RELAZIONE TECNICO -ESTIMATIVA
DATI SENSIBILI

Immobile residenziale sito in via Anniloale Caro n. 55

Comune di Olbia (55)

ESECUZIONE IMMOBILIARE
Procedura n. 43/2022 R.G.E.

presso il Tribundle di Tempio Pausania

s
i1

Giudice delegato alla procedura: Dott.ssa Federica Lunari

Tecnico incaricato alla perizia: Arch. Leo Orgiu
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werifichi, prima di ogni altra attivitd, la completeza della documentazione di cui allart. 887, co. 2 cupe [estralto
del catasto e cedficati dele scrzioni & trascrzion relative allimmebile pignorate effettuate nel venti anni
anterion alla frazcrzione di pignoraments, oppure cerfificato notanle attestante le reultanze delle visure catastal
& dei ragist immekilian) segnalande immediatamente al givdice ed al creditore pignorante guelli mancsanti o
inidonel ed eventuali carenze nella continuitd delle trascrimoni: predisponga, sulla base dei documenti in atti,
l'slenco delle Bcridoni e delle treecrizoni pregiudigevel ipoteche, pignoramenti. sequestr, domande givdizgali,
senterze dichiarative di falimentol: acquiskca, owve non depositate, le mappe censuarie che egli ntenga
indispereabii per la coretta identficazione del bene ed, in ogni caso, | certificati di destinczione uhbbanktica dei
temeni di cui dl'art, 30 del DR, & giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte del'amminefragone competents, della relativa nchisstd, w3

Desciivd, previo necessano accesso, limmobie pignorate, indicando dettaglictamente: comune, localitd, wia,
numers civico, scala, pianc, internc, caratteristiche inteme ed esterne, superficie [calpestabisg] in mg; confini e
dati catastal attuali, eventual pertinenze, accesson & millesimi di parti comuni lavatol, soffitte comuni, locali d
sgombers, porlinena, recaldamento etc.); descriva le carattenstiche strutturali del bere [strutture werticali, solai,
infiszi estemi ed internl, "rd interng ed estema, impianti termicl impiant elettric]: descriva le caratteretiche della
zond, con rferimento dlla ukbanEzgzions primarnia e secondaria, disen@ offerti dalla zona [centri commerciali,
farmacie, spagd diversi. negod al dettaglio), dlla distarza dal centro della cittd e dalle principal wie di
comuhicazions vero l'esterno trade, autostrade ferrovie porti aeroport] nonché a principali colle gament

Tt e e s e o o T A L O O O T T A TP AT TR NP ey ew, | W 7 o |
Accerti la conforrmité tra la descrimone attudle del bene (indirezs, numesre civico, piano, interno, dati catastali e
corfin] e quella contenuta nel pignorarme nte svidenzdiando, in oo dirlevata difformitél a8
A, se i dati in pignoramento non hanno mal identificato limmobile & non comsentono la sua univoca
Lo T L e e s e B e T B B B P D e s s e e e S s
b seidatiindicatiin pignoramenta sono erronel ma consentono lindividuczione del beng s wd
ik g2 i dati indicati nel pignoramento, pur non comispondends o quelll attual, hanne in precedenza
individuato limmobile rappresentando in quel caso, la storia catastale del compendio pignorato. e enen w8

Proceda, ove necessano, ad eseguire le necessaie vanazioni per laggiormamento del catasto provwedendo, in
caso o difforrmitd o mancareza dioidonea planimetia del bene, dlla sua correzione redomions ed
allaccatestamento delle unitd immobiliarn non regolarmente accatastate, irserendo nellelaborato pentale o

[T = e ) o3 T S |
Indichi l'utiizzazgone previta dallo strumento urbanisHco COMUNTIE e e e s e s s 10

Indichi ko corfarmité o meno della castruzione alle autorEzazioni © concessioni amministrative e l'esktenza o
rmena di dichiarazion di agibilitd dello stesso. In caso di opere abusive, oper il contrallo sulla possibiité di
sanatoria di cui allart. 26 del PR & givagne n. 380 ed accerti gl eventuali costi della stessa; altrimenti, se risulting
pendentiistarze disanatona, indichi il sogge Ho istante e la normativain forza della quals lstanzasia presentata,
lo stato del procedimento, | costi per Il corseguimento del tifolo in sanatoria e le eventuali oblazoni gid
comisposte o da comspondere: in ogni altro caso, verfichi, ai fini della istanza di condono che 'aggivdicatario
possa aventualmente presentare, che gli immaobili pignorati si roving nelle condimoni previte dal'art, 40, co 6, L
25 febbraio 1985, n. 47 owvwero dallart. 48, co. 5. DPR. & glugho 2011, no 380, specificands i costo per i
COrEe QUIMME MO el oI IM S 0O OFICl. trarurans vesren s oneneses ses smes s son s 0 eran s0m oror om0 000000 nem 0000 0 000 2 e 0 0 nrn o e e wnmn s smen s e | |
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Werfichi g2 1 beni pignorati siane gravatl da censo, Ivelo o vio civico & se Wi sid stata offrancazione da tal pesi,
avvera che il dirtto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovwero derivante da alcuno deisuddeti titoli

specfichi lNmporte annve dalle spese fisse di gastione & di manuterzicns, su eventuali spese stracrdinarie gid
delberate anche se il relative debito nonsia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negl
ultirmi due anni anterion alla data della perzia, sul coro di eventual procedimenti giudeian relatii al bane
Lo e o T O o J g PR IR SISy B o3 oy B

