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2. OGGEITO DELLIMCARICITN oo eee e cer e e e e ses e e sresees sres srsees s ens e s nn sems e sn e se ses seei)

werifichi, prima di ogni altra atfivitd, la completezza della documentazione di cui allart. 887, co. 2 cp.c [estrabto
del cataste e certificati delle lscrzion & trascrioni relative allimmebie pignorate effsttuate nei venti anni
antenorn ala trascr@ons di pignorame nto, oppure cerfificato natarile attestante le risultarze dele visure cotastal
e dei registri immobiiar] segnalando immediatamente al givdice ed al creditore pignorante queli mancanti o
inidone ed eventuali carenze nela continuitd delle frascrzioni; predisponga, sulla base dei documenti in atti,
[elenco delle Bori@onl & delle fregcrizioni pregivdmevoli ipoteche, pignoramenti, seguesti, domande giudizali,
sentenze dichiaratve di falimentol; acquiskca, owve non depostate, le mappe censuarie che egli ritenga
indepensabill per la corretta identficazione del bene ed, in ogni caso, | certificati di destinczione urbanistic a dei
terreni oi cui al'art, 30 del DPR. & givgno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rlcscio di detta
documentczione da parte dell amministrazione competents, dellarelativa nchies . v e e s e 4

Deschiva, previo necessano accesso, limmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, locdlitd, wia,
numers civico, scala, piano, interno, caratterstiche interme ed esteme, supedficie [calpestabile) in map corfini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessorl & millesimi Jdi parti comuni lawatol soffitte comuni, locali di
sgombero, portinenia, nscalkdamento efc.): descriva le caratteristiche strutturali del bene [strutture wertic ali. solai,
infizzl esterni ed intemi, "rd interna ed esterna, impianti termici, impianti elettici]: descriva le caratteristiche dellg
zond, con rfeimento ala urbanEzazione prirmaria & secondarnia, a ser@ offertl dalla zona [centr commerciali,
farmacie, spad divesi. negozi ol dettaglic), dla distanza dal centro della cittd ¢ dalle principali wvie di
comunicazione werso lesterno strade, autcetrade ferrcvie porti asroport] nonché ai principali collegament
wersciloeniro: dellere il NG B Rl B o ih i s s sin sl iindsniiiiisisnily NNA A

Accert la conformitd tra la descr@one attuale del bene [indinzzo, numero civico, plano, internc, dati catastali e
confin & quella contenuta nel pignoraments evidenziande, in cazo di rlevata difformita: v e 23

al. se | dati in pignoramento non harne mal identficate limmobile & non consentono la sua univoca
o ] o = e g A g e AR PAPL Bt S (0 a0 i e R A
= se i dati indicati in pignoraments sono eronei ma consentono lndividuczione del bene e w23
. se | dali indicati nel pignoraments, pur non corrispondends a queli attuall, hanno in precedenza

indriduato lmmobile rappresentando in guel coaeo. lastona catastale del compendio pIgnorat O e wa 23

Proceda, ove necessano, ad eseguite |2 necessarie variczion per l'aggiemaments del cataste prowedenda, in
caso dio diformitd o mancanza d idoned planimetia del bere, alla sua correzions redazons ed
dl'accatastamente delle unitén immobiliari non regeolarmente accatastate, inserendo nellelaborate peritale 1o
[ L T o [T o e e .

Indichi 'utilEzazione prevista dallo strumento U AnEHCO COMUNIT S o e s s e e s s s seses s sn s e sn e 30

Indichi la corformitd o meno della costruzions alle autorizzazgioni o concesioni amministrative & lesistenza ©
meno di dichiarazoni di agikilitd dello stesso. In caso di opere abuwive, open il controllo sulla possibilita di
sanatona di cui all'art. 26 del DWPR. & giugno n. 380 ed accerh gli eventuali costi della stessa; altnmenti, se nsulting
pendenti istarze di sanatonia, indichi il soggetto stante & la nomativain forza della quale listanza sia presentata,
Iz state del procedimento, | costi per il conseguimente del fitolo in sanatoria e le eventuall obloazion gid
corsposte o da congpondere; in ogni alfro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'agaivdicatario
possd eventudlimente presentare, che gl immobill pignorati si trovine nelle condeion previte dall'art, 40, co &, |
28 febbraio 1985, n. 47 owvero dal'art, 48, co. 5, DWPR. & givgno 2011, n. 380, specificando il costo per
conzequirnento del olo N SN ONC. w e e e e e Vsl R e e R E iR
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wWerffichi z2 1 beni pignorali siano gravati da censo, Ivello o o civico & se wi sia stata affrancazione da tal pesi,
avvero che Il diriffo sul bene del debitore pignorato sia di propnetd evvero dervante da alcuno deisuddett fitoli

Specifichi limporte annue delle spese fisse di gestions e di manutenzione, su eventudl spese stracrdinarie gid
deliberate anche se il relative debito non sia ancorascadute, su eventualispese condominiali non pagate nagl
ulfimi due anni anterion alla data della periza, sul corso di eventuall procedimenti giudzian relativi al bene
[T 7 o] e | (6] TARMERNEIIPIRNRY . WY co. o el roeal e JRET AR U SRR . W . oo 5 |

Dica se & passibile vendere | beni pignorati in uno o piu lot; proveedendeo, in gquest'ultime caso, dla loro
formegione & procedends, inoltre, folo previa autorEzazone del Giudice del'esecuzions] alidentficazione dei
nuoyi confinl ed alla redozone del framocnamento; in questa ipotesi lesperfo dowrd ALLEGARE, dlla relazione
estimativa i fipl debitamente approvat dall UFIcio Te oo EFCNCE. o e s ens o sesns o sem s s e snses s seses s sesss sonsn s s an s 30

Cicanel caso in cwil'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in guesto
caso, dla formazone dei singoli lotti [ed. ove necessario, allidentificazione dei nuowi confini, nonché alla
redazione del fradonaments dllegandao dla relazione estimativa i tipl debitamente approvat dal'Ufficio Techico
Erariale] indicando il walore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei singoli comprophetari,
prevedendo anche dla determinazions degli eventuall conguagl in denaro: lesperto dowrd procedere, in caso
contrario, alla stima dellinters esprimends compitaments il giudeio di indiviibilitd eventualments anche allg
luce di quanto disposto dal'art, 577 c.p.c. dallart. 844 c.c. e dalla L 3 giugno 1740, n. 1075 e e s sescene s e 38

Accert se limmobile & libero o occupate: acquiisca | fitclo legitimante | possesso o la detenzione del bene
eviderziando se esso ha data certa anteriore alla trcscrizone del pignommento; venfichi se risultano regitrati
presso [ufficio del registro degli afti privali confratti di locazons: qualora reultine contratti di loc czione opponikil
dla procedura esecutiva l'esperto dowrd indicare la data di scadenza, la data fesata per il nlescio © se sig
ancora pendente il givdiio perla liberczione del bene e dowrd esprimere un parere in ordine alla congruitd del
e e e b e Gl i L R G G B R R A G R R G R sl an

Cve immobile sia occupate dal coniuge separato o dalex coniuge del debitore esecutato, acquiskca il
provvedimento di cesegnaEione el S5O CONIUTITIE | i e e ems e er s e s s erems s oneas i ensss s eress ansrs s st ses s aeses s semes st sem s st sn e 90

Indichi l'esktenza sui ben pignorati di eventual vincoli artgticl, storici, dlberghien di inalienabilite o di indmazsitilitd,
accerti 'eskterza divincoli o oneri, anche di natura condorminiale, che resteranne a carico dellacquirenta, i
comprasi quelll derivanti da conbratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello steso nonché lesktenza di
formalitd, wvincoli, oner, anche di natura condominiale che saranno cancelah e che, comungue, nsulteranno
non opponibil al'acquirente; indichi, altres, 'esistenza di dirtt demaniali [di superficie o senitd pubbliche] o wsi
civici evidenzando gli eventuali oneri di QfffinCOZIONe © MG O O v ee s seeen s semsses sne s snsns s s snssmsss o s sesms e se e 300

Determini il valore di mercate dellimmekile tenendo conto dellasupedicie di gquestullime [con specific ceicne di
quella commerciale), operands | necessan dde guamento ¢ corremioni wlla bogse degli oneri di regolarEzazione
ubanistica, dello stato di o e manuterzions, delo stato di possesso e degli oner givridici non eliminakbili nel
coiso del procedimento esecutive nonché di eventudli spese condominial restate irsolute ed, infine,
conziderands che |la vendita forzata non prevede garanag per i vid del bene venduto espressar precisi futte e
circcstarze util valutate ai fini della stima mi comprese quelle che hanno giustficato |la riduaione o coredone

rella quantificazione del walore FINGIE Dol e ME e e et e sr s e smea s ass e e o o ams e 20 s snm 50 nem 50 nem 0 i sem st e s 0T
17, OESERWATITINT DELLE FARTT . ot iees et cetevee e e s secmes sesees s ssseses sees sess saemses ses mensssss smssmes ses senm snn snne D
"IN S ZTA IR SIINIR 3
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMPMOQBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

1. PREMESSA

I soffoscrifio arch. Leo Orgi (R

iscritfo all’Ordine degli Architeth della Frovincio di Sassan al r‘. con studio a Clbia in

vic~il giormno 27 aprile 2020 riceveva dal Giudice doflssa Costanza

Tet 'incanico, che accettiava mediante giurarmento telernatfico in data 27 aprile 2020, per

"espletamento delle operdzioni pedtali inererti 10 procedurd esecutihva iscitho al B.GUE. n.
198 /2018,

In data 27.02.2024 1o dothasa Anfonia Falombella, nuoveo G.E della procedura in ogge tho,
disponeva che || Clu gggomdsse l'elaborato pertale otuclizaondo i wvalore del bene
identificato nella sfirma dell'elaborato peritdle come "otto 3" e rispondesse in mernto dlo

possibile divisibilitd del "lotho 5" pignorato per quota di 1/4.

2. OGGEITO DELL'INCARICO

Lincorico interessa 1o redozione di und perzia fecnico - estimativa di un compendio
irmrmobiliare sito nel comune di Olbia e nel comune di Golfo Aranci cormprensivo dei
sequerti beni:
1] fobbricato aod wo residenzicle in Oloig, via Degli Ulivi, identificato al cotosto
urbano al Foglio 30 Mappole 4947 sulb & cat, AZ;
2] posto outo in Olbio, via Degli Uk, idenfificato al catosto wrbono al Foglio 20
Moppale 4947 sub 2 cat. T (soppresso);
3] posto oauto in Olbig, via Degli Uk, identfificato al cafosto urbano al Foglio 20
Mappole 49467 sub 4 cat, Céd Boppresso);
4] fabbricatc ad wo residenzicle in Olbig, wia Mor Adriofico locdlita Pitiulongu,
identfificato al cotosto ubono al Foglio 26 Moppole 1335 cat. A7
5] fobbricato od uso commerciale in Olbia, vio Rorng, identificoto gl catosto ulbano
al Foglio 346 Maoppale 437 sub 1% cot 08;
&) fabbricotc od wo deposito in Olbig, vidle Aldo Moro, identfificato ol cotosto
urbono al Foglio 30 Mappale 7204 sub & cat C2;
71 fobbricato od wso commercicle in Olbig, via de Filippi, identificato o cafosto
urbcno al Foglio 37 Mappale 2608 sub 7 cot C1;
&) ferreno in Olbio zona Bficodeddu identificato o cotosto ferreni ol foglio 2%
rnapocle 1583 (ex 473];
21 terreno in Golfo Aranc identificato ol catasto terreni al foglio & mappale 10%;

10) ferreno in Olbic idenfificoto al catosto tereni al foglio 37 rmappale 745 sopporesso).
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMAMQEBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

3. QUESITO N.1

VERIFICH!, PRIMA DI OGNI ALTRA ATTIVITA, LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI
CUFALLART, 557, ©O, 2 TP.C (ESTRATTIO DEL CATASTO E CERTIFICAT! DELLE SCRIZION! E
TRASCRIZON! RELATIVE ALLIMMOBILE PIGNORATCO EFFETTUATE NEH VENTE ANNE ANTERIOR!
ALLA TRASCRIZIONE Df PIGNORAMENTD, OPPURE CERTIFICATO NOTARILE ATTESTANTE LE
RISULTANZE  DELLE WVISURE CATASTALI £ DE REGISTRI IMMOBILAR)  SEGNALANDO
IMEDIATAMENTE AL GIUDICE ED AL CREDITORE PIGNORANTE QUELL MANCANT O
INIDONE! ED EVENTUALL CARENZE NELLA CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI: PREDISPONGA,
SULLA BASE DE! DOCUMENTT IN ATH, DELENCO DELLE JSCRIZION! E DELLE TRASCRIZON]
PREGIUDIZIEVOL [IPOTECHE, PIGNORAMENT], SEQUESTRI, DOMANDE GIUDIAALL SENTENZE
DICHIARATIVE DI FALLIMENTO) ) ACQUISIECA, OVE NON DEPCOSITATE, LE MAPPE CENSUARIE
CHE EGL RTENGA INDISPENSABILE PER LA CORRETTA IDENTIFICADONE DEL BENE ED, N
OGN CASO, F CERTIFCATE DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEITERREMN! Di CUF ALL'ART. 30 DEL
DUPR & GIUGND 2007, N, 380 DANDO PROVA, IN CAS0 Df MANCATO RILASCIO DI DETTA
DOCUMENTAZONE DA PARTE DELL'AMMINISTRAZIONE COMPETENTE,  DELLA RELATIVA
RICHIESTA.

