenti urbanistici del Comune di Olbia individuano limmobile in
zona B2 dello strumento urbanistico vigente.

QUESITO SEl — “Conformita alla normativa — sanabilita™

indichi la conformiltad o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, open il
controllo sulia possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugho 2001, n. 380 ed accerti gii
eventuali costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze disanatoria, indichi il soggetto
istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato dei procedimento,
i costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia cormisposte o da
corispondere; in ogni allro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario
possa eventualimente presentfare, che gli immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste
dail'an. 40, co. 6, I. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'ar. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugnho 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

Descrizione della “storia” dell'immobile {anno di costruzione, modifiche
ecc.).

La costruzione & stata redlizzata in base a: (ALLEGATO G)
s concessione edilizia n. 24/81 del 26/03/1982,
¢ Concessione in variante 432/87 del 25/05/1988

In seguito ad accesso agli atti effettuato presso gli archivi del comune di
Olbia, & stato possibile acquisire le copie delle Concessioni Edilizie e
verificare, anche attraverso 'analisi degli elaborati grafici allegati alle
stesse, che I'immobile in oggetto presenta clcune difformitd rispetto
all'ultimo titolo edilizio emesso, come di seguito meglio descritto.

In seguito ad accesso agli atfi effettuato presso gli archivi del comune di
Olbia, & stato possibile acquisire le copie delle Concessioni Edilizie e
verificare, anche attraverso 'andlisi degli elaborati grafici allegati alle
stesse, che I'unita immobiliare in oggetto non risulta conforme all’ultima
Concessione  Ediliziac emessa in quanto il progetto regolarmente
autorizzato prevedeva |la redlizzazione di una unitd immobiliare a
destinazione magazzino/deposito, mentre al momento dell’ accesso sono
state rilevate due unitd immobiliari con destinazione locale commercidle.
Pertanto, rispetto a quanto regolarmente autorizzato con Concessione
Edilizia, abbicmo un frazionamento ed un mutamento di destinazione
d'uso che devono essere regolarizzati urbanisticamente.

Ordinaricmente  l'intervento di frazionamento & eseguibile previa
comunicazione di inizio lavori asseverata (CILA), ai sensi dell’art. 15,
comma 2, lettera b della Legge Regionale 23/1985, dllo stesso modo
I'infervento di mutazione di destinazione d'uso da commerciae a
residenziale (stessa categoria funzionale art. 11, comma 1 e 2 L.R. 23/85,
cambio di destinazione non rilevante ai fini urbanistici, art. 11, comma 3
L.R. 23/85, art. 11, comma 5 L.R: 23/85) & alfrettanto eseguibile mediante
una comunicazione diinizio lavori asseverata (CILA), ai sensi dell’art. 15,
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comma 2, lefttera a L.R. 23/85.

La comunicazione diinizio lavori asseverata deve essere accompagnata
da una specifica relazione, afirma di un progettista abilitato, che asseveri
che le opere da redlizzare sono conformi agli strumenti urbanistici
approvati € non in contrasto con quelli adottati e ai regolamenti edilizi
vigenti e attesti il rispetto della normativa antisismica, che non vi &
interessamento  delle parti strutturali dell’edificio e indichi i dafi
identificativi dell'impresa alla quale si intende affidare Ia realizzazione dei
lavori. | lavori sono eseguiti sotto la supervisione del direttore deilavori che
entro frenta giomi dalla conclusione degli stessi presenta apposita
dichiarazione di fine lavori, attestante il rispetto di tutte le norme e delle
previsioni della relazione di asseverazione.

In riferimento al frazionamento dell’unitd immobiliare, poiché le opere in
narrativa sono state eseguite in assenza di fale comunicazione, possono
essere regolarizzate mediante comunicazione tardiva della CILA con |l
pagamento di una sanzione amministrativa di 500 euro (art. 15, comma 7,
L.R. 23/85).

Per il mutamento della destinazione d'uso in assenza di comunicazione,
pud essere presentata richiesta di accertamento di conformitd, al
ricorrere delle condizioni di cui dl'articolo 16, comma 1 della L.R. 23/85.
La sanatoria & subordinata alla presentazione della documentazione
progettuale prevista e al pagamento degli oneri di concessione dovutiin
conformitd alla normativa vigente, in misura doppia, ovvero, in caso di
gratuitd a norma di legge, in misura pari a quella prevista dall’articolo 16
del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 (Testo
unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia), e,
comungue, in enframioi | casi, in misura non inferiore a euro 500.