Cica se & possibile vendere | bani pignoratl in une o piv lott; provwwedends, in guestultime caso, alla loro
formazione e procedendo, incltre, Folo previa avtarizzazione del Giudice dellesecuzions] allidentificazions dei
nuovi confinl ed alla redczione del frazionamento; in questa ipotesi lesperto dowrd ALLEGARE, alla relczione
estimativa i fipl debitamente approval dalllUFfcio Te Cric @ EFONTS. v e e e sm s s sss s se sm s sn s s s sesncs s smsssssnse |3

Cica nel case in cui limmokile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile innatura, procedendo, in questo
cazo, dla formazdione dei singoli lothi [ed, ove necessario, allidentficazions dei nuowi confini, nonché alla
redazione del frazionamento alegando alla relazione estimativa i fipl debitamente approvati dallUfficio Tecnico
Eraricle] indicando il walore di ciascuno di essi e fenends conto dele quote del singoll comproprietar,
prevadendoe anche alla determinczions degli eventual conguadliin denaro: l'esperto dowrd proceders, in caso
contrario, dla stima dellintera esprimendoe compivtaments il givdEo di indiviibilith eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall'art, 877 copec. dallart. 546 g e dalla L3 givgng 1740, P TOTS . e sesss sesesscs s snsssssnes 13

Accett z2 limmobile & libere o ocoupate: acquisizca i fitele legitimante il possesse o la deterzione del bens
evidenziando se esso ha data cera anteriore alla trascrzione del pignoramento; verdfichi se rsultano regitrati
presso 'ufficio del registro degli atti privati contrath dilocazione; qualora rsultine contratti di locazione opponibil
alla procedura esecutiva lesperto dowrd indicare la data di scadenza, la data fissata per il rlascio o se sia
ancord pendente il giudido per la liberczions del bene e dowrd esprimere un parere in ordineg alla congruitd del

cabisheidilseimens iummatunmrenaatannraatiasnsnansramimarern i ine s s e e B G o
e l'immoebile sia occupato dal conivge separate o dall'ex coniuge del debitore esecutato, acquiseca
prowvediments di assegnazions della ©oBa CONIUG . e i e s eres s e sses e sem s s ss s s am s s s s s srsncs s smssssn e | 4

Indichi lesistenzasui beni pignorati di eventuali vincol artis tici, storici, allberghien di inalienabilité o di indiviibilitd,
accerti l'esisterza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a carico dellacquirente, ivi
compresi queli denvanti da contratli incidenti sulla atfitudine edificatoria dello stesso nonché l'eseterza d
formalitd, vincoli, onen, anche di natura condominiale che saranno cancellati e che, comungue, rsulteranno
noh opponikll allacguirenter indichi. altresi, N'ssistenza di it demaniali (i supetficie o senvitd pubkliche) o sl
civici evidenziando gli eventuall onetl di AfFFANC CEISNE O NS A0 i s e s e e e sas e e s e b s |8

Determini il valore di mercato dellimmobile tenends conto della supeificie di quest'ultime [con specficazione d
quela commerciale), operando | necessan adeguamento & corezionisulla basse degli oneri di regolarizazone
urtbanketica, dello state di vso & marnvtengones, dello state di possesso e degl onen givridici non elimingkill nel
coso del procedimente esecutive nonché di eventual spese condominiali restate irsalute ad, infine,
coresiderando che la vendita forzata non prevede garanzia per i vzl del bene venduto esprassa; precisi tutte le
circastanze ulill valutate aifini della stima v comprese quelle che hanno giustificato la ridudons o corezione
nella gquantficazione delvalore fiNGle el Bene s s an s s ie s s ser s st snm s e sn s e s e s s s smsssssnne |51
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PERIZIA ESTIMATIV A DI UN MM OBILE RESIDENZIALE
SITO IN V1A A CARQ, 54 - OLBIA (8S5)
R.G.E. n.43/2022

1. PREMESSA

I sottoscitto arch. Leo Orgiu, nato a Olbia il 30021974 & i residente inwia Pergolesi n. 3,
iscritto dl’ Ordine degli Architetti della Frovincio di Sassar al n. 482, constudio ad Olbia (55]
invig Giordano Brung n. 50, 1l giomo 1 marzo 2022 mediante givuramento di dto, a seguito
di norning del 26 febbraio 2023, riceveva dal Giudice doftssa Federica Lunan Mincarico
per 'espletarnento delle operazion! peritali inerent 1Q procedura esecutiva iscritta ol RaG.E
n. 43,2022,

2. QGGETTO DELL'INCARICO

Lincarico interessa 1o redozdone di und perizica tecnico — estirmotiva di un irmmolbile od wso
residenzicle sito ad Olbia (53] in Annibale Caro no 54, identificato al NCEU al Foglio 20,
Farticello 7208, Subaltermo 2.