Rispostan. 1
Lo documentozione presente nel foscicolo dell'ssecurions dsultova comprersiva dei

sequenti allegat principali;

-certificato ventennale a firma dello Studio Notarile dott. (GGG

- gtto di pignoramento conindicazione dei lotti in esecuzione.

Somo presenti dlinferno del foscicolo solo parte delle troscrizioni, mentre non sono state
inserite visure o planime trie cotostali.

I Chy framite dcercda e dchiesta presso gl ufficl competenti ha reperito 1 seguents
docurnentozione:

- frascrizioni (all. &);

- visure, mappe e planimetie catastali (all. B);

- cedificat di destinozione urbonistica (all. C;

- concessioni edilizie degli irmmnotili (all. D).

Costituzione di fondo patrimoniale, oftoc notarile del 12.05.2022 a rogito del notoio

frascritto in daofo 27.05.2005 ai nn. 5982 /3781,
Soggetiinteressati:

A fovore e contfro;
Nt codice fscale &

nato codice  fiscde

. (= /], . . . 4
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NDIO IMMOBILIARE COMPOS

EL COMUNE DI OLBIA E NEL C

Confro e a favore:
. nato codice fscale

nato

Unitd necoziale:

=]

codice  fiscade

Fobbricato categoria A5 indentificoto ol catasto al fodlio 246 particella 1235,

Ipoteca Volontaria ofto notarle del 200462007 n. rep. 6022 roccolta 246818 o rogito del
notoio . notdio in Olbig, registrato ad Olbia il 14072007, al n. 4403 MOD

M, spedito in formo esecuthvo il 146.07.2007

Soggetti inferessati:

cl fowore:

consede in Milano e per ess*
el s e R - - CE

contro:
codice fscde

Unitd megozicle:

1. fabbdcato in Olbia identificato ol catosto whano al Foglio 30

Quoto 1/2

2. fabbricaoto in Olbig identficoto ol cotasto urbano ol Foglio 30

guota 1/2

2. fablricato in Olbia identificoto ol cotosto wurbono al Foglio 30
cuota 1/2

& noto

Unitd necozicle:

1. fabbrcato in Clbia idenfificoto ol catasto urbano al Foglio 30

guota 1/2

2. fablbricato in Olbia identificoto o cotosto urbano al Foglio 30

guota 1/2

2. fabbricoto in Olbio identificoto o cotasto urbano ol Foglio 30

guota 12,

Ipoteca giudiziale - iscrizione n. 2427/400 del 05.04.2014

Mappale 4947 sub 5

Mappaole 4967 sub 3

Mappale 4947 sub 4

codice fiscde

Maoppole 4967 sub 5

Mappale 4947 sub 3

Maoppole 49467 sub 4

decreto ingluntivo del fibundle Ternpio Pausania in data 03.07.2015 - reperforio n, 2013

Soggetti interessati

a fovore:
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PERIZIA ESTIAATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOC ALl RESIDENZIALl - COMMERCIALL -
TERRENI SITI NEL COMUME DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

. consede in Cagliar, CUF. s domicilio ipotecario eletio
in Cadliad, Yiale Bonaria & per essa gudle mandatario o
consede in Modenuf—
conto
, Nato codice fiscde

Unitd necoziale:

1. termeno in Golfo Aranciidentificato al cotasto tereni al foglio & particello 109 guota 1/1

2. magocEzing o locale di deposito in Olbia, |, identificato o cotasto ulbano o Foglio 30
Mappole 7204 sub 5 (ex particella 2003 subs) CTAT C2 guota 1/1

2. fablricato in Olbig, vio REoma no 134, idenfifcoto ol cotosto ubano o Foglio 34
Maoppaole 437 subh 19 CAT D& guota 1/1

4, terreno in Olbic identificato gl catasto ferreni al foglio 29 particella &72 quota 11

& fabbricoto in Olbid, loc. Pittulongu, identficoto al catosto uibano dl Foglio 26 Mappadle
1335 sub 12 quoto 12

& foblricato in Olzig, via degli Uivi, identificato al cotasto uroano al Foglio 20 Moppale
4947 sub 5 guota 1/2

7. fabbhcato in Olbia via deall Uk, identificato ol cotasto uoano ol Foglio 30 Moppale
4947 sUb 3 quoto 1,2

8. fablbricato in Olbio via degl Ui, idenfificato al cotasto uioano ol Foglio 20 Moppaole
4947 sub 4 quota 1/2

= nato codice fiscde

Unitd recozicle:

1. fobbricato in Olbia idenfificato of catasto uhbano al Foglio 26 Moppale 1325 quota 1/2

2. fablbricato in Olbia identificato al cotasto urbano ol Foglio 20 Moppale 4247 sub b
guoto 1/2

3. fabldcato in Olbia identificato al catosto utoano al Foglio 20 Mappale 4947 sulb 3
cuota 1/2

4. fablbricato in Olbia identificato ol cotasto urbano al Foglio 20 Moppale 4747 sub 4
guoto 1/2

5. fabbhcoto in Clbig, wia de filippi, identificato al catasto utoano al Foglio 37 Moppae
2608 s0Ub 7 quoto 1,4

&, terreno in Olbio identificato gl cotoasto ferreni al foglio 37 particella 745 quota 1 /4.

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione no 714/12% del 27.01.2017 derivante do
izcrizione aruolo awvviso addebito esecutivo in dato 18.01.2017 registrata ai nn. 2196/10217

di repertorio, a rogito

Sogoettiinteressati:

. (= /], . . . é
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PERIZIA ESTIAATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOC ALl RESIDENZIALl - COMMERCIALL -
TERRENI SITI NEL COMUME DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

ol fowore:
conseds legalc{ i C.F.
conto:
, nato codice fiscdle

Unitd negozicle

1. fobbrcato in Olbia identificato al cotasto urbano ol Foglio 24 Moppale 437 sub 19 CAT
D& quota 1/1

Pignoramento immobili del 22/10/2018 iscrizione n. 8597 regisiro generale n. 6241
padicolare

Soogetti interessati:

ol fonvore:
con sede i EEPC.F i domicillio ipofecario eletto
in Caglian, Vial-@jjile rer essa quale mandataria lo
consede in :
contro
Ralejio] codice fiscdle

Unitd ne gozicle:

1. Terreno in Golfo Aranciidentificato al cotasto tereni al foglio & particello 109 guota 141

2. magoezing o locale di deposito in Olbia, |, identificato o cotosto ulbano o Foglio 30
Mappole 7204 sub 5 (ex particella 2003 subs) CTAT C2 guota 1/1

2. fablricato in Olbig, vio REoma no 134, idenfificoto ol cotosto urbano o Foglio 34
Maoppole 437 sub 19 CAT D& guota 1/1

4. terreno in Olbia identificato ol catasto terreni al foglio 2% particella 673 quota 1/

a. fablbricato in Olbig, loc. Fittulongu, identificoto ol cotasto uibano o Foglio 24 Moppaole
1335 sub 12 quoto 12

& fabldcato in Olig, via degli Uivi, identificato al catasto urbano al Foglio 20 Maoppale
4947 sub 5 guota 1/2

7. fabbhcato in Olbio vio degll Ui, identificato ol cotosto urbano ol Foglio 20 Moppole
4947 sUbD 3 guoto 12

8. fabbhicaoto in Olbia via degl Uk, identificato ol catosto urbano ol Foglio 30 Mappale
4247 sUb 4 quoto 1,2

e noto codice fiscae

Unitd recozicle:

1. fobbricato in Olbia idenfificato of catosto uhbano al Foglio 26 Maoppale 1325 quota 1/2

2. fablbricato in Olbia identificato al cotasto urbano al Foglio 20 Moppale 4247 sub 5
guota 1/2

2. fabbricoto in Olbio identificato al catosto utbano al Foglio 20 Maoppale 4947 sub 3
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guota 1/2
4. fobbricato in Olbia identificato al cotasto urbano al Foglio 20 Moppdle 4747 sub 4
Quota 1/2
A, fablbricato in Clbia, via de filippi, identificato o cotosto utoano al Foglio 37 Moppale
24608 sub 7 guota 1/4
&, terreno in Olbia identificato al catosto terreni al foglio 37 porticella 745 quota 1 /4.
Iscrizione del 17.10.2022 registro generale 11447 registro paricolare 1475 - |poteca
concessione amministrativa/riscossione dervante da iscrizione a ruolo awwiso addebito
esecUthvo in dato 13.10.2002 registrata i nn, 3737 /10222 di repertono.

Soggett intersssati:

Q fovore:

consede Iegcnle-, C.F. .

, Nato codice fiscde

contro:

Unitd negozidle

1. foabbricato in Obia identificato al catosto urbano al Foglio 36 Mappde 437 sub 17
CAT DS quota 17

fabbricato in Olbia identificato ol cotosto urbono al Foglio 26 Mappale 1335
fabbricato in Olbia identificato gl catosto urbano o Foglio 30 Mappale 4947 sub &
guota 1,2

fabbricato in Olbia identificato al catasto urbano d Foglio 30 Mappale 4947 sub 3
guota 172

fabbricato in Olbia identificato gl cotosto urbano d Foglio 20 Mappale 4947 sub 4
cuota 12

o0 s e o e e 2D

magazing o locale d deposito in Olbia identificato al cotasto utoano ol Foglio 20
Mappdle 7904 sub & (ex particella 3006 subb) AT C2 guota 1/1.

Ricorso per intervento nello procedura esecutiva immoiliare da parte della

G < it ci sersl dellalegge n. 130 del 30.04.99, con sede legale

—Odioe fiscole partita vo e n. di iscrizione ol registro
delle imprese (GG - ticc e confronti del sig.
G e
noto codice fiscde ., per un

rmporto o QR

CERTIFICATO DI DESTINAZIQNE URBANISTICA
Ity in dato 27.02.2023 con prot, 24516 facewva rchiesta presso il comune di Olbia del

Cerfificato di Destinazione Urbaristica (CDU) per il terreno identificato al catosto terreni al
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NDIO IMMOBILIARE COMPOS

EL COMUME DI OLBIA E NEL C

PERIZIA ESTWAATIVA DIUN CO

TERREMI £

foglio 2% mappale 1583 (ex 673).

In dato 14032022 I'ufficio preposto rlosciova I CDU ome o T15/2023 orot. 24516/23
identificando il terreno e le dree uhbane come di seguito riportato:

“Waranite Generale ol Programma ol Fabbricazions vigents, approvaty con defliberazoni
ol CoC0 n® el del 08052004 e n® &5 del 24/06/2004 ¢ Varionte Genergie of P d. F. per
dooiomarnentn cafografico e homrmativo e relero vincoll preordinad alffesproprio su aree
destinate o stondord urbonikficl, approvatn con delibergzione n® &6 del 29062017 non
esecutiva:

Zona “HYINEDIFICABILE D] RISPETTO DELLTABITATO [art. 14.2 delie Norme dl Auazione].
Siossenano le norme e Tvincoll iporial nela carle “studio di varaonte ol piano stalcio per
Possetto idrogeciogico — vincoll PLAL urbane™ della sudde o varionte approvala con
delfiberazione diC. C.n® 66 del 29/06/2017.

Piano Urbanistico Comunale ol sensi dell’art, 20 delia legge n® 45 del 22/12/198% adotioto
con defibergzione di Consiglio Comundle n® 134 del 2907 [2020;

Comparto o Zong YC3al.? 7 dl esparsione residenzicle In progrdmmd con proge o
norma i Qipla centro, do assoggettart o piano ol lotizzazione [art 51 delle Norme i
Attucziones).

Llrmmo bile Hooade In area o pericoiosiid idroulica elevata Hi3 nelio corto “amb il interessatl

co keio - adeguarmento PAP del sudde tho piono urbanistico comunale™.

I o in daoto 27.02.2023 con prot. 2723 faceva rdchiesta presso il comune di Golfo Aranci
cel Cerfificoto d Destinczione Urbaristica (CDU) per il fterrenc identificato o cotosto
terreni d foglio & mappale 109,

In dato 27.02.2023 I'ufficio preposto rilasciava il CDU prot. 2724 identificando il terreno & le
cdree urbone corme di seguito riportato;

Zong H2.37 -Z0NA DI PREGIO PAESAGGISTICO

“Sono cosfiulte dalie aree individuate nel PULC. come benl poesagolficl In fall aree ol
intfervent consentif sono guell Unicaments funzionall of manteniments ed  alla
consenarzione del bene o aliy sug rinalralizzazions, nonme specifiche disciplinano e

formazioni dunol possibill oggetto i infrastrutiure leggere in funzione delia balneazione™.