Per |la regolarizzazione urbanistica delle opere di frazionamento e di
mutamento della destinazione d'uso criginaria, € necessario presentare
presso il SUAPE del Comune di Olbia una pratica di CILA tardiva e una
pratica di accertamento di conformita (art. 16, comma 1 L.R. 23/85),
corredata da elaborati grafici, relazioni e documentazione fotografica.
Poiché I|'immobile ricade in zona sottoposta a vincolo di tutela
paesaggistica, ma le opere, unicamente interne, non richiedono il Nulla
Osta dell’Ufficio Tutela del Paesaggio (DPR 31/2017, dllegato A punto A.1),
oltre alla parcella del tecnico che si occuperd di redigere la pratica
edilizic, sard necessario corrispondere  unicamente la  sanzione
amministrativa relativa alla comunicazione tardiva di CILA , che
corrisponde a 500,00 € (art. 16, comma 4, L.R. 23/85), e la sanzione relativa
dll'accertamento di conformita della variazione di destinazione d'uso,
sempre in misura di 500,00 € (art. 11, comma 13 L.R. 23/85).

Per la presentazione della comunicazione di CILA tardiva e della pratica
in accertamento di conformitd per frazionamento e mutamento di
destinazione d'uso, le spese di spettanza del tecnico incaricato saranno
di € 2.500,00 + oneri di legge (IVA 22% e contributo cassa professionale
4%)
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In fotale le spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica dell’unité
immobiliare saranno pari a:

Oblazione € 500,00 +500,00

Marche da bollo peristanza € 16,00

Diritti SUAPE pratica edilizia € 150,00

Spese tecniche € 2'500,00 + Cassa professiondle 4% + IVA 22%=€ 3'172,00
TOTALE SPESE PER REGOLARIZZAZIONE € 4'338,00

Presenza o meno della licenza di agibilita e delle certificazioni di cui alla legge 10/91 e digs. 192/05
e 311/06 e ss.mm.ii. e della documentazione dicuialD.M. 37/08

L'unitd & provvista di dbitabilitd n.6254 del 20/12/1988, che dovrd
comungue essere aggiornata a seguito della regolarizzazione urbanistica
delle unitd. Non sono state rinvenute le certificazioni di cui allalegge 10/91
e dlgs.192/05 e 311/06 e ss.mm.ii. e la documentazione di cui al D.M. 37/08

QUESITO SETTE

verifichi se | beni pignoratisiano gravatida censo, livello o uso civico e se visia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero che il dintto sul bene del debitore pignorate sia di proprietd ovvero derivante
da alcuno deisuddett titoli;

I bene pignorato non risulta gravata da nessuno dei suddetti vincoli.

QUESITO OTTO

specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su evenluali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso dieventuaii
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

L'unitd immobiliare non & soggetta a condominio

QUESITO NOVE - “Divisione in lofti”

Dica se & possibile vendere | beni pighorati in uno o piu lofli; provwedendo, in quest'ultimo case,
alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa auterizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione deinuovi confini ed alla redazione delfrazionamento; in questa ipotesil'espertfo
dovra aliegare, alia relazione estimativa i fipi debitamente approvati dall’'Ufficio Techico Eranale;

E possibile procedere alla vendita in due lotti separati avendo provveduto
ad effettuare il frazionamento.
| lofti sono i seguenti:
e Lotto 1:immobile al foglio 31, mappdale 969, subalterno 5, categoria
C/1, classe 1, consistenza 54 mq, rendita 1570,13 €
¢ Lotto 2: immobile al foglio 31, mappale 9249, subdalterno 6, categoria
C/1, classe 1, consistenza 47 maq, rendita 1366,60 €

QUESITO DIECI - “Divisibilité in natura™

Dica, nel caso in cui l'immobile sia pignorato solo pro quola, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, aila formazione deisingolilotli (ed, ove necessario, all'idenlificazione
dei huovi confini, honché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietar, prevedendo anche alla determinazione
degli eventuali conguagli in denaro; I'esperto dovra procedere, in caso conftrario, alla stima
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dell'intero esprimendo compiutamente ii giudizio diindivisibilita eventuaimente anche alia luce di
quanteo disposto dall’art. 577 cod. proc. civ. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugho 1940, n. 1078;

Immobile pignorato per intero.

QUESITO UNDICI -  Stato del bene”

accerlise I'immobile & libero o occupato; acquisisca il fitolo legitimante il possesso o la delenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi
se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atfi privati contratti di locazione; qualora
risultino contratti dilocazione opponibiii alla procedura esecutiva I'esperto dovra indicare la data
discadenza, la data fissata peril rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del
bene e dovrd esprimere un parere in ordine aila congruita del canone dilocazione;

s lotlo1-sub 5

Libero

e lotto2 -Sub 6

Utilizzato senza fitolo dal signor _ in forza di accordo

verbale con la proprietd come dichiarato in sede di accesso.