3. QUESITO N.1

VERIFICH!, PRIMA DI OGNI ALTRA ATTIVITA, LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE Di
CU ALLART, 567, CO. 2 CP.C [ESTRATIO DEL CATASTO E CERTIFICAT! DELLE [SCRIADONI E
TRASCRIZAON RELATIVE ALLIMMOBILE PIGNORATO EFFETTUATE NEN VENTE ANNI ANTERIOR!
ALLA TRASCRIZIONE Di PIGNORAMENTOD, OPPURE CERTIFICATO NMOTARILE ATTESTANTE LE
RISULTANZE  DELLE VISURE CATASTAL E  DEf REGISTRN IMMOBILIARI  SEGNALANDO
IMBEDIATAMENTE AL GIUDICE ED AL CREDITORE PIGNORANTE QUELL! MANCANTT O
INIDONE! ED EVENTUALT CARENZE WELLA CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI; PREDISPONGA,
SULLA BASE DEN DOCUMENTT N ATT, LELENCC DELLE ISCRIACON! E DELLE TRASCRIEZIOMN
PREGIUDIZEVOL IPCOTECHE, PIGNORAMENT!, SEQUESTRL, DOMANDE GIUDIZIALI, SENTEMZE
DICHIARATIVE DI FALLIMENTO - ACQUISISCA, OVE NON DEPOSTATE, LE MAPPE CENSUARIE
CHE EGLI RITENGA INDISPENSABILE PER LA CORREITA IDENTIFICAZIONE DEL BENE ED, M
OGN CASO, P CERTIFICATT DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEITERREN! D CUl ALLART, 30 DEL
DUP.R. 6 GILKGND 2001, N, 380 DANDO PROVA, IN CASD DI MANCATO RILASCIO DI DEITA
DOCUMENTAZONE DA PARTE DELCAMMINISTRAIONE COMPETENTE, DELLA  RELATIVA
RICHIESTA.

Rispostan. 1
Lo docurmentozions presente nel foscicolo dellesecuzions rsultova cormprensiva dei

seguent! allegat principali
- certificato venternale a firma dello studio notarile Dott. YWincernzo Calderinis
- atto di mutuo fondiarico;

- atto di pignoramento condndic afone del beni in esecizione;
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13/2022
EII’inTemo cdel foscicolo non sono present TI’C]SC;I’iZigﬁTEUFe o plonirmetrie cotastal
dell'irmmokbile.

I Zhy framite ricerca e richiesta presso gl uffic competenti ha reperito la seguents
docurnentazione:

- froscrizioni e ispezionl ipotecans (ALL. A

- visurd e planimetia cotostale (ALL. B);

- concessioni edilizie dell’immotile (ALL C);

Atto di compravendita del 22 feblraio 2005, repertono n. 127397 /28814 a rogito del notaio
Eugenio Castelli.

Sogoett interessati:

d fovore di :
confro t

Unité negogale:

Irrnotzile in comune di Olbia (55);
distinto nel NCEU al foglio 30 parficella 9208 subalterno 25
noturg AJ2 — abitczione difipo civile divani 3,.5; GQuota: 171,

Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo del 22 febbraio 2005, repertorio n.
127398 /28817 drogito del notdio Eugenio Castell.

Sogoett interessati:

a fovore di Banca Carige S.p.A. — Cassa di Risparmio di Genova e Imperia con sede in
iZenova c.f. 03285880104,
olelalife]

Unita negozicle:

[rrnotile in comune di OlDia (55], vig A Caro n, 54

distinto nel NCEU al foglio 30 parficella $208 sutbbdlterno 25

naturg A2 - abitazione di fipo civile di vani 3,5 e rendita € 504,13;

Guota 1/1.

Atto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immobiliare del 01.04.2022 repertonio

. 227, atto Funz Unep presso il Tribundle di Ternpio Fausanic (55).
Sogoetti inferessati:

o fowore: AMCO-ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p. A consede in Napoli codice fiscdle
D5828330838;

contfro:

Unitd nedozicle:
Irrnotbile in cormune di GO15 - Ollia (35, vio A Caro n. 56;

. . 18]D) { -. . < . . L]
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13/2022

distinto nel NCZEL al foglio 30 parficella 9208 subdterno 2;
naturg A2 — abitazione ditipo civile di voni 3,5 e rendita £ 506,13;
Gluotc: 1/7.

Fu W i - S A Fu W | -

DESCRIVA,  PREVIO  NECESSARICO  ACCESSOD, LUMWAMOBILE  PIGNORATO,  INDICANDO
DETTAGUATAMENTE: COMUNE, LOCALITA, VIA, NUMERO CIVICO, SCALA, PIANO, INTERNO,
CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE, SUPERFICIE [CALPESTABILE] IN MC; COMAINI E DAT
CATASTALL ATTUALL EVENTUALL PERTINENZE, ACCESSORN E MILLESIE DI PARTH COMURNI
[LAVATON, SOFFITE COMUNI LOCALN DI SGOMBERD, PORTINERLA, RISCALDAMENTD ETC.);
DESCRNVA LE CARATTERISTICHE STRUTTURALN DEL BENE [STRUTTURE VERTICALL SOLAL INFISS
ESTERNI ED [INTERNI, "RD INTERMNA ED ESTERNA, IMPIANTI TERMICI, IMPLANTT ELETTRICI)
DESCREMNVA LE CARAITERISTICHE DELLA ZONA, CON RIFERIMENTO ALLA URBANIZZAZIONE
PREIMARLA E SECONDARIA, Al SERVIZ OFFERTI DALLA ZONA [CENTRI COMMERCIALL
FARMACIE, SPAZN DIVERS!, NEGOZ AL DEITAGLO], ALLA DISTANZA DAL CENTRO DELLA
CITTA E DALLE PRINGIPALIWVIE Df COMUNICAZIONE VERSO L'ESTERNC (STRADE, AUTOSTRADE
FERROVIE PORTI AFROPORTI NONCHE Al PRINCIPALI COLLEGAMENT! VERSO 1L CENTRO
DELLA CITTA.