I Ciu in dota 20.07.2021 con protocollo 79914 e 21072021 con profocollo 80289 facewva
richiesta presso il comune di Olbig delle concessioni ediliziz relative agli irmmobill oggetho
di perizia e pil precisamente:
immobile residenziale sito in via Degli Ulivi

Condono Edilizio n. 2227 /85

Dui.c. del 02/2013
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMAMQEBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

immobile residenziale sito in via Mar Adridatico loc dlité Pittulongu
Licerza di costruzione n. 537 /74
Apitabilite n, 4038 /82

immobile commerciale sito in via De Filippi
iZoncessione edilizia Frat. n. 80 del 10.01.1%80
Concessions edilizia Prot. 4571 Frat. n. 171 /89
Concessiona edilizia Prot, 23457 Prat. n. 24795
Cerfificato i Agibilitd n, 4758 del 18.01.2010

immobile commerciale sito in via Roema
Concessiona edilizia Prot, 28524 Prat. n. 1103/95
Cerfificato di Agibilita n. 7305 del 31.07.1994

immobile commerciale sito viale A. Moro
Concessione edilizia Frot. 146967 Frat. n. 394/82
iConcessione edilizia Prot. 2760 Prat. n. 133/85
licerza di aoitabilitt n. 5580 del 07.04.1987

4. QUESITO N2

DESCRVA, PREVIO NECESSARID ACCESSQ, LIMMOBILE  PIGNDRATOD,  INDICANDO
DETTAGLIATAMENTE: COMUNE, LOCALTA, Vi, NUMERD CIVICO, SCALA, PIAND, INTERNC,
CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE, SUPERFICIE [CALPESTABILE] IN MC); CONFING £ DATI
CATASTALD ATTUALL EVENTUALD PERTINENZE, ACCESSOR! E-MILLESINI D PARTT COMUNI
[LAVATO, SOFFTTE COMUNI, LOCALL DI SGOMBERD, PORTINERIA, RISCALDAMENTO ETC.;
DESCRVA LE CARATTERISTICHE STRUTTURALN DEL BENE (STRUTTURE VERTICALL, SOLAL INFISS]
ESTERMNI EDy [NTERN!, "RD INTERNA ED ESTERMNA, IMPIANTI TERMICT, IMPIANTT ELETTRICI
DESCRIVA LE CARATTERISTICHE DELLA ADNA, CON RIFERIMENTO ALLA URBANIZZAZCONE
PRIMARLA E SECONDARIA, Al SERVIZ OFFERTI DALLA ZONA [CENTRI COMMERCIALL
FARMACIE, SPAZL DIVERS!, NEGOZ AL DETAGUD, ALLA DISTANZA DAL CENTRO DELLA
CITTA E DALLE PRINCIPALIVIE DI COMUNICAZIONE VERSO L'ESTERNO (STRADE, AUTOSTRADE
FERROVIE PORTI AEROPORTI NONCHE Al PRINCIPAL COLLEGAMENT! VERSO il CENTRO
DELLA CITA.

Risposian. 2
YWisionato futho il maotericle inerenfe o cousa e preso afto dellao docurmentozions

recessaria per Midentificczione degli immobill oggetto di perizia, al fine di poter effetiuare
o comunicazione di inizio operc@ioni perital con relatvo sopralluogo in loco, s &
prowvveduto alle seguentt otthvita:

1_ spedoni presso gl uffici del Cotosto di Sassar per 1a richiesta delle visure & delle
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PERIZIA EST

planirnetrie catostal;

2 domonda d gccesso di docurnentt armrministiativi del comune di Olbia per la dchiest

di Concessioni Edilizie degli immobill con relativi elaloorati graficl.

Foaccolto | rmateriale necessano per lNdentificazone dedgli immobili si & prowvveduto o

imdare le seguenti cormunic CEioni;

= 0 daoto 11.02.2021 a mezrzo sendzio postdle e felemnatico, veniva inviata alla parte
debitice, d creditore procedente e al’lW.G o comunicazione di inizio operdzion
pertali programrmata per il giorno 25022021,

Durante il primmo sopralluogo del 25022021 non & stato possibile 'accesso in guanto |

o JGING}

I giomo 02032021 honno ovuto inizio le attivit peritali e di rlievo dei beni oggetto di

picnoramento alla del sig. in rppresentanza dol’lW.G,, del sic. =]

della sig.ra

Di seguito si rporta ung sintesi dei verboli di sopralucgo:

1. werbale del 25022021 in preserza dell’WG in persona del Sig. galoWalelal

cdella parte debitice, il Chunon ha potuto procedere con le verifiche dellirmrmobile sito

invia Bomo g Olbic;

2. verbale del 02.03.202]1 in presenzd dell’NG inpersona del Sig. e della parte
delitrice, effettuatc soprallucogoe dellimmobile sito in wia Eomg con redodone

documentozions fotografica e riliew;

3. wverbale del 11.03.2021 in presenza dell’VG in persona del Sig. e della
parte debitrice, effetiuato sopralluogo dellimmolile sito in vidle A Moro conredozions

cocumentozions fotografica e liewi;

4. werbale del 14.04.2027in presenza dell' 1IZY in persona del sig. e dellg parte
dehitrice, effettuato sopralluogo presso limmokile sito wia Mor Adicfico  localits
Fittulongu, il terreno sito in localita kticadeddu a Olbia e il terreno nel comune di Golfo

Aranci;

5. verbale del 20.07.2021 in presenzd dell' 1GY in persona del sig. e della parte

debitrice, effetiuato sopralluogo presso lirmmotile sito invig De Filippi o Olio;

&, werbale del 30.07.2021 inpresenza dell' I1IGY in persona del sig. e della parte
debitrice effettuato sopralluogo presso limmobile sito inovid Degl Ul o Oloid; o tdle
cincostanza l'esecutato veniva informato che il O avreble fatto richiesto al G.E. di

cutonzozione perla redozione degl agdiomarmenti catostal

A seguito delloutorizzczione da parte del G.E per l'aggiomamento catcstole degli
irmrnokil, awwenuta in datao 13122022, & stoto necessario procedere con alli due

sopralluoghi al fine diverificare iriliev in precedenza ac quisit:
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PERIZIA ESTMAATIVA DI UN CO DENZIALI - COMMERCIAL -

TERREMI £

NDIO IMMOBILIARE COMPOS

EL COMUME DI OLBIA E NEL C

> ARANCI

7.owerbale del 03.022023 sopralluogo presso gl irnrnobili i wvia Degli Ulvi e di via kar
Adriatico localitd Fittulongu o Oloio;

&, verbale del 1003.2023 soprallucgo presso gl irnmokili di via Rorna e di wia De Filippi a
Olbia.

2. werbale del 0803.2024 sopralluogo presso l'irnrmobile di via Roma per verificare 1o stato

cdell’immaobile & visionare i lavor eseguiti nelle ferazze soprostati a seguito d guarnto
disposto dol G.E insede diudienza del 27.02.2024,

Gl immmobill ogge tto di perzia sono molteplici & differenti tra di loro per destinczions d'uso,
dirnersione e collocodone, nello specifico si fratta dei seguent beni:

11 fobbricoto ad uso residenzicle con due posti auto inwvia Dedli Ulivi — Olbic;

2] fobbricaoto ad uso residenziale sito in vid Maor Adricfico localit Fithulongu — Olio;

3] fobbricato aod uso cormmercicle sito in vid Roma - Oloia;

4] fabbricato ad uso deposito sifo invidle Aldo Moro — Olbic;

5] fobbricato od wo cormmerciale sito invia de Flippi - Olbig;

&) ferreno in zond licadeddu — Olbic;

71 ferreno zond more Spioggia Bionco - Golfo Anonci.

DESCRIZIONE DEI BENI .

Fabbricato ad uso residenziale sito in via degli Ulivi - Olbia - Foglio 30 Mappale 4947 sub 5
I bene ogoetto di penzic & costituito da un fobbricato residenzicle sito invia Degli Ulivi ol

civico n. 9 a Clbia.

Ubicata in ung zona o caratfere prevalenternente residenziale, wia Degli Ulvi & unc
roversa della pil conosciuta via Veronese, poco distante do attivit cormmerciali-
direzionali, & collegata dla parte alta di vidle Aldo Moro una delle arfere pid importarnti
della citta che conduce verso I'uscita per la Costa Smeralda e collega altresi conil centro
cittading.

I lotto dallg forma iregolare ha un ofentarmento secondo un asse nord- est sud-owest,
confina sul lato est con via Degll Ulkd e sui restanti tre [aff con proprietd private, in posizions
decentrata, werso il confine su strada, sorge limmobile circondato sui quatto ot dal
cicrding.

I lotho ho una superficie cormplessiva di circg 90 mg della guale oo, 524 mg adibito o
gicrding.

Lirnmnokile ha und superficie lorda complessiva di circd 260 mg distribuita in ca. 132.40 rmig
al piano fera, pio 23.50 mg di verande, nella quaole si frova o zong giomo e oo 130,20 mg
all picno prirmo, adibito a zona notte, pio ca, 10 mg di verande.

Lo superficie calpestabile dellarec posta al piano ferrg & di circa 112 g rmentre quello
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALI - COMMERCIALI -
TERRENI SITI NEL COMUNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

della zona notte, al plano primoe, & di ca. 111.50 mg.

La proprietd & accessibile attraverso un cancello a doppia anta in ferro vemiciato, con
furzione sia pedonale che carrabile, che infroduce allaompio giardino posto sul retro
delledificio framite un percorso pavimentato realizzato in gres e lastre di granito
supporto del passaggio delle auto.

Lingresso alla residenza & collocato al centro della facdlata dvolta a nord-est ed &
caratterizzato dalla presenza di una piccola veranda, sormontata dalla balconata del
piano superiore, che ospita il portone di ingresso  affioncato da una  finestra in

vetrocemento che illuming il vano scald inferno.

vig Degl Ul

Pionta piano terra.

La pianta del piano terra & organizzata secondo due grandi aree, la prima rivolta a nord-
est che ospita il soggiomo e la seconda rivolla o sud-ovest nella quale sono presenti la
cucing, il bagno e un piccolo ripostiglo.

varcato lingresso s accede direttamente nel grande soggiomo di crca 89 mg
costeggioto da una rampa di scale rivestite in granito levigato e senza parapetto che
conducono dl piano superiors.

Un porta posta in prossimitd del centro della parete che divide le due zone principal del
piano terra infroduce ad un piccolo disimpegno che anticipa lingresso alla zond cudind.
A sinistra del disimpegno l'ingresso al bagno/lavanderia di circa 6.90 mg con finestra
rvolta wverso il prospetfto sud-est, mentre a destra una porta conduce in un piccolo
ripostiglio ricavato nel sottoscala.

La zona cucing con una superficie di circa 34.35 mg & illuminata da finestre poste sulle
pareti rivolte a sud-est & nord-ovest e da una portafinestra posta sulla parte sud-ovest
cdalla quale si accede o una veranda in legno di ca. 12.50 ma.

Percorsa la scala posta a destra dell'ingresso allabitazione si arfiva ad un disimpegno di
circa 540 mg o senviio della zona nofte composta da 3 camere, due bagni e un

ripostiglio.
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALI - COMMERCIALI -
TERRENI SITI NEL COMUNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

La camera immediatamente prossima allo sbarco della scala, con una superficie di circa
36.75 mg occupa l'intero lato avest del piano primao, & illuminata da tre finestre dislocate
sui fre lati della stanza.

Dalla camera si ha accesso diretto o un bagno di circa 7.85 mag che presentd un ingresso
anche dal disimpegno fronte scala.

Una terza porta posta nel disimpegno conduce ad un ripostiglo di circa 520 mag,
soprastante l'ingresso delledificio, dotato di veranda di ca. 4.50 mg che fa da coperturd

alla loggia sottostante.

via Degh Ulivi

Pianta piano primo.

Un corridoio di circa 2.65 mqg posto a nord-est del disimpegno infroduce ad un bagno di
ca. /80 mg che prende luce da una finestra con affaccio sulla veranda che sovrasta
lingresso alledificio, a una camera da ca. 21 mg con finestra sulla facciata rivolta a nord-
owvest, e alla terza camera del piano da ca. 21.45 mag dotata di portafinestra per laccesso
ad una piccola veranda di ca. 5.50 mg con affaccio su strada.

Tutta la zona notte & caratterzzata da solai inclinati con altezza variakile.

L'area adibita a giardino & caratterizzata da una folta preserza di vegetaziore che allo
stato attuale risulta incolfa con un corseguente degrado delllintero compendio; 1a
crescita inconfrollata di alcune spedce vegetal qual rampicanti hanno reso irraggivngibili
dlcurne aree del lotto & hanno recato darno allimmobile stesso.

Antistante alla verande posta sul retro delledificio & presente una vasca fuor terra in
ruratura che aveva funzione di fontana ormai in disuso, mentre o pochi metr di distarza,
sul confine sud-est, & presente un locale tecrico di circa 6 mq.