QUESITO DODICI

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento diassegnazione della casa coniugale;

L'immobile non & sottoposto a tale genere di occupczione

QUESITO TREDICI — “Regime vincolistico”

indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita; accertii'esistenza di vincoli o onen, anche dinatura condominiale, che resteranno
a carico dell'acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratli incidenti sulla atfiludine
edificatoria dello stesso nonché l'esistenza di formalita, vincoli onen, anche di natura
condominiale che saranno canceliali e che, comunque, risulterannc non opponibili
all’acquirente; indichi, altresi, I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi
civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Nessun vincolo
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QUESITO QUATTORDICI - “Determinazione del valore”

determini il valore di mercalo dell'immobile tenendo conto della superficie di quest'ultimo (con
specificazione diquella commerciaie), operandeo inecessari adeguamenti e correzioni sulia base
deglioneridiregeoiarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso
e degli oneri giundici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali
spese condominiali restate insolute ed, infine, considerando che Ila vendita forzata non prevede
garanzia perivizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate aifini della
stima ivicomprese quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quaniificazione del
valore fingie del bene.

Premessa:

Si assume come metodo di stima il metodo sintetico — comparativo, basato
sullapplicazione dei prezzi correnti di mercato per immobili simili allo stesso, per
tipologia edilizia, collocazione, vetustd, in base al parametro €/maq.

Dalle informazioni assunte in loco, dall'analisi dell'offerta sul mercato di immobili
analoghi, dello stato di conservazione, del tipo di servizi e delle pertinenze e
anche da quanto rilevato attraverso le valutazioni dellOMI e le diverse offerte di
unitd immobiliari in vendita proprio nello stesso complesso residenziale, & stato
possibile rilevare che immobili analeghi vengono immessi sul mercato con un
prezzo al metro quadro variabile fra i 1'000,00 e i 2°'000,00 £/mg.

Considerata la condizicne attuale delle unitd, la posizione, la tipologia ed |l
taglio, si pud prendere come valore diriferimento 1°500.00 €/mq.

Poiché l'immobile & stato readlizzato nel 1987 (data della concessione). |l
coefficiente di degrado ai sensi dell'art. 20 della legge 392/78 in questo caso
sard pari a 25.

Lo stato di conservazione dell’unitd sub 5 € da considerarsi scadente in quanto

priva di servizi igienici (art. 21 legge 392/78) e pertanto il coefficiente sard pari a
0.8

Lo stato di conservazicne dell’unitd sub é & da considerarsi buono {art. 21 legge
392/78) e pertanto il coefficiente sard paria 1

Il valore unitario finale da applicarsi al metro quadro sard percio:
e 1'500,00x0.75x0.8=900,00€/mqperilsub5
e 1'500,00 €/mgx0.75x1=1125.00 €/mqperil sub é
VALORE DELL IMMOBILE

e Immobile censito al foglio 31, mappale 969, sub 5
Valore al metro quadro € 900,00 x 63 mg = 56'700,00 £,

¢ |Immobile censito al foglio 31, mappale 969, sub 6
Valore a metro quadro € 1'125,00 x 53 mg = 59'625,00 €,

Al valore cosi determinati andranno a softrarsi i costi per la
regolarizzazione urbanistica di € 4'338,00 in misura del 50% per ogni unitd
immobiliare
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FORMAZIONE DEI LOTTI:

LOTTO 1
Immobile censito al foglio 31, mappale 9469, sub 5

PREZZO BASE: € 56'700,00 — 2'169,00 = 54'531,00 €.

LOTTO 2
Immobile censito al foglio 31, mappale 9469, sub é

PREZZO BASE: € 59'625,00 - 2'169,00 = € 57'456,00
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ELENCO ALLEGATI:

Copia dell’atto di provenienza (ALLEGATO A)
Planimetrie Catastali (ALLEGATO B)
Visure storiche catastali dell'unita immobiliare (ALLEGATO C)
Elaborato planimetrico (ALLEGATO D)
Estratto di mappa (ALLEGATO E)
Visure lpocatastali (ALLEGATO F)
Copia grafici dllegati ai titoli edilizi (ALLEGATO G)
Copia agibilitd (ALLEGATO H)
Verbale divisita (ALLEGATO 1)
10)Documentazione fotografica (ALLEGATO L)
11)) Elckborati Grafici (ALLEGATO M)
12)Descrizione diritto di vendita

G T O SO 8 o

Conclusioni:

La Sottoscritta, dopo aver visionato i documenti del fascicolo processuale,
eseguito i necessari sopralluoghi, aver preso visione ed estratto copia
della documentazione esistente presso il Catasto di Sassari, i| Comune di
Olbia, la Conservatoria dei Registri di Tempio Pausania, ha redatto la
perizia, composta di n°12 pagine inclusa la presente e 12 dllegati, con la
quale ritiene di aver assolto all'incarico ricevuto.

La presente viene inviata telematicamente al Tribunale di Tempio
Pausania. Viene inoltre inviata a mezzo posta elettronica alla parte
creditrice e a mezzo posta raccomandata alla parte debitrice.

La sottoscritta rimane a disposizione del Sig. Giudice per qualsiasi
chiarimento.

Olbia 02/09/2025
Lar Calkds

Arch. Caterina Ferrilli

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