Rispostan. 2
Wisionoto tutto I moterdale inerente 1l causa, & preso ofto dello documentczions

mecessand per lidentificozione dellimmotile oggetto di perizia, al fine di poter effetiuars
o comunicazione di inizio operazioni peritall con relatvo sopraluogo in loco, sié
provveduto alle seguenti ricerche:
1. ispezioni presso gl ufficl del Cotosto di Sassai per o richiesta dellao wvisurg e
planirmetria cotastale;
2. domandg di goccesso ai docurmenti amministrativi presso il comune di Qlbic per la
rchiesta di Concession Edilizie dell’irmmiobile con relativi elatoorati grafici.
Eoccolto il motedale necessado per Mdentificczione delllirmmobile sl & prowvweduto ad
inviare le seguenti comunicadoni:
= in dato 200052023 a mezzo senvizio postdle e felernatico, veniva inviata allo parte
debitice, alla parte creditice e al’lV.G. lo comunicazione di inizio operazioni
peritali.
Curante il prirmo sopralluogo del 05062023 alle ore 1000, rscontrata 'ossenzo
dell’esecutato, non & stato possibile acceders alllintermo dell’irnmnokile percid i Chu ha
preso visione dei luoghi soltanto dall’esterno concordondo un nuovo soprallucgo con

LY.G. nella perona del Sig. Giuseppe Saba che ha prowweduto o depositare nella
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cossetto postale una comunicazione scritta coni cortatt delllVG. al fine di essere
ricontattoto dal proprietario e procedere conl'occesso allinterno dell’abitazions.
s |n daotg 04082023 dle ore 14:30, a seguito di comunicazione telefonica avvenuto
da parte dell’|W. G, il sottoscritto si recova nuovamente presso gli immokill oggetto
di eseclLzione, ala presenza del sig. Giuseppe Saba in ragppresentarza dall’ V. G. &
della sig.rg incaricota dal sig. (porte debitrice] ad
accedere allinfemo dellobitczions, in guonto lul stesso  impossibilitato g
presenzidre dl soprdliuogo.
I Chy prendeva visions dei luoghi procedendo al dlieve dellimmobile & redigendo
opportund documentozions fotografica al fine delle verifiche necessdare per determinare

o regolaritd urbanistica dell’irmmobile.

Descrizione del bene.

I bene oggetto d perizia riguorda un'unitd immmobiliore facente parte di un complesso
edilizio sito nel comune di Olbig, prospiciente e vie Ugo Giordaono e Annibale Carg,
denornindto “Residence Porzlia™.

Uappartamento posto d piano ferra (infermo 2] del residenze ha accesso d owvest da vid
Coaro al civico n. 54 & confing sui restanti lafi con altre proprieta.

Lo residerza oggetto di perizia & situata nel guartiere San Nicola, zong urband a ovest di
Oloig, & dista circa 1,5 km daol centro storico do cul & focilmente roggiungioils
percomendo vid Bacellona fino ad immettersi su wia A, Carg lunga circa 250 metn che
infersecd le vie . Bruno e C. Goldoni a nord di via Barcellono, una delle artere principali
della cittd, Lo notura del quartiere & prevalentermente residenzicle anche se nells
irmrmedicte vicinarze sono presentt diverse strutture cormrmerciall ed artigiandli; si fratta
dungue di una zono whana molto frequentata, con ung moderata concentrozione di
fraffico e dotota di una discreto viatilith, nonché servita dalla rete di frosporto pubblico
cormuncle che garantisce il collegarmento con il resto della cithé.

Secondo quanto previsto dal F.d.F del comune di Olbig 'area ubbang su cul irsiste
Firmmobile oggetto di perida ricade in zona B2 “Zone residenzial esktenti e i
completamento denso™,

L'unitd imrmobiliare oggetto di perizia ba una superficie lorda di circda 49 mg e verande
coperte delimitate da mureth e ringhiere con superficie complessiva di ca. 24.65 mg, olfre
al cortile di perdinenza di oo, 10 mag coningresso do wia A Caro.,

Lo superficie utle del’cpportormento & di ca. 41 mg con Palteza intermna & di circg 3 m,
nello specifico s fratta di un bilocale che nelllinsierne si presenta in buono stoto di
CONSen/Ozions.

INocale & costituito da un ampio sogdiomo-pranzo di circa 44 mag inclusa la zona cotura
che sisviluppao su und supericie di circo 9 mg valorizzota da una comoda penisola con

rnurett in carfongesso e sovrastante piano d oppoggio in legno o delimitarme gli spazi.
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I soggiomo appare molto luminoso poichse doTr,:]’ro- ci cingue portefinestre con affaccio
sulle verande coperte che lo costeggiono su due |of.

Attraverso un disimpegno con armadio a muro si accede alla carmera da letto di cinca
10.70 g, dotota anch’essa di portafinestna con offgccio su ung wverando chivsg con
vetrate scorevoll utlizzata come ripostiglio & al bagno con anfibagno con superficie
cormplessivi di 4.50 rmag.