Sul confine retrostante della proprietd & stata redlizzata un'area coperta di crca 58 mg ad
uso ripostiglio; la struttura & composta da un locale suddiviso in due ambienti di ca. 16 mg
e 15.20 mg e da un'ared coperta di ca. 19.60 mg, adibita anch'essa o deposito, interclusa
fra il locale di sgombero & il confine nord-ovest.

Allinterno della pertinenza, sulla parte di confine sud-ovest & collocato un basculante

carrabile con affaccio su unda via privata, fraversa di via Veronese, di proprietd del
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condominio confinante conlil lotto in esecuzione.

I possoggio & stato sbhargto con und pardfic in murgtueg. redlizzata per contensrs
imgresso delle dcgue piovidne, provenient dallg stradao, allinterno del lofto oggetto di
stirno.

Ledificio residenzidle necessita di inferventi di manuterzione 2 s presenta con
un'architettora sermplice ma ben infegrata con il contesto circostante mediante 'utilizzo
di colon tenui, anche se omnai shioditl dal termpo, poreti e soffittl intonacati al civile,
copertura a fetto inclinato con manto di coperfurd in coppi.

La residerza & stato redlizzato con una strutturg mista composta da pareti in ruraturg
portonte infegrata con pilosti e o in c.a. con soldi in loterocemento somontat al picno
sUpenore da rmonto di coperfurg in coppi, mentre 1o veraonda posta ol pigno tera ha ung
strutturg pilasti- trond-troneett in legno.

Fowirmenti e rivestirmenti sono reclizzati con pigstrelle in matedale ceramico, gli infissi estern
della zona giomo sono stotl redlizzat in legno di colore scuro, mentre guelll della zono
notte sono reclizzatli in legno di colore Qionco.

L'oppartamento al piano terra & riscaldato do una stufa a pellet, nella zona notte sono
present pompe di calore mentre 'acoua caldd sgnitana & prodotta tramite caldaic o gas
posta allestemo dell'edificio; impionto elettrico rsulta nella normnalitt rspettio alletd

dell'edificio.

Note

| due posti auto distinti ol catcsto fabbhicot nel comune di Olia al foglio 30 maoppade
4947 sUb 3 e 4 risultano inesistenti rispetio o quanto indicato nell'elaborato plarimetrico,
ossic allintfermo dell'area di perfinerza della residerza; & stoto rilevato che un'eventuale
ricollocozione dedli stessi porcheggi risulferebbe  particolamente vincolonte per

ciording.

Fabbricato ad uso residenziale sito in via Mar Adriatico n. 5 Locadlitd Pittulongu - Olbia -

Foglio 30 Mappale 42467 sub b
Lirmmnobile & ubicato in locdita Fithulongu, dol nome dell’ ormonirmd spioggia, und Zond o

cardttere prettaments residenzicle - furistico, molto curato e poco distante do alberghi,
ristorant, bar, raggiungible do Olbic in pochissimmi mrinui.

Lo residerza si trova in vio Mar Adriafico al civico n. 5, parallela che da vigle Fittulongu
porto in spiaggic, do cul dista circa 200 m, ed e il secondo lotto di una serie di willini
costruit a rmetd degli anni 70,

Zon ung superficie di circa 1285 rng 1o proprietd dispone di ca. 808 mg di giardino, un
carmpo do fennis do oo, 2238 mg, una superficie lordg abitotva di co. 103 mg e superficie
uUtile dica. 84 mg e co. 26 mg di veronda,

I lotto dalla fomrna reffongolare disposta secondo un asse longitudinale sud-ovest mord est,
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ha un andamento leggermente in declivio e confina su tre lati con proprietd private e sul
gquarto lato con via Mar Adriatico dal quale si accede atfraverso due cancell, uno
pedondle & uno carrabile, di cuiil primo posto al centro del confine su strada.

Il cancello pedonale infroduce ad un ampio giardino curato e rigoglioso che tramite un
percorso pavimentato, & costeggiato da siepi, conduce fino alla scalinata dlingresso
callabitazione e prosegue costeggiando I'edificio con funzione di marciapiede.

Una piccola scalinata delimitata da un muretto rivestito in pietra grezza e cotto porta ad

un'ampia veranda coperta che abbraccia o facciata principale, posta a nord-ovest, & |l

<

b

COILYIEOY HYW WIA

Planimetria del lotto.

prospetto laterale posto a sud-est.

L'edifico si presenta con un'architettura semplice e ben integrata nel verde e con il
contesto circostante, o conformazone della pianta risulta articolata & movimentata da
delle rientrarze delle murature & dalla scarsione del pilasti della veranda il tutto
organizzato secondo uno schema zond giomo & zond Notte,

Entrati allinterno delledificio un piccolo ingresso anticipa il soggiormo di circa 2540 mg e
la zona cucing di ca. 6.590 mqg, posta nel lato nord-est, separata dalla zonda pranzo da un
muretto a mezza altezza sormontato da un arco in muratura.

La zona giomo & illuminata da finestre poste su tutte le pareti che delimitano gli ambient
ed & comunicante con la veranda esterna con una porta finestra posta sul prospetto
rivolto a sud-est.

La zona notte & collocata crca 50 cm sopra il piano del soggiorno ed & raggiungibile
framite 3 gradini, posti al centro della parete opposta allingresso  delledificio, che
conducono ad un cormdoio di ca. 6.60 mg.

A nord-ovest del disimpegno & presente un bagno di crca 3.90 mg, caratterizzato per
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cvere doccia, bidet e wo posti su piani differenti di ca. 15 cm, & und prima camera do
letto di co. 10,30 mg, illuminoto da nond-est, che presentd un drmadio a muro a fianco
della porta diingresso.

In fondo o coridoio si trova un secondo bagno, anch'esso in parte riclzato, di cinco 4.25
rng rounito di vosca da bagno, mentre a sudhest del percorso sono presenti due camere
daletto dica. 14.10 g e 12.20 mg entraombe con amnadi in muratuna o loro intemo.
Allestemo della facciatg rivolta a nond-owvest, in odererza ol bagno, & stolg realzzato uno
tettoia consotfostanti nicchie per ospitare una doccia & o caldoio del gas.

In fondo al lotto, poco distarte dallirmmobile, un piccolo muretto sormontato in parfe do
rete metalica separa Nedificio dg un campo dg tennis ad wso privato ol guale si acceds
frarnite due piccoli gradini rivestiti in cotto.

Allintemo della proprietd, poco distante dall'estrernitd del prospetio sud-est, & presente
un-baotbecus in muraturg e un piccolo locale amovibile in legrno per il deposito dedli
dttrezzi.

Ledificio & stato reglizzoto con und strutfurg mista composta do paretl in muraturdg
porfante integrata con pilasti e fravi in c.a. e soldio di coperfurg o doppia falda in
ldterocemento somontato do monto di coperturd it coppi.

Le pareti intermne ed esteme sono rifinite con intonaco civile finfeggiato di colore Dianco, |
povirnenti e 0 rivestimenti d cucing e bogni sono redlizzat con picstrelle in materadle
Ceramico.

Le porfe & dli infissi estemi sono staft reclizzati in legno di colore bianco.

L'appartarnento dispone di pompe di cdore in parte non funzionanti ed & rscoldato
framite radictor alimentoti do cadoia o gas che garantisce anche 1o produzione i
cocquo colda sanitada allinterno dell'edificio.

Limpianto elettrico risult nella nomclita rspetto dl'etd delledificio ma non a norma

rispetto ai canoni richiesti dallg normativa vige nte.

Fabbrcato ad uso commercidle sito in via L. De Filippi n. 4 - Olbia - Foglio 37 Mappale

2408 sub 7

I bense oggetto di perizia & costituito do un locale commerciale ukicoto in eccellente
posizione commercicle invia leonardo de Filippi n. 4 a Olbia, fraversa della centralissirmc
vid Reging Hend in prossimitd del centro storico, che collego vid Eeging Hend con wvid
Senovd che g sugvolta costeggio il nuovo lungomare cittading, polo attratiivo della cittd
ricco dinstoranti, bar e attvit commerciali e turisfiche.

Limmobile ogoge tto di perizia, caratterzzato do una pianta di forma frapezoiddes, occupa
il piano terra e serminterrato di un fabbricoto o due livelll fuor ferrg ed & intercluso fra altr
fatbricot di proprieta privata.

L'accesso & comsentito da una piccola verandg posta sul fronte strada sulla guale si

affacciano due ampie vetrate di foggia fipicomente commercicle di cul guella o destrg
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ospita la porta d'ingresso.

La veranda & delimitata da una ringhiera in ferro con due cancelletti posti davanti a
ciascuna vetrata, che a loro volta anticipano alcuni scalini che consentono di superare
facilmente il dislivello stradale; la loggia ospita anche lingresso ad un appartamento
posto al piano superiore non oggetto di pignoramento.

Con una superficie lorda complessiva di circa 322 mq distribuita in ca. 144 mqg al piano
ferra piv una veranda di ca. 17.30 mg e ca. 178 mqg al piano interrato; la superficie
calpestabile dellarea posta al piano terra & di circa 122 mg mentre quella del piano

seminterrato & di ca. 136 mq.

Pase TERRA PARO SEUIERATD.

Pianta pianoc terra e seminterrato.

L'interno del locale & occupato prevalentemente da un ampio spazio di circa 20.50 mqg
suddiviso longitudinalmente in due ambienti secondo un asse nord - sud da una parete
diaframmata composta da archi e finestre.

All'inferno del locale & presente un grande bancone da bar, per via dellultima attivitd
esercitfata al suo interno, con parti del solaio ribassate con confrosoffittature in
carfongesso.

Sulla parete frontale dellambiente posto a ovest una porta in alluminio infroduce ad un
piccolo disimpegno di circa 1.55 mg che consente I'accesso a due bagni rispettivamente
dica. 1.25mqg e 4.50 mq.

Nella stessa parete frontale, ma nell ambiente posto a est, due ingressi distinti infroducono
il primo in un locale ad uso ripostiglio di circa 14.80 mg, interamente rivestito con piastrelle
in ceramica, mentre il secondo consente I'accesso al vano scale che conduce al piano

interrate; entrambi gli ambienti seno illuminati da ampie vetrate in alluminio.
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Lo prirma rampa delld scalo conduce ad un pianerotolo sul gudle & ubicata una porfo
con sovrdstante finestra in dlurminio che consente 'gccesso al cortile di circa 78.50 mig; sul
versdnte opposto del cortile & presente un deposito instoto di grezzo dica. 12 mad.

Ai piedi dellg secondd rampa und portg infroduce al locdle seminterrato costituito guasi
per o sug fotalitd da un unico amblente interrotto centralmente dalla presenza di tre
il

Con affoccio verso il cortile sono ubicotl 3 piccoll locall ad vso deposito di circd 3.45 mg,
830 g e 3 mg illumingt 1| primo da una piccola finestra mentre gli altri due do und
fimestra in cornune.

Sia esternamente che intermgmente Pedificic necessita di inferventt di manutenzions
ordinaria. S evidenzio che all’interno dell’immobile sono evident! fenomeni di umidita, in
porficolar modo nelle paret e nel solcio fronte strada.

N generale il locole wersa in uno stato di fotale incuhia - probabilrmente anche in
corseguerza dell’Utilizzo dei precedenti conduttori.

Ledificio & stato reglizzato con und strutfurg mista composta do paretl in munaturdg
portfante integrata con pilastd & ravi in c.a; il piano superiore & inferarmente occupato do
un edificio residerzicle non ogge o di pignordmento.

Le pareti sono rfinite con intonoco civile tintegoioto di colore bionco allestemo e con
colon accesi allinferno, | pilast nel serminterato sono mvestiti con specchi, | povinnenti & i
rivestirmenti dei bagni sono reclizzat con picstrelle in matericle ceramico.

le porte inteme sono in legno famburato bianco mentre gli infissi esterni in allurninio non
sono O faglio fermico e sono di colore bionco sul fronte strodale, mente sul retro
dell'edificio sono di colore bronzo e dotati di griglio antintrusione.

Limplonto eletico dsulta nella nomalité rispetto dl'etd delledificio ma non a normnc
rispetto i canoni richiesti dallo nomotiva vigente: 'acqua caldo sanitana & prodotio

affraverso boiler elettrico.

Fabbricato ad uso commerciale sito in via Roma — QOlbia - Foglio 346 Mappale 437 sub. 1%

I berne oggetto di perizia comprende un locale commercidle su due livelll di cul uno
semintemoto, ubicato od Olzig in Yio BEomo ad angolo convia Campidano, in eccellente
posiziorne commerciale, poco distante dal centro storico, dal nuovo lungomare e che s
congiunge con la 5P 125 che collega la cittd con il pid importants polo commenzidle
cittadino nominoto Olbio Mare.

L'edificio che cspitail bene oggetio di pernizic sisviluzpa su due pioni fuon ferra e un picno
serminferato, o piano prirmo sono presenti degli appartarnent, in completo stato di
abbondono, accessibill do un corpo scde comune anche allimrnobile commerciale.

Lo picarta composta dall'intersezions di due rettfangoli inclinati ra di loro si sviluppa conle
due facciate principali su via Romd e in parte su vid Compidano, a sud confing con

proprietd privata, mentre Naccesso carrabile alllirmmobile & ubicato sul retro dell'edificio
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su via Sarcidano (traversa di via Campidano) e attraversa lofti di altre proprietad.
L'immobile consta di una superficie lorda complessiva di circa 1210 mq distribuita in ca.
212 mqg al piano terra piv una veranda di ca. 37 mqg e ca. 298 mqg al piano seminterrato
converanda di 17 ma.

Sul fronte di via Roma tre ampie vetrate di aspetto tipicamente commerciale di cui una
con inferriata di protezione occupano quasi totalmente la facciata. Una piccola rampa di
scale posta proprio ad angolo del fabbricato consente di superare il dislivello stradale tra
vig Roma e via Campidano.

Dal lato di via Roma, nella vetrata munita diinferriata con passaggio pedonale, si accede
ad un ampio locale commerciale di circa mg. 820 mqg infervallato solo dai pilastri

strutturali.
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PIANTA PIANO TERRA
VIA ROMA

Pianta piane terra

Sul lato nord del locale sono posizionati un ambiente ad uso ufficio di circa 20 mg, due
piccoli bagni con anfibagno di ca. 4.50 mq ciascuno e un vano ad uso archivio con una
scala a chiocciola che consente di accedere al locale magazzine nel piano softostante
seminterrato.

A destra rispetto allingresso del fronte strada una porta con vetro satinato infroduce al
vano scale condominiale e al vano ascensore non funzionante.

Anche la facciata di via Campidano & occupata da due vetrine alle quali si accede
framite due piccole gradinate separate da una fioriera. Accanto alle vetrine una
cancellata centinata in ferro con scalinata intferna consente I'accesso al locale deposito
posto al piano seminterrato.

Il blocco seminterrato, posto a nord su via Campidano, & composto da un corridoio di
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circa 30 mg che conduce a un deposito da ca. 15 mg, uno da ca. 72 mqg nel quale &
posta la scala che conduce allarchivio superiore, & un ultimo locale di ca. 42 mg con
dllinterno due piccoli bagni.

Superato il corridoio si accede ad un grande magazzino di circa 632 mg, sottostante lo
spazio vendite del piano terra, nel quale in fondo alla parete ovest & presente un
ambiente di ca. 27 mq; il locale conduce nell'atrio condominiale che ospita il corpo scala
e dispone di un ingresso con rampa carrabile accessibile dal cortile retrostante.

Non essendoci condominio attivo, 'atric condominiale € abbandonato e con l'ascensore
fuori servizio; da quest'area si accede ad un locale di circa 60 mg composte da un

ambiente suddiviso in due spazi su quote differenti e da un piccolo bagno .

S
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VIA CAMPIDAND

MAGAZENG

PIANTA PIANO INTERRATO

VIA ROMA

Pianta pianc seminterrato

La proprietd dispone anche di un ingresso su via Sarcidano che, attraverso una strading
interna che costeggia altre proprietd, conduce dllo scivolo che immette allinterno del
pianc interrato; nel cortile di pertinenza sono presenti due piccoli locali tecnici di cui uno
fotalmente adibito allimpianto anfincendio.

L'edificio & stato costruito con uno scheletro in c.a. con tamponature in blocchi forati rifiniti
con infonaco civile finteggiato con colori fenui, gli infissi sono in alluminio mentre
pavimenti e rivestimenti sono in mattonelle in gres.

Lo stato di abbandono e le continue infiltrazioni di acqua allinterno dell'immobile rendono
la struttura inagibile, gli impianti dovranno essere sottoposti a verifica da parte di ditta
specidlizzata.

Il controsoffitto e gli impianti del locale commerciale risultano gravemente compromessi

dalle infiltrazioni dellacqua piovana provenienti dal piano superiore, si prevede una
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verifica strutturare dedli stessi solai, rmentre || piano inferrato rsulta danne ggicto in seguito
gl eventi alluvionali del 2013,

I problema relativo dle infiltrazioni provenienti dal piano superiore & stoto rsolto medionte
uninfervento di manutenzione di uthe le terrazze che si & concluso nel dicembre 2023 con
il cerfificato diregolare esecuzions da parte del diretfore dei lovvori.

Durante I'ulfirmo sopralluogo da porte del sotfoscritto in datg & marzo 2024, effettuato o
seguito d intense precipitczion perdurate per diverse setfimane, si e potuto constatare g
corretta esecuzions deilavor realizzat nel piono superiore |

I piano seminterrato s presenta con gran parte delle pareft allo stato d grezzo o in

cemento amnato o wvista.

Fabbricato ad uso deposito site in viale Aldo More — Olbica - Foglio 30 mappale 7904 sub. 5

I bene oggetlo di perizia & costituito da un mogozino seminterato posto in un edificio
polifunzionale ubicoto a Olbia, nella parte alto di vigle A Moro ad ongolo con vig A
Fozzo, in offima posizione commerciale dinarel od una delle arterie pid importanti dello
citt che portg wverso il polo commerciale “La Bosa™ & affroverso 1o strada Statale
Drientale dlo Costa Smerdlda.

Al piano soprastante dellinnmobile si rovg un’unitd commerciale atfiva non inferessato
clal presente pignoramento.

I locale & accessibile do una strading privata carabile posta a nord delllimmobile e si
presenta corme Un gronds armbiente che va a restringesi nella parte opposta o quello di
ingresso.

Linferno & costituito da un ampio locale di circa 390 mg con relativa superficie utile dica.
2480 mig, costituito do un unico armbiente intervallato dalla struthurg portante composta do
frov ribossate e gilos i a vis .

Larmbiente & illuminato principalments dalla grande porto di ingresso in allurminio & wetro
e da una finestra a ncefro entrambe poste nelld facciato nord.

Nelo parete opposta o quelld diingresso & presente un'dira finestra & un piccolo bagno
con disimpegno dotato di finestrelle, entramize gl amibient sono privi di porta, il resto del
locale & illurninato arfificialmente.

In generdle il locdle si presenta in catthvo stato di monutenzione con evident fenormeni di
umniditér sic lungo le pareti perirmetnall che sul soffitto.

Le pareti nsultano infonacate al civile e finfeggiate di ianco anche se in molti punti sono
evident fenomeni di esfolicdone cousatl dall’umidita, | povirmenti dei locdli sono in gres

porcellanoto.

Termreno in zona lsticadeddu -Olbia - Foglio 2% Mappale 1583
I ferrenc & ubicato nel comune di Olbia in zona Blicodeddu guartiere posto nella parte
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alto di via Vittorio Veneto.

Con forma rettongolare secondo Un asse longitudingle nond-owvest sud-est, & ung
superficie di circd 1022 rog, ha un andamento pidneggiante e confing su fre lati con dire
propie .

I lotto in esame, confinato con recindone in rete metalica e paletti in fero in parte
divelta, & accessibile tramite una stradina sterrata posta alllincrocio frawia San Severino e
vic Jarnes Wath,

I ferreno incolto e icoperto di vegetazions sponfanea, & inedificato e si frowva in zond ad

clto rischio idrogeologico poiché in prossimitd del canale Rio Gadduresu,

Temreno Golio Aranci - Foglio 8 Mappale 109

I terrenc & ubicato nel comune di Golfo Aranci in localitd Spicgoic Bionca zong ad alto
voodzione tuhstica e di grande pregio noturalistica.

Con und supedficie di circo 10028 mg non edificata presenta forma imegolare e confing
su o Tre |ofi con altre proprietd, mentre un oo, guello owvest, risulta prospiciente con g
battigia della spiaggic.

S5 accede dlg proprigtd attroverso [0 straoding che conduce allg sploggio & non &
presente recirzione fatta eccezions peril muro del complesso condominiale confinante;
nel terrenc sono evident dei sentfierini noturgll utilizzof dd residenti del condominio per
raggiungers la spicggia.

I terreno presenta un aspetto colinare degrodante wverso o costa con una bellissirna wsto

ed & ricoperto di durne & macchia mediteraneao.

5. QUESITO N. 3

ACCERTI LA CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE (INDIRIZZO, NUMERO
CWICO, PIANG, INTERNG,  DATH CATASTALL E COMNFING £ QUELLA CONTEMLTA  NEL
PIGNORAMENTO EVIDENZIANDO, IN CASO Di RILEVATA DIFFORMITA:

A, SE T DATHIN PIGNORAMENTO NON HANND MA! IDENTIFICATO LIMMOBILE £ NON
CONSENTONO LA SUA UNNOCA IDENTIFIC AZONE;

E. SE | DATI INDICATH IN PIGNORAMENTOD SONO ERRONED MA  CONSENTONG
LINDINVIDUAZIONE DEL BENE;

. SE G DAT INDICATE NEL PIGNORAMENTO, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELL
ATTUALL HANNG [N PRECEDENZA INDIVIDUATO LIMMOBILE RAPPRESENTAND O N
CIUEL CTASD, LA STORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO,

Risposta n. 3:
| dati indicati nel pignorarnento, seppur con quolche differerzd rspe tio o guantoindicato
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rel foscicolo, hanno permesso 'ndividuczdone dei beni oggetto di perizia.
Di seguito 'elenco dei beri pignonot
1. Foglio 20 Mappde 4967 sub 5 cat AZ.
2. Foglio 30 Moppaole 4947 sub 3 caot C48 (posto cuto allinterno del giardino
dellimmobile citato al punto 1].
3. Foglio 30 Moppole 4947 sub 4 cat Cé6 (posto auto allinferno  del  giarding
dellirmrobile citato al punto 1).
4. Foglio2s Moppde 1325 cat, A7,
5 Foglio 26 Moppde 437 sub 1% cat. DE.
& Fodlio 20 Moppdle 7904 sub & cat. C2.
7. Foglio3? Moppde 2608 sub 7 cat. C1.
8. Fodlio29 parficella 1583 (ex 73],
0. Fogliod particela 105,
10. Foglio 37 porticella 745 (soppresso e accorpato con lirmrmobile commerciale citoto al

punto 7.

Irnrnoile distinto al NoC U di Sossan sezione del comune di Olsia al Foglio 30:

- Mapp.le: 4987
- Sub: 2,
= Ionacens.: 1
- Categoric: /4
- Classe: 1
- Consistenza: 13 mig
£ Rendita: £ 69,15
Intestate o , nato |l codice fiscale :
quoto 1/2
mcatol codice  fiscale
Jquota 142

Dati derivanti da clossamento del 08021922 in afti dal 08.02.1999 8n. 56711 /1977)

- Mapp.le: 4947

- Sub: 4

- Zona cens.: 1

- Categorict. /&

£ Closse: 1

- Consistenza: 28 mig

- Rendita: £ 148,95

Intestato o ., hata codice fiscale
quota 1/2
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micta codice  fiscde

quoto 12

Dati derivanti da clossamento del 08021922 in atti dal 08.02.199%9 8. 56711 /1577)

- Mapp.le: 4947

- Sub: B

- iona cens.: 1

- Categorict A2

< Closse: 1

- Consistenza: 11.5

- Supericie catastale: 315 mg

- Rendita: € 1.642,9%

Intestato  a . hata codice fiscade
D quoto 1,2

nato codice  fiscale

cquota 1/2

Dati derivanti da varnczions del 02.11.2015 — inseimento invisung dat superficie.

Irmrnobile  distinto ol N.C.U di Sassari sezdione del comune di Olbio al Foglio 26:

- Mapp.le: 1335
- Sub:
- Zona cens.: 1
- Categoric A7
£ Closse: 1
- Consistenza: &5
- Supeticie catastale: 217 mg
- Rendita: € 1.324,00
Intestato a . hato codice fiscale
guota 1/2
Mt codice  fiscale
squota 12

Dati derivanti da; variczione del0%.11.2015 - inserimento in visung dati superficie.

IFarnobile distinto ol N.C.U di Sassari sezione del comune di Olbio ol Foglio 3é:

- Mapp.le:
- Sub:
- ionda cens.:

- Categoric:

437
1%

]
0/8
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- Clcsse: -
- Consistenza: -

- Supeticie cotastale: -

- Rendita: £ 8.4686,00
Intestato , nato codice fiscale i
Cuota 1/1

Dati derivanti da: voriczione del classarmento del 23.03.2010 protocollo ne 330071207 in otfi
clol 23.03.2010 variozdone di classarmento n, 70451 /2010

Irmrnobile  distinto al N.C.U di Sassari sezdione del comune di Olbio al Foglio 30:

- Maopp.le: 7204
= Sub: 5

£ iona cens.: 1

- Categorict. 2
- Closse: 1

- Supericie catastale:  38% mig
- Rendita: € 1.44% 05

Intestate a . nato codice fiscae
cuota 141

Dati derivanti da: variczione del0%9.11.2015 - irserimento inwvisura dati superficie

IFnrnobile distinto ol N.C.U di Sassari sezione del comune di Olbio ol Foglio 37:

- Mapp.le: 2408

- Sub: 7

- iona cens.: 1

- Categorict i1

= Closse: 1

- Consistenza: 188 g

- Supericie catastale: 227 mg
- Rendita: € 5.444,39

Intestato a nota codice fiscae

quoto 1/4

Dati derivanti da VARIAZIONE TOPOMASTICA del 24.11.20014 profocolo no 535 01524042 in
atfl dal 24.11.2074 VARIAZIONE TOPOMASTICA DERMWANTE DA AGGIORNAMENTD ANSC
diversa distibuzione dedli spozi interni (n. 5857001 f2014)

Irmrnokile  distinto ol M.C.T di Sassari sezione del cormune di Olio ol Foglio 37

. (= /], . . . 24
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ORGID LE O Emesso Da: ARUBAPEC S P A MG CA 3 Seriald: 2f3arfeSbbr 4085 cea7 536728893034 Jee

-
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- Mapp.le: 745

- Clcsse: soppresso

Intestato a alshie! codice fiscae
cuota 14

Dati derivanti da fipo rmaoppale del 23.01.200% profocollo n. ss 0017224 inafti dal 22.01.200%

(m. 172241 /2009

| moppdale dsulta soppresso d fovore del'immobile identificato al Foglio 237 Mappale 2408
Sub 7.