L'appartarmento non dispone di posto auto privato.

Esteriorrnente il complesso edilizio che comprende I'unitd irmmobilicre oggetto di perizic
si presenta con un’architettura semplice benche maovirmentato da sporgerze, gggett e
fromtoni che si aricolano su un volume cargtterzzato da ampie arcate di pidni superiar.

I residence rsalente al 2004-2005 & stato edificoto ufilizzando | seguenti matericli
costruttivi

struttura portante di fipo o telaio con pilasti e fravi in cemento armato;

- solai pioni e inclinati in laterocernento;
- copertura g podiglione & manto di finitura con fegole tipo coppi;

- petirnetrall e fromezzl con Dlocchi in laterizio forgto;

finitura estema conintonaco al ciile e fintfeggiotura con pitture ol quarzs di colore
dicllo cremd & bianco, con elementi decordtivi costituiti da cormici & comicioni di
colore grigio chicro;

- soglie e davarnzal conlastre di gronito bocciordato;

- semamenti esterni in legno con persiane in aluminio effetto legno.

Fer le finiture interne dell’unitd immobiliore oggetto di perizio sono stati ufilizzof | seguenti
rnotenal costrotiivi

-infonoco ol civile e finteggiaturg con pitiure lavabil di colore bionco;

- povimentt interni ed esterni con picstrells in gres ceramico dirmensioni 30302020 cm

o colori chian;

- rivestirmento pareti di bagno e zona cotturg con picstrelle in gres ceramico dai colori

chiari;

- porte interne in legno famburcto fonditd ciiegio con maniglie in ottone dorato;
L'abitozione & sprovvista di impianto di rscoldamento ed & presente soltanto und pormpa
di calore inverter nel sogdiormo, mentre 1o produzione di acqua calda sanitar & garantita
da un baoiler elettrico installoto nel bagno.

Limpianto elettico e guello idrhico, da una verificd visivo, sermbrang essers nelld normnid

Frid non sono presentl certificazionl di corretta messa in operd degli s tessi
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Pianta piano terra —stato di fatto

S, QUESITO N. 3

ACCERTI LA CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE (INDIRIZZO, NUMERO
CHWVICO, PIANDG, INTERNO, DATI CATASTALL E CONFING G E QUELLA CONIENUTA  NEL

PIGNORAMENTO EVIDENZANDO, IIN CASO DI RILEVATA DIFFORMITA:

A SE T DATHIN PIGNORAMENTO NON HANNG MAL IDENTIFICATO DIMMOBILE £ NON
CONSENTONO LA SUA UNNOCA IDENTIFICAZIONE;

B. SE | DATH INDICATH IN PIGNORAMENTO SONO ERRONE! MA  CONSENTONOD
LINDIVIDUAZIONE DEL BENE;

C. SE | DATH INDICAT!H NEL PIGNORAMENTO, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELLI
ATIUALL HANNO N PRECEDENZA INDIVIDUATO UIMMOBILE RAPPRESENTANDO N
QUEL CASO, LA STORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO.

Risposta n. 3:

I dati indicati nel pignoramento hanno permesso lindividuazone del bene oggetto di
perizia di seguito elencato:

- foglio 30, particella 208, sub. 2 (catasto fabbricati).

Il bere oggetto di pignoramento & identificato come segue:
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN IMMOBILE RESIDENZIALE

SITO IN VIA A. CARO, 55 - OLBIA(S5)
R.G.E. n. 43/2022

Dati catastali

L’immobile & distinto al NCEU di Sassari sezione del comune di Olbia (S3) al:

Foglio:

Particellc:
Subalterno
Categoria:
Consistenza:
Supetficie catastale

Rendita catastale

Intestato a:

Dati derivanti da:

30

9208

2

Aj2

3.5 vani
78 mq

€ 506,13

Atfto del 22/02/2005 Pubblico ufficiale Castelll Eugenio Sede
Clbia (SS) Repertorio n. 1273%7 - COMPRAVENDITA MNota
presentata con Modello Unico n. 525.1/2005 Reparto P di
TEMPIO PAUSANIA in atfi dal 07/03/2005

via
U. Giordano
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Elaborato planimetrico — piano terra
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PERIZIA ESTIMATIV A DI UN MM OBILE RESIDENZIALE
SITO IN V1A A CARQ, 54 - OLBIA (8S5)
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s. QUESITO N. 4

PROCEDA,  OVE NECESSARIO, AD  ESEGUIRE  LE  NECESSARIE  VARIAZION!  PER
L' AGGIORNAMENTO DEL CATASTO PROVVEDENDO, IN CASO DI DIFFORMITA O MANCANZA
Of  IDONEA  PLANIMETRIA  DEL BENE, ALLA  SUA  CORREZONE  REDAZIONE  ED
ALL'ACCATASTAMENTO DELLE UNITA IMOBILIART WON REGOLARMENTE ACCATASTATE,
INSEREND O NELLELABORATO PERITALE LA PLANIMETRIA CATASTALE.

Risposta n. 4:
A seguito delle wverifiche effettuate dsulta che limmobile & regolamente accatastato &

Aporta gli stessi doti indicati nellatto di pignoramento, tuttovico emergono piccole
incongruenze fra la lanirme tia catostale e 1o stato di fatto.