Irmrnobile distinto ol MLC.T. di Sassarn sezione del comune di Olizia al Foglio 29:

= Mapp.le: 1583
£ Sub:
- iona cens.:
- ionacens.: 2
- Supericie: 0.10.22
- Reddito domenicale: €015
- Reddito agrario: £ 005
Intestato ., hato codice fiscale :
quota 1/2
nata codice fiscae
cuota 12

Dati derivanti da: riordino fondiario del 27.10.2015 prot, ss011995% in atti dal 27.10.2015 (n.
20478.1/20158)

Irmrnokile distinto ol NUC.T. di Scesan sezione del cormune di Golfo Aranci al Foglio 8:

- Mapp.le: 109

- Sub: -

= Ionacens.: 2

- Supericie: 1.00.28

- Reddito domenicale: < 0,52

- Reddito agrario: £ 052

Intestato  a . hato codice fiscde
;o qQuota 172

alslis! codice  fiscale

cquoto 1/2

Dati derivanti da: fraozionamento del 04,04 1981 in afti dal 10.11.0199% (n, 387291 /1981)
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMPMOQBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
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Note

- | fereno distinto ol N.CUT. nel comune di Olbig gl Foglio 37 Moopale 745 & risultato
SOppDresso e accorpato d fovore dellimrnobile identificato ol Foglio 27 Mappdle 2408 Sub
Fe

- | due posti auto distinti ol cotosto fablbhicati nel comune d Olkia al Foglio 30 Mappale
49487 Sub 3 e 4 sono fsultati inesistenti rspetfo o guonto indicato nellsloborato
plarirnetrico, ossio allinfemo dellorea di pertinernza della residerza di vio Dedgli Ulivi
icdentificata al Foglio 30 Mappale 49467 Sub 5.

A seguito del riliewi sugli immrnobill e dello studio dele progrietd sono emese parficoldr
problematiche cotastali, per buona parfe degli irmmobill oggetto di perizia, pertanto &

stata fotta richiesta di autorzzceione a effetfudre 'aggiomarmento cotastale,

é. QUESITO N. 4

PROCEDA, OVE NECESSARID,  AD  ESEGUIRE LE  NECESSARIE  VARIAZON  PER
L' AGGIDRNAMENTO DEL CATASTO PROVVEDENDQ, IN CASC DI DIFFORMITA O MANCANZA
Of JDONEA  PLANIMETRIA  DEL  BENE, ALLA  SUA CORREIONE  REDAZIONE  ED
ALUACCATASTAMENTCO DELLE UNITA IMMOBILLARI NON REGOLARMENTE ACCATASTATE,
INSEREMNDO NELLUELABORATO PERITALE LA PLANIMETRIA CATASTALE,

Risposta n. 4:
A seguito del confronto tra i rlievi effettucti sugli immrmobilil durante | sopralluoghi & 1o

cdocumentazione urbanistica e catastale & stato rscontrato che  parte dei beni pignorati
necessitovano  delloggiornarnento  catostale, nello specifico di rilievo  stumentale,
redazione tipo mappade, elaborato planimetico e Docfo.
In dota 12082022 i Ch presentovg al G.E dottssa C. Tefi stanza di autorizzazions o
procedere per 'aggiomamento catastale dei seguenti irmrmobili:

- Fodlio 20 Moappdle 4947 SuUb 3 Goppresso & inglobato nel Sub 7 ex 5ub 5);

- Fodlio 20 Moppde 4947 Sub 4 soppresso & inglobato nel Sulb 7 ex 5ub 5);

- Fodlio 30 Maoppaole 4947 Sub 5 (nuova identificazione Sub 7);

- Fodlio 26 Maoppole 1335 (nuovad identificodone Sub 1);

- Fodlio 27 Mappdle 24608 Sub 7

- Foglio 26 Moppadle 437 Sub 15,

In daota 13.12.2022 1| G.E autorizzava dlo svolgirmento delle pratiche di aggiormarmento
cotastole.
Di seguito wverranno indicafii daofl aggiormati presso il NCEU sezione comune di Olbic:

- rilevoto che i due posti auto identificat ol Foglio 20 Mappale 4547 Sub 3 e 4 sono risultafti
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imesistent rispetto a quanto indicato nellelaborato planimetrico, e che fali parcheggi non

dggiungono vdlore dl bene, rmd piuttosto ne limitdno & ne wvincolono 'ufilizzo dello spodo

aditito o giarding, insede di aggiornamento catcstale | subalterni sono stati soppressi O

fovore della residenza di via Degli Ulivi identificoto dopo 'aggiormamento catastale al
Foglio 30 Mappale 4947 Sub 7 [exsulb 5.

- Foglio:

- Mapp.le:

< Sub:

- Zona cens.:
- Categora:

= Closse:

£ Consistenza:
- Consistenza:

- Rendita:

30

4947

7

]

A7

]

13,5 wani
243 mg
€1.952.21

- Dati dervanti da variazione del 01.03.2023 pratica n. 350015104 in ot dol 02.03.2023

fLeione- ampliamento- diversa distibuzdons degli spca interni (n 151041 £2023)

Intestate a

fiscale

- Foglio:

- Mapp.le:

£ Sub:

- Zona cens.:

- Categora:

- Consistenza:

- Supericie Catastale:

- Rendita:

. nato

nato

26

1335

]

]

AT

Fids

145 gy
£1.530,00

codice fiscale

codice

- Dati derivanti da variczione del 01.03,2023 profico n, SS00712075 in offi dal 02.02.2023

arrplicrnento-diversa distribzione degli spazi interni (n, 150751 f2023).

Intestato a . noto codice fiscae
nato codice
fiscale
- Foglio: 34
- Maopp.le: 437
- Sub: 19
- iond cens.: ]
29
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- Categora: D/&

= Renditar: € 2.020,0

- Dati derivanti da diversg distibuzions dedgli spozi intermi del 12.03.2023 protica n.
20018999 in afti dal 13032023 dversa dstibuzions degli spod  intemni (o

1899591 /2023).
Intestato a . hato codice flscale
- Foglio: a7
- Mapp.le: 2408
- Sub: 1
= Ionacens.: 1
- Categora: /1
- Consistenza: 228 mg

- Supetficie catastale: 254 mg
- Rendita: £4.629.45

- Dati derivanti da diversa distribuzione degli spod intemi del 13/03/2023 prafica n.
20019297 in atti dal 14.03.2023 dverso dstibuzions degli spod  intermni (o

152971 f2023)
Intestato a noto codice  fiscale
nato codce fiscale
nicrta codice flicde
noto codice fiscale

7. QUESITO N. &

INDICH! L'UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE,

Risposta n. &:
Secondo quanto previsto dagli strurmenti uloanistici del cormune di Olbic e di Golfo Aranci

i terreni e dli immobili oggetto di perizia hanno le seguentt destinczioni:

= Fobbrcalo od uso residenzicle con due posti auto invio degli Ulivi = Olbio, identificato

ol NCEU al foglio 30 Mappale 49467 sub 5,

I lotto di terreno sul guale insiste il fabbricoto oggetto di penza ricade nel Fiano di
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TERREMNI & ) ARANCI

Fobbricaziorne del comune di Clbic in zona B-3 “Zona residendicle - completarnento

rado’.

Fobbrcalo ad uso residenzigle wia Mor  Adricfico localita Fittulongu - Olbig
identificato al NCEU al foglio 26 Moopale 1335,

I lotto di terreno sul guale insiste il fabbricato oggetto di penza ricade nel Fiano di

nsancrmento di Fitulongu nel guale & indentificato conil lotto n 20-4.

Fobbricafo ad wo commercide via Roma — Clbia identificato a NCEU o fodlio 34
Mappale 437 sub 15,

I lotto di terreno sul guale insiste il fabbricato oggetho di penzia ricade nel Fiono di

Fobbricazone del cormune di Olbia in zong B-2 *Zong residerddle - completamento
derso.
MNel FAI 'area ricode in zona Hid f Discipling delle aree di percolositt idraulica molto

elevato,

Fobbrcato ad uso deposito wviale Aldo Moro - Clbig identificato gl NCEU al foglio 30
Mappde 7904 sub 5 fex padicella 3003 subsl.

I lotto di terreno sul guale insiste il fabbricato oggetho di pernzia ricade nel Fiono di
Fobbrcazione del comune di Clbia in zona B-3 “Zond residenzidle - completarnento

rodo™,

Fobbricato aod weo commercice vid de Filipgl - Olbig, identificgto al NCEU al Foglio 27

Moppde 2608 sub 7.
I lotto di terreno sul guale insiste il fabbricato oggetho di pernzia ricade nel Fiono di

Fobbrcazione del cormune di Olbia in zong B-2 *Jona residernzddle - completarmento

derso,

Temreno rond Blicadeddy - Cibig identificato ol cotosto ferreni al foglio ©9 particelld
1583 (ex 473,

I lotto cosi come rportato nel Certificato di Destinczione Uhbanistica rilosciato dal
comune di Olibig in dato 14.02.2022 Protocollo n. 2457146 /23 (dl C) & stato classificato

con g seguente destinczone urbanistica:

“Warlonte Generdle ql Programma o Fabbricozione  vigente, dpprovota con
deliberazioni di C. C.n® o0 del 08/05/2004 & n® 65 del 24/06/2004 e Variante Generale
af Pod Fooper agglomamento carfogriafico e normative e relfero vincoll preordinot
all’esproprio sU aree destinatle o stondard wibanklicl, approvata con deliberazions n®
& del 29/06 /2017 non esecutiva:

EL
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Zona “HT INEDIFIC ABILE DI RISPETTO DELLABTATO [art, T14.2 dlefle Nomne ol Atluazione).
S ossensano le horme e Tvincoll Aporiod nelia cate “studio ol variante of piano staicio
per Passe o ldrogeoiogico —vincoll PLAL urbano ™ delio sudde Ta varante approvaid
con deliberazionse diC, Cont s del 20/08/2017.

Fiano Urbonifico Cormunole ol sensl dell’art, 20 delio legoe n® 45 del 22{12/198%
oottt con deliberazione di Consigio Comunala n® 134 el 2907 (2020 :

Comparto dl Zonag “C301.9 " dl espansione residenzicle In programma con progetio
nomma o Dibio centro, do assogge Tors! o piono dilotizzazions (arf, 31 delle Norme o

Attuazions].

Ulrmrnobile Hoade In ared o pericoloslta idmulica elevata HI3 nelia carty “ambll

interessall o futelo - adeguarnenio PAI” delsuddetio piono ubanistico comundie ™,

= Temreno Zond mare Spicggia Bionca - Golfo Aranci identificato al cofosto terreni al

fodio & particella 109,

I lotho cosi come rportdto nel Certificato di Destinczions Utbanistica rlgsciato. dal
comune di Golfo Aronci in dato 27.02.2023 Frofocollo WP 0002742 (all. C) rdcade i
7ona H2.3" -70ONA DI PREGIO PAESAGGIETICO.

“Sono costiivite dolle agree individuate nel PUULC. come beni poesagoificl, In il aree
ol Intervent consendifi sono quell unicamente funzionail of manfenimento ed alic
consenarione del bene o allo sua rnaturclizzodione, norme speciiche disciplinano e
forrmazionl dunall possipli oggefio o Infrostutiue leggers In funzione  delic

balneazlone™.