Le difforrnitd riscontrate, essendo di modesta entitd, non pregivdicans esito peritdle
dell’irmrnobile che comungue dowrd essere sottoposto od accertamento di conformitds;
pertanto i Ctu rdtiens opportunc che Maggiomamento cotastale vengo  eseguito

successivamente dlo sangtoria.

& QUESITO N.&

INDICH! LUTILIZZAZRONE PREVISTA DALLD STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE.

Risposta n. &:
Secondo guanto previsto dal Fiono di Fabbricazions (F.dF] del cormune Olbic (55) 'ared

urband su cuiirsiste Mimmotile ogge tto di perizia & cosi identfific ota:
foglio 30, particella 5208, rdcadente in Zona B2 “zone residenziali esistenti e di

completamento denso”.

€ /|, . o . ro
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN IMMOBILE RESIDENZIALE
SITO IN VIA A. CARO, 55 - OLBIA(S5)

8. QUESITO N.-é

INDICHI LA CONFORMITA O MENO DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI O
CONCESSIONI AMMINISTRATIVE £ LESISTENZA O MENO DI DICHIARAZIONI DI AGIBILITA
DFELLO STESSO. IN CASO DI OPERE ABUSIVE, OPERI I CONTROLLO SULLA POSSIBILITA D
SANATORIA D CUF ALLART. 26 DEL D.P.R & GIUGNO N 380 ED ACCERTI GLI EVENTUALI
COSTI DELLA STESSA; ALTRIMENTI, SE RISULTING PENDENT! ISTANZE Df SANATORIA, INDICH! IL
SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE LISTANZA SIA PRESENTATA, LO
STATO DEL PROCEDIMENTO, | COSTI PER L CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE
EVENTUALI OBLAZIONI GlA CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO,
VERIFICHL AL FING DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE LUAGGIUDICATARIO  POSSA
EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GLIHHMMOBIL! PIGNORAT! St TROVING NELLE CONDIZION!
PREVISTE DALLUART. 40, CO &, L 28 FEBBRAIO 1985, N. 47 OVVERO DALL'ART. 46, CO. 5,
DP.R & GUGNO 2011, N 380, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL CONSEGUIMENTO DEL

TITOLO IN SANATORIA,

Risposta n. é:
Al fine di rispondere al presente quesito, il Ctu in data 120582023 con Prot. 57289 faceva

richiesta di accesso agli atti amministrativi presso gli uffic di competerza del comune di
Olbia (SS) per la verifica dello stato di conformitd delllimmobile.

Successivamente 'ufficio preposto rilasciava la documentazione richiesta dalla quale &
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PERIZIA ESTIMATIV A DI UN MM OBILE RESIDENZIALE
SITO IN V1A A CARQ, 54 - OLBIA (8S5)
R.G.E. n.43/2022

emerso che il fabbricato & stato redlizzato invirt) delle seguenti autorizzazioni:

-C.Eon 537 del03.04.2002

- CE nu 2044 del 30.05. 2006 Sonatoria ex art. 13 L 47 f85]

-C.E. n.é0%  del 1%.07.2004

-C.E n. 949 del 20012.2004

- CE N 102 del 12.04.2013 (Accertarmento di conformnitd)

A seguito delle verifiche effettucte durante il sopralluogo sono emese alcune difformitd
tspetto allag C.E. no 949 del 20.12.2004, ultirnd in ordine cronologico che dguardd in
parficolare 'unitd immobiliare oggetto di pedza, owwero:

- tra il cortile di petinenza e le verande coperte s rleva |a preserzd di ultedor
aradini per arginame il dislivello, nonché la moncarza di un pilastro sul lato ovest
dello verondo che conduce al’ingresso del’obitceions;

- nella porzione diveranda coperta su cui affgccia lo camera da letto (lato nord) si
rleva o preserza di vetrate scorrewvoli a delimitarme 1o pertinenzo, ncovondo cosi
un ulterore spozic ad wso rpostiglio, & producendo di fatto un incremento
volurnetico dell'unitd irmnrmobilidre.

Fertanto Ilimmokile dovrdressere sottoposto ad accertarmento di conformitd,

b QUESITO N. 7

VERIFICH! SE [ BENI PIGNORATT SIANG GRAVATI DA CENSOQ, LIVELLD O USO CWVICO E SE VI
S1A STATA AFFRANCAZIONE DA TALN PES], OVVERD CHE [L DIRIITO SUL BENE DEL DEB[TORE
PIGNCORATO 814 DI PROPRIETA OVVERC DERIVANTE DA ALCUNC DE! SUDDETTI TITOLL

Rispostan. 7
Aseguito divedfiche i beni non risultano grovati da cerso, livello o uso civico,

10. QUESITO N. 8

SPECIFICH! LIMPORTO ANNUC DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE E DI MANUTENZIONE, SU
EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GiA DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA
ANCORA SCTADUTO, SU EVENTUALN SPESE CONDOMINIALE NON PAGATE NEGLF ULTINI DUE
ANNG ANTERIORE ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO D EVENTUALD PROCEDIMENTI
GIUDIAAR RELATIVG AL BENE PIGNORATO.

Risposta n. 8:
Lirmrmobile & soggetto d spese fisse di gestone in guanto facente parte del condominio

Forzig.

. (s 4! , L . 2
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PERIZIA ESTIMATIV A DI UN MM OBILE RESIDENZIALE
SITO IN V1A A CARQ, 54 - OLBIA (8S5)
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Im dota 19042024 a seguitc di richiesta del Ctu o ., amministratrice del
condominio Porzia, dspondeva che il sig. hia debiti nel confronti del condominio di €
3.965,52.

Risulto agli atti il ricorso per infenvento in esecuzione immobiliare presentato dallo ditta
AMCO-ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p.A. perun credito di £ 45.573,74 nei confronti di

11. QUESITO N. ?

DICA SE E POSSIBILE VENDERE | BENI PIGNORAT! IN UNO Q- RIU LOTTI; PROVVEDENDO, IN
QUEST'ULTIMG CASC, ALLA LORC FORMAZIONE £ PROCEDENDO, INOLTRE, [SOLOD PREVIA
AUMOREZZAZONE DEL GIUDICE DELLUESECUZIONE] ALLIDENTIFICAZIONE DEN NUOW! COMNFIN
ED ALLA REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO; IN QUESTA IPOTES L'ESPERTC DOVRA
ALLEGARE, ALLA RELAZIONE ESTIMATIVA [ TIFL DEBTAMENTE APPROVATE DALL'UFFICIO
TECNICO ERARIALE.

Rispostan. ¢:
Considerando e dimensioni esigue e 1o conformczions stessa dell’unitd immobiliare, si

ritiene opporfuno procedere con g vendita in un unico lotho.

12. QUESITO N. 10

OICA NeL CASD N CUP DIMMOBILE SI4 PIGNORATOD SOLO PRO QUOTA, SE ESSC SiA
DIVISIBILE N NATURA, PROCEDENDO, IN QUESTO CASD, ALLA FORMAZIONE DEN SINGOL
LOTT! [ED, OVE NECESSARIC, ALLIDENTIFICAZIONE DEI NUOVI CONFINIG, NONCHE ALLA
REDAZIONE DEL FRAZIODNAMENTOD ALLEGANDCO ALLA RELAZONE ESTIMATIVA 1 TIFI
DEBTAMENTE APPROVATE DALUUFFICID TECNICO ERARIALE] INDICANDO (L VALORE [
CIASCUNG D £33N £ TENENDO CONTO DELLE QUOTE DEF SINGOLI COMPROPRIETAR,
PREVEDENDO ANCHE ALLA DETERMINAZONE DEGL EVENTUAL CONGUAGL N DENARD,
L'ESPERTO DOVRA PROCEDERE, IN CASO CONTRARIC, ALLA  STIMA  DELLINTERO
ESPRIMENDO COMPIUTAMENTE IL GIUDIZIO DI INDIVISIBILITA EVENTUALMENTE ANCHE ALLA
LUCE D QUANTO DISPOSTO DALLART, 377 C.R.C. DALLART, 845 C.C. EDALLA L 3 GILGND
1940, N, 10758,

Risposta n. 10:
Il bene oggetto di pignomamento & di proprietd del signor

proprietd per 171,
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SITO IN V1A A CARQ, 54 - OLBIA (8S5)
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13. QUESITO N. 11

ACCERT! SE LIMMOBILE E LIBERO O OCCUPATO; ACQUISISCA 1L TIOLOD LEGITTIMANTE It
POSSESSO O LA DETENZIOME DEL BENE EVIDENZAND O JE ESSO HA DATA CERTA AMTERIDIRE
ALt A TRASCRIZIDNE DEL PIGNORAMENTO; VERIFICH! SE RISULTANG REGISTRATI PRESSC
LUFRRCIO DEL REGISTRO DEGL ATTTPREN AT CONTREATTT DF LOCAZONE QUALORA RISULTING
CONTRATTI DI LOCAZIONE OPPONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA L'ESPERTC DOVRA
INDICARE LA DATA Df SCADENZA, LA DATA FISSEATA PER IL RILASCIO O SE 514 ANCORA
PENDENTE Il GIUDIZIO PER LA LIBERAZIONE DEL BENE E DOWRA ESPRIMERE UN PARERE IN
ORDINE ALLA CONGRUTA DEL CANONE DI LOC AZIONE.

Rispostan. 11:
Limmobile & occupato dallesecutato e risulta abitazione principale dello stesso.

14. QUESITO N.N2

OVE LIMMOBILE SIA OCCUPATOD DAL COMIUGE SEPARATOD O DALL'EX COMIUGE DEL
DEBNORE ESECUTATO, ACQUISISCA L PROVYEDIMENTC Df ASSEGNAZONE DELLA CTASA
CONIUGALE,

Rispostan. 12:

Limmobile rsulta abitozione principale dell’ esecutato.

15. QUESITO N. 13

INDICH! DESISTENZA  SUE BEMNT PIGNORATT Df EVENTUALL VINCOLE ARTISTICH  STORICH,
ALBERGHIER! DI INALIENABILTA O Di INDIVISIBILITA, ACCERT! L'ESISTENZA DI VINCCOLH O
ONERI,  ANCHE DI MNATURA  CONDOMNIALE,  CHE  RESTERANNG 4  CARICO
DELUACQUIRENTE, iVI COMPRES! QUELLH DERNANTE DA CONTRATTI INCIDENT! SULLA
ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSC NONCHE LESISTENZA DI FORMALITA, VINCOL,
ONERE,  ANCHE DF NATURA CONDOMINIALE CHE SARANND CANCELLATI B CHE,
COMUNQUE, RISULTERANNG  NON  OPPONIBILI ALLACQINRENTE; INDICHI,  ALTRESI,
L'ESISTENZA DI DIRITT DEMANIALL [Di SUPERFICIE O SERVITU PUBBLICHE) O USI CIVICI
EVIDENZANDO GU EVENTUALN ONER! D AFFRANCAZIONE O RISCATTO.
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PERIZIA ESTIMATIV A DI UN MM OBILE RESIDENZIALE
SITO IN V1A A CARQ, 54 - OLBIA (8S5)
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Risposta n. 13:

I'beni pignoratt non sono grovati do vincoli di noturg ortistica, storica, di indivisibilitt e
inalienobilitd.