8. QUESITO N. &

INDICHI LA CONFORMITA O MENO DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI O
CONCESSION! AMMINISTRATIVE E L'ESISTENZA O MENO DI DICHIARAZION! DI AGIBILITA
DELLO STESSO. IN CASO DI OPERE ABUSIVE, OPERI Il CONTROLLO SULLA POSSIBILITA Di
SANATORIA DI CUl ALL'ART, 26 DEL D.P.R. & GIUGNO N, 380 ED ACCERT GLI EVENTUAL
COSTH DELLA STESSA; ALTRIMENTI, SE RISULTING PENDENT] [STANZE Df SANATORIA, INDICH! L
SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA TN FORZA DELLA QUALE LISTANZA SIA PRESENTATA, LO
STATO DEL PROCEDIMENTC, | COSTHPER (L CONSEGUIMENTOD DEL TITOLOD IN SANATOR!A ELE
EVENTUALI OBLAZION! Gid CORRISPOSTE © DA CORRISPONDERE; IN OGN ALTRO CASC,
VERIFICHI, Al FIND DELLA ISTANZA  DFfF CONDONG CHE UAGGIUDICATARID  POSSA
EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GLI IMMOBIL! PIGNORAT! 8T TROVING NELLE CONDIZONI
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PERIZIA ESTMAATIVA DI UN CO DENZIALI - COMMERCIAL -

TERREMI £
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> ARANCI

PREVISTE DALLUART. 40, CO 6, L 28 FEBBRAID 1985, M. 47 OVVERD DALLART. 45, CO. 35,
DFER- & GIUGNG 2071, N, 380, SPECIFICANDO L COSTO PER 1L CONSEGUIMENTD DEL
TTOLD N SANATORLA,

Risposta n. é:

Al fine di poter rispondere dl presente quesito | Chu ha effettuato le verfiche presso gli
uffici tecnici del cormune di Olia, pertanto in dota 20072021 e 21072021 con protocolli
disfirti per ogni fabbricato & stota fotta richiesto di accesso cla docurnentazione
adrnministrotiva per o verfica dello stato di conformita di futt gli irnrmo il

Essendo und fcerco che ho interessato pid fabbricatl con pil concessioni edilizie per ogni
singolo bene, gli incontri presso | due archivi del Cormune sono stofl molteplici con
comseguente consegnd degli elaboral in pil giorncte.

A seguire le concessioni edilizie o concessioni in sonatoria di ogni singolo fabbricato
oggetto di penza con o descrizione delle difformita presenti & dei probabilil costl da

sosteners per ld regolorizazione.

IMMOBILE RESIDENZIALE SITO IN VIA DEGLI ULIVI.
Lirnmobile & stato regolarizzato framite e seguenti concessioni edilizie:

- Condono Edilizio n. 2227 f&85;

- Dichiorozione di Inizio aftivita (DIA] per opere interne del 2013 ;
Sitrotto di un edificio residerziale su due livelll organizzato con zond giomo o picano termg e
notte ol piano primo che presenta ung serie d piccole difformits interme legate cllo
dirnersione dedli spozi e al posizionamento delle bucature.
I pratlema pincipale rgudrda Maltezzg del picano ferg, Zond sogdiomo & cucind con un
piccolo bagno, che nella Concessione in sandatorda sono stotl dichiorot con alfezzo
inferna di m. 2,50 mentre da dlievo risultano me 2.45; un intervento di ristrutturazions
dffucirnents necessario per l'edficio potrebbe riportare I'ditezza corretta abbassando |l
piano d pavimentozione.
AlFestemo all'edificio & presente um ripostiglio composto da 2 stanze con und Tettoid posti
in aderernza ol muro di confine sud-ovest, i locali potranno essere oggetto di sanatoric.
L'edificio sard oggetto di una pratica di accerfarnento di confomnitd urbanistica per
rmodifiche intfeme ed esteme allabitozione che comprenderd onche o richiesta di

cgitilits del fobbricato.

IMMOBILE RESIDENZIALE SITO IN VIA MAR ADRIATICO LOCALITA PITTULONGU.
Lirnmokile & stato reclizzato framite |0 seguente concessione Edilizic:

- licerza di costruzione n. 537 /74

- Abitabilitd n.4038 /82

Lo residenza & compostd da und viletta privata con giording circostante e campo da
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NDIO IMMOBILIARE COMPOS

EL COMUME DI OLBIA E NEL C

fernis.
ledificio necessita di und profica di accerdamento di conformitd rbanisticd per piccole
rmodifiche inteme ed esterne all'gbitazione che comprenderd anche 1O regoldizazions

del campo do fennis & dei percorsi presenti allinternc del giording.

IMMOBILE COMMERCIALE SITO IN V1A DE FILIPPI.
Lirnmnokile & stato reclizzato tramite |0 seguente concessions Edilizic:

- Concessione edilizian. 80 del 10.01.1%980

- Concessione edilizia n. 4571 del 06.04.1598%

- Concessione edilizia n. 171 del 200071975

- Concessione edilizia n. 23457 del 20071995

- Cerfificato di Agibilita n. 8758 del 18.01.2010
I fabbricoto presenta la necessita d ung prafico di accerdarmento di conformitd
urbanistca per modifiche inferme e per il posizionarnento delle bucature; si preveds o
dernolizions del piccolo locale privo d concessions edilizio costuito in odererza al

confine,

IMMOBILE COMMERCIALE SITO IN VIAROMA,

- Concessiong edilizia n. 28524 del 05.12.1995

- Cerfificato di Agibilita n, 7305 del 31.07.1994
I fobbricoto composto da un piano ferdg adibito o cormrmerciale e un piano inferrato o
O mogozing presentd piccole difformitd facirmente sonabill con ung prafica di

accertamento di conformitd utbanistica.

IMMOBILE COMMERCIALE SITO VIALE A. MORO.

- Concessione edilizia n. 183 /85

- Concessione edilizia 394/85

- licerza di abitakilitd n. 5980 del 07.04.1987
I locale posto ol plano seminterrato di un edificio polifunzionale presenta delle liew
differenze Ta la concessione edilizia e o gianta facilmente sanabili con ung profica di
cdccertarmento di confomnitd urbanistica che, wvisto o stato di fotto degl impianti, dowrd

concludersi con un aggiomarnento dell'agibilitd del commercicle.

VALUTAZIONE DEI COSTI PER LA SANATORIA DEGLI IMMOBILI.

Fer quanto rguarda i costi, 1o valutazione della sanabilitér richieds 1o reclizzczione di un
progetto di sanatoria da sottoporre dl’ufficio comunale competente, pertanto [ relathvao
volutcgione, ad avviso dello scrivente, non pud essere definita con certezza rmaternaticd

dovendo procedere materdrmente dllo predisposizione di un progetio per o
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMPMOQBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

regolarzzazions delle opere do sanare.
I'sottoscritto pertanto procederd o quantificars forfettaricrnente tali valon, che ondranno

d concorrere Al deprezzarmento delllimrmobile in fase di stirna.

?. QUESITO N. 7

VERIFICH! SE [ BEMNI PIGNORATE SIANC GRAVATI DA CENSD, UWELLO O USO CWVICOD E SE VI
SiA STATA AFFRANCAZIONE DA TALN PESI, OVVERD CHE [L DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE
PIGNCORATO SIA DI PROPRIETA OVVERD DERIVANTE DA ALCUNO DE! SUDDETTI TITCL,

Risposta n. 7:
Aseguito diverfiche i beni non risultane grovadi do censo, livello o uso chivico,

10. QUESITON. 8

SPECIFICH! UIWAPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE Df GESTIONE E Di MANUTENZONE, SU
EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GiA DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DERITO NON - SiA
ANCORA SCADUTOD, SU EVENTUALN SPESE CONDOMINIALL NOMN PAGATE NEGL! ULTIM! DUE
ARMNE ANTERIOR!D ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSD Df EVENTUALN PROCEDIMENT!
GIUDIZIAR RELATIVI AL BENE PIGNOQRATO,

Risposta n. 8:
i irnmobili non sono soggetti O spese fisse di gestiones in quonto indipendente & privi di

condominio fatta eccezone del locde commercide sito in viale Aldo Moro a Olbig
identificoto cotastalrmente al Foglio 20 Moppale 7904 sub & che fo porfe del condominio
denominato "alentino”.

I ctu in data 24032023 contattava IR - cfice del
condorninio "alenting”, al fine di wverficare eventuadli pendenze da parte _
che in dato 04.04.2023 metfeva in evidenzd le seguenti spese arretrate.

Anni201% - 2020 - 2027 fotale debito € 3,422 29,

Per quanto iguarda le spese condominiali a carico (P -cr 'onneo 2022 non &

cncord possibile quardificars | costi in guanto i bilancio noné ancord pronto.

11~ QUESITO N. ¢

DICA SE £ POSSIBILE VENDERE | BEN! PIGNORAT! IN UNC O Piti LOTTI; PROVVEDENDO, IN
CIUEST'ULTIMO CASOD, ALLA LORD FORMAZIONE £ PROCEDENDC, INOLTRE, [SOLOD PREVIA
AUTORIZAZONE DEL GUDICE DELUESECUZONE] ALLIDENTIFICAZONE DEF MUDW! CONFIN
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMPMOQBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

ED ALLA REDAZONE DEL FRAZONAMENTO; IN. QUESTA- IPCTESI L'ESPERTO DOWRA
ALLEGARE, ALLA RELAZONE ESTIMATNA T TIPE DEBITAMENTE -~ APPROVATE DALLUFFICIO
TECMICO ERARIALE.

Rispostan. #:
Teruto conto che il compendio imrmotiliare in esecuzions & costituito da pid imrmo il

distirtl o loro per destinczions d'uso, dimensione e collocozions wbana il Churifiens sig

possibile la vendita dei berni pignorattin ot separati, di seguito sono elencati i ot

= ofto 1: fabbrcoto ad uso residenzidle inwvica Degli Uk — Cllbig, identificato ol NCEL al
foglio 30 Moppali 4947 sulbn 7 (exsub 5].

= |ofto 2 fobbricato ad uvso residenzicle wia Mor Adricfico localitd Fittulongu - Olkia,
identificato al NCEU dl foglio 26 mappde 1335sub 1

= offo 3: fabbricato od uso commercicle vig Rorma = Olbia, idenfificato ol NCEU al
foglio 34 mappale 437 sub 19

= |ofto 4: fabbricoto od uso deposito vidle Aldo Moro - Olbid, identificato ol NCEU o
foglio 20 mappale 7?04 s0b 5

= ofto 5 fobbricato ad uso commercicle via de Filippi - Olbig, identificato al HCELU al
foglio 37 moppale 2608 sub 7

= |ofto & fereno zona kficodeddu - Olbig, idenfificoto al cotosto terreni al foglio 2%
mdppdle 1583 (ex 673)

= ofto 7 terrenco zond mare Spiaggic Blonca - Golfo Aronci, identificotc o cotosto

terreni al foglio & moppale 10%,

12. QUESITO N. 10

DICA NEL CASD IN CUN LIMMOBILE SiA PIGNORATD SOLOD PRO QUOTA, SE ESSC A
DRVISIBILE [N NATURA, PROCEDENDO, IN QUESTD CASD, ALLA FORMAZONE DEN SINGOL!
LOTT [ED, OVE NECESSARIC, ALLIDENTIFICAZIONE DEI NUOVI CONFINI, NONCHE  ALLA
FEDAZIDNE DEL FRAZONAMENTO ALLEGANDCO  ALLA RELAZONE ESTIMATIVA 1 TIP
DEBITAMENTE APPROVAT! DALL'UFFICIO TECWICO ERARIALE] INDICANDO (L VALORE D
CIASCUNG Df ESS E TENENDO CONTO DELLE QUOTE DEI SINGOL! COMPROPRIETAR,
PREVEDENDO ANCHE ALLA DETERMINAZONE DEGLE EVENTUALI CONGUAGL] IN DENARO;
'ESPERTO  DOVRA PROCEDERE, IN CASO CONTRARIC, ALLA STIMA  DELLNTERO
ESPRIMENDO COMPIUTAMENTE IL GILDIZIC DI INDIVISIBILITA EVENTUALMENTE ANCHE ALLA
LUCE DI QUANTO DISPOSTO DALLUART, 577 CP.C, DALLART, 846 C.C E DALLA [ 3 GIULGND
1940, M. 1078,

Risposta n. 10::
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PERIZIA ESTIAATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOC ALl RESIDENZIALl - COMMERCIALL -
TERRENI SITI NEL COMUME DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

| beni oggetto di pignoramento sono di proprie o G
, hdto codice fiecole ;

Unitd megogidle:

1. terreno in Golfo Aranci identificato al cotosto tereni al foglio & particello 109 guoto 1,2

2. magoezing o locale di deposito in Clbia idenfificato o catasto urbono al Foglio 30
Mappole 7204 sub 5 (ex parficella 3003 subs)CAT C2 guota 1/1

2. fabbricato in Olkia identfificoto ol catosto ubano ol Foglio 246 Moppale 437 sub 19 CAT
D& guota 177

4. terreno in Olbia identificato ol catasto terreni al foglio 2% particella 673 quota 1/

A, fablbricato in Olbia identificato al cotasto urbano ol Foglio 26 Moppale 1225 sub 19

guota 1/2

& foblbdcato in Olbia identificato al cotosto wrbano al Foglio 20 Mappale 4947 sub 5
guota 1/2

7. fabbrcato in Olbia identificoto al cotosto urbano al Foglio 20 Moppale 4747 sub 3
Quoto 1/2

8. fabbricoto in Olbio identificato al catasto urbano al Foglio 20 Maoppale 49467 sub 4
guota 1/2

e nata codice fiscale

Unitd rnecozicle:

1. terreno in Golfo Aranciidendificato ol catasto tereni al foglio & parfcello 109 guota 1/2