Momsono presentivincoli o oner di noturg condorninicle.

Sono presenti oneri di noturg condominiale in guonto 'oppartarmento dao parte del Forzic

cosi come meglio descritfo al "Guesito &

14. QUESITO N. 14

DETERMING L VALORE Df MERCATO DELLIMMOBILE TENMENDCO CONTO DELLA SUPERFICIE DN
QUESTULTIMO [CON SPECIFICAZIDNE DE QUELLA COMMERCIALE], OPERANDO | WNEZESSARI
ADEGUAMENTOD E CORREAONI SULLA BASSE DEGL ONERI DI REGOLARIZZAZOMNE
URBANISTICA, DELLO STATO Df WSO E MANUTENZIONE, DELLD STATO DI POSSESSD E DEGL
ONERI GIURIDICT NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO NONCHE Di
EVENTUALT SPESE CONDOMINIALL RESTATE INSCLUTE ED, INFINE, CONSIDERANDC CHE LA
VENDITA FORZATA NON PREVEDE GARANAA PER | WIZ DEL BENE VENDUTO ESPRESSA;
PRECISI TUTTE LE CIRCOSTANZE UTILH VALUTATE Al FING DELLA STIMA 1V COMPRESE QIUELLE
CHE HANND GIUSTIFICATO LA RIDUZAONE O CORREZONE NELLA QUANTIFICAZIDNE DEL
VALORE FINALE DEL BENE

Risposta n. 14:

Fer determinare il valore di mercato degli immobill inoggetto si & proceduto seguendo il
rmetodo "sinfefico-comparativo” in base ai parametd fecnici (€ fot/mag) o (€/ha).

Tale metodo pemette di accerare con maggiore approssimazions il pid probabile walore
vendle dei beni,

Trarnite il raffronto fra gli altr immoEill che si possono rtenere assinmilabili & che siano di
prezo noto (oggetto di comprovenditd in datda recents), si sono credt dei pararmetd di
rferirmento nel guall & stofo inserito, comparativaments, | bene dog stimare; sono state
consultote un adeguato nurmero di agenzie immotiiarn locali, POsseryatonio Immobilicre
cdell’ Agenzia del Territorio, inolire sono stafi tfenuti in considerazione i seguenti pararmeti:

- | localizzozione;

- accessibilitd dalle principali vie di comunicazione;

- volurnetia presente sul loto;

- o potenzialitd edificatornic residua del lotho.

MNellg formozione dei pararmet di riferimento sono stati esclusi, owvviarente, tutti | valor
ecceziondi affinche o stessa sid l'espressione di un mercato normale.

Im comsiderczions di guanto esposto nei paragrafi precedenti e di guanto docurnentato

con rlievo fotografico (Al B, dopo un’atfenta analisi sul’irmrmobile che ha tenuto conto

. (s 4! , L . 15
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ORGIULED Emeszo Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Senald 253a7edbb?43502a7a36 728803534 3ee

z



PERIZIA ESTIMATIVA DI UN IMMOBILE RESIDENZIALE
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della localizzazione e l'accessibilitd dalle principali vie di comunicazione, delle
caratfteristiche del bene da stimare, dello stato di conservazione dello stesso e dell'attudle
andamento del mercato della zona sl ritiene che il piu probabile valore di mercato sia
1.500,00 €/ma.

A tale valore sard applicato un coefficiente di deprezzamento a che tenga conto della
vetustd del fabbricato e delle spese necessarie per sanare quanto non regolarmente
autorizzato.

Pertanto il valore dell’immobile sard:

V=aVs

Dove:

o = coefliciente di deprezzamento

Vs =valore venale dello stato di fatto

Sirifiene che un congruo coefficiente di deprezzamento che tenga conto del costi per la

regolarizzazione edilizia dell’immobile e delle opere edilizie sia par al 5%.

= Superficie commerciale dellimmobile Sc [mg]= Sia+ Sve+ Sep OWVVEID:!

Superficie lorda appartarnento Sla 69,00 mgx100% = 69,00 mg

Superficie verande coperte Sve 26,65 mgx50% = 13,32 mg

Superficie cortile di pertinenza Sep 10,00 mgx10% = 1,00 mg

SUPERFICIE COMMERCIALE SC 8332 mq
= Valore di mercato v [€/mdg] € 1.500,00
=  VALORE STATO DI FATTO IMMOBILE V.= Scxv € 158.308,00
= g = coefficiente di deprezzamento 0,05
* VALORE VENALE DELL'IMMOBILEV =a Vs € 150.392,60

Per quanto sopra espostoil piu probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima
& di Euro 150.000,00
I CTU

Arch. Leo Orgiu
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