2. fablbricato in Olbia identificoto ol cotasto utbano al Foglio 24 Moppoe 1335 sub 19
guota 1/2

2. fabbicoto in Olbio identficoto ol cotasto urbano ol Fodlio 30 Maoppaole 4947 sub 5
guota 1/2

4. foblbricato in Olbia identificoto ol cotosto urbano ol Foglio 30 Maoppale 4947 sub 3
guoto 1/2

5. fabbricoto in Olbig identficoto ol cotasto urbano ol Foglio 30 Mappaole 4947 sub 4
Quoto 1/2

& foblricato in Olizia identificoto ol cotasto urbano ol Foglio 37 Maoppale 2408 sub 7
guota 1/4

7. terreno in Olbia identificato al cotasto terreni ol fodlio 37 porticela 745 guota 1 /4

coniugdiinredime di cornuniore di beni

I fabbrcoto identificoto ol cotasto wbano o Foglio 27 Madppale 2408 sub 7 quota 1/4
identificatc nella sftima della presente penzc come ottt & per dimernsioni e

confomazions non & divisiblle.
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMPMOQBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

13. QUESITON. 11

ACCERTI SE LIMMOBILE £ LIBERO O OCCUPATC: ACQUISISCA L TTOLO LEGITTIIMANTE L
POSSESSD O LA DETENZIONE DEL BENE EVIDENZIANDO SE ESSO HA DATA CERTA ANTERIORE
ALLA TRASCRIZKONE DEL PIGNORAMENTO; VERIFICH! SE RISULTAND REGISTRAT! PRESSO
LURRICIO DEL REGISTRO DEGLI ATT PRIVATI CONTRATTE DI LOC AZONE; QUALORA RISULTING
CONTRATTI DI LOCAZIONE  QPPONIBILL ALLA PROCEDURA ESECUTIVA L'ESPERTO. DOV RA
INDICARE LA DATA D SCADENZA, LA DATA FISSATA PER IL RILASCIO O JE 514 ANCORA
PENDEMNTE I GIUDIZIO PER LA LIBERAZIONE DEL BENE E DOVRA ESPRIMERE UN PARERE IN
ORDINE ALLA CONGRUTA DEL CANONE DI LOCAZIONE.

Rispostan. 11:

Limmobile in wia Degli Ulivi risulta prinna obiToziomew

E' pervenuto ai sig. =] in forza di afto
pubblico Compravendita del (P ogoonte repertorio

@ o ci piena proprietd paria d 4 ciascuno dellimmobile censito NCU al foglio 30
part. 4947 sub 5.
Im dota 24.02.2023 0| Cru presentova framite pec all'Agenzia delle Entrate istarza di wverifico
contratti di locczione in essere, che a sug volta fspondewva in data 31.03.2023 che non
risultono registrati contrat di locozione e di comodato aventl ad oggetto gli inmrmotili in

eseclzione (all. HI.

14. QUESITO N. 12

OVE LIMMOBILE SIA OCCUPATO DAL CONIUGE SEPARATO O DALLEX CONIUGE DEL
DEBIMORE ESECUTATO, ACQUISISCA (L PROVVEDIMENTO DI ASSEGMAZIONE DELLA CASA
COMNIUGALE,

Risposian. 12:
Lirnmobile di cui al punto "Quesito 11" sito inwvia degli Ulivi identificato o foglio 30 moppale

4947 sub 5 risulta prinmc obiToziome_

15. QUESITO N. 13

INDICHI DESISTENZA  SUN BENE PIGNORAT! DI EVENTUALD VINCOL ARTISTICY,  STORICH,
ALBERGHIER! DI INALENABILITA O DI INDIVISIBILTA, ACCERT! L'ESISTENZA DI VINCOL O
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMAMQEBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALl - COMMERCIAL -
TERRENI SITI NEL COMUMNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

QONERI,  ANCHE DI NATURA  CONDOMINIALE, CHE - RESTERANND 4 CARICO
DELUCACQUIRENTE, NI COMPREST QUELL DERIVANTE DA CONIRATTI INCIDENT SULLA
ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO NONCHE L'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI,
ONERE,  ANCHE D NATURA CONDOMINIALE CHE  SARANNG CANCELLAT! E CHE,
COMUNQUE, RIBULTERANND  NON  OPPONIBILL  ALUACQUIRENTE;  INDICHI,  ALTRESK,
L'ESISTENZA DI DIRTTE DEMANIALL (DI SUPERFICIE © SERVITU PUBBLICHE) O USI CIVICi
EVIDENZIANDO GLEEVENTUAL ONERE DI AFFRANCAZONE O RISCATICL

Risposta n. 13:
| berni pignorati non sono growvatl da vincoli di noturg artistico, storici, di indhvisibilitt e

inclignatilitc.
Sono presentt oner di natura condominicle per l'edificio identificoto o Foglio 20 mappade
4947 sub 5 sito in vidle Aldo Moro a Olbia focente parte del condominio denomindto

"“Walentino" cosi corme meglio descritto al "Guesito &',

16. QUESITO N. 14

DETERMING L VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE TENEND O CONTO DELLA SUPERFICIE D
CIUEST'ULTIMO [CON SPECIFICAZONE DI QUELLA COMMERCZIALE], OPERANDO [ NECESSAR!
ADEGUAMENTOD B CORREZON! SULLA BASSE DEGL ONERN DI REGOLARIZZAZIONE
URBANISTICA, DELLO STATO Df WSO E MANUTENZIONE, DELLOD STATO D POSSESSO E DEGL
ONERI GIIRIDICI NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL PROCEDIMENTOD ESECUTIVO NONCHE Di
EVENTUALN SPESE CONDOMINIALL RESTATE INSCOLUTE ED, INFINE, CONSIDERAND O CHE LA
VENDITA FORZATA NON PREVEDE GARANIA PER | VIZ DEL BENE VENDUTOD ESPRESSA;
PRECISI TUTTE LE CIRCOSTANIE UTIL VALUTATE Al FING DELLA STiA 1T COMPRESE QUELLE
CHE HANNO GIUSTIRICATD LA RIDUJONE O CORREJIONE NELLA QUANTIRCAIONE DEL
VALORE FINALE DEL BENE

Rispostan. 14:
Fer determinare il valore di mercato degli immmotill in oggetto si &' proceduto seguendo il

rmefodo "sintetico-comparotive” in bose ai panormetn fecnich (€. ot /g, o E/5ha).

Tdle mefodo permette d accertare con moggiore gpprossimazions, il pid probobile
valore vendle del beni.

Trarnite il raffronto fro gli altri inmokili che si possono ritenere assimilabili e che siano di
prezzo noto (oggeto di compravendita), si sono creati dei parcmetri di rifermento ned
quali &' stato insento, comparafivarente, il bene do stimare; sono state corsultate un
adeguoto numeno di agerzie immrmobilian locdli, FOssersatorio Immobiliore del’ Agerzia del

Tertorio, inoltre sono stati tenut in corsiderazions | seguenti parametri:
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PERIZIA ESTWAATIVA DIUN CO

TERREMI £

NDIO IMMOBILIARE COMPOS

EL COMUME DI OLBIA E NEL C

- I localizzcziones

- accessibilitd dalle principoll vie di cormunicagons

- volurnetid presente sul [otto

- o potenziditt edificatona residug del lotto.

Nela formozione dei pararmett di rferimento sono stati esclsi, owviarmente, fUth i wvalor

eccezionali affinche o stessa sic 'espressione di un mercato normale.

Diseguito lidentificazione dei lolti in vendita:

= |ofto 1: fabbricoto ad uso residenzidle inwvia Degli Ulivi — Olbig, identificato ol NCEU o
foglico 30 mappale 4947 sub 7 (exsub &);

= loftto 20 fobbricoto od uso residenzicle via Mor Adriafico localitd Fittulongu - Olbig,
identificato al NCEU al foglio 26 mappde 133550 1;

= |offo 30 fabbricato ad uso commercidle via Eoma — Olbia, idenfificato ol NCEU al
foglio 346 mappale 437 50D 17,

s ofto 4 fabkbricoto od uso deposito viale Aldo Moro - Olbbig, identificato al NCEU ol
foglio 20 mappale 7904 sub 5;

= ofto 5 fobbricato ad uso comrnercicle via de Filippi - Olbig, identificato al HCEU al
foglic 37 mappale 2408 sub 7

= loftto & fereno zono Bficadeddu - Olbid, idenfificaoto al cotasto terreni al foglio 29
micppale 1583 (ex 673);

= |ofto 7: ferreno zona mare Spioggia Bionca - Golfo Aranci, idenfificato o cotosto

terreni al foglio & rmappale 10%.

STIMA LOTTO 1: fabbricato ad uso residenziale in via degli Ulivi — Olbiq, identificato al NCEU

al foglio 30 Mappali 4967 sub 7 (ex sub. 5]
In corsiderczione di guanto esposto nel paragrafi precedenti e di guonto docurmentato

con dlievo fotografico (cl. Fl, dopo un'atterta andlisi sull'immobile, wvisto 1o stato di
corsen/azione siodtiene che il pid probabile wolore dellirmrnobile (V) possa essere
detemrminoto gpplicondo o prezzo di mercato un coefiiciente di deprezzomento che
tengo conto della vetustd del fabricato, dello stoto di corservazionse dello stesso e dei
costi per sandre le difformnitd rispe tto o guanto concessionato.

S wvaluta che il piu probabile valore di mercgto per unirmmobile ad uso residenzicle in
buocno fottimo stoto con conatteristiche simili sic pari o 2 500 € /mg.

V=aV

Donve:

o = coefficiente d deprezzarnento

YWe = walore di mercato

Si rfiene che un congruo deprezamento che fenga conto dello stato dellimmrnobile sia

pari al 20% pertanto o = 0,80,
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PERIZIA ESTWAATIVA DI UN COMPENDIO IMVMQBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIAL - COMMERCIAL -

C BARMCI
D ARANC

1. Supefficie piano terra Sen 132,40 mg x 100% = 132,40 mg
2. Supefficie plano primo Sz 130,20 mg x 100% = 130,20 mg
3. Supefficie verande S 2500 mgx 30% = 7A0 myg

4. Supefficie veranda Soa BAD g x 10% = 085

5. Supetficie cottile di perinenza Ses 83400 mgx 10% = 5340 mg
4. SUPERFICIE COMMERCIALE 5C [mg] (amotonddto) 324,35 mq
7. dore dimercatow [£/mg) £ 2 &00,00
8. VALORE VENALE Vs=3c'v = € BI1DEY5,00
?. o= coefficiente di deprezmaments 0,80
10. VALORE VENALE DELL'IMMOBILE ¥V = Vs = € 448 000,00

Fer guanto sopra esposto i pid protbabile valore di rmercato dell’inmolile oggetto distirmo

e di Euro 448 000,00.

STIMA LOTTO 2; fabbricato ad uso residenziale vig Mar Adriatico localité Pittulongu - Olbig,

identificato al NCEU al foglio 26 mappale 1335 sub 1
In corsidercrione di guanto esposto nel poragrafi precedenti e di guonto docurnentato

con dlievo fotografico (cl. Fl, dopo un’afterta andlisi sull'immobile, visto 1o stato di
consen/azions siodfiene che il pio probabile wdore delimmmotile (W) possa essere
detemiinato applicando d prezzo di mercato un coefficiente di deprezzamento che
tenga conto della vetstd del fabbonc ato, dello stato di corsersdzions dello stesso & del
costi persanare le difformitd rispe tio o quonto concessionato.

Sivaluta che il piu probakile valore di mercato perun immobile od uso residenzicle in
buono /ottimo stoto con cardtterisfiche simill, compresd o vicinarza al mare, sia pai
2500 €/mg, e post

Vimen = o Vs

Donve:

o = coefficiente d deprezzarmento

YWe = walore di mercato

Sirfiene che un congruo deprezamento che fenga conto dello stato dellimmrnobile sia

pari al 15% pertanto « = 0,85

1. Supefficie immabile 5o 10300 mg x 100% = 103,00 mg
2. supefficieveranda Se3 2500 mgx 30% = A0 mg
3. Supefficie veranda 54 1100 mgx 10% = 1,10 rmg
4. Eupetficie cottile di pertinenza Ses 114,00 mgx 10% = 114.60mg
5. SUPERFICIE COMMERCIALE 5C [mg] (amotondcto) 224,20 my
G, Walore di mercatow [€5ma] £ 3 500,00
¥. VALORE YENALE ¥s=5c'hv = € 791 700,00,00
a1
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8. o= coefficente di deprezmamento 0,55

7. VALORE VENALE DELL'ITMMOBILE WYonw. =@ Vs = € 672 94500

Cubgtirg resicug

Llirmmobile sorge su un lotto identificato nel piono di rsonarnento di Pittulongu con )
n. 20-4, che wviste le melafive norne fecniche di affudzions, presenta oncorg ung
poterziclitd volumetica residuc paria 281,10 mc {(all, ).

Yista 'ubicozione dellotto e la poterziclita edificatornia, si rtiene che il pid probabile valore
di mercato sia divrn = €/mc 200,00 pertanto:

Voo = C*Wm =281,10 me *300 €/mc = € 84 330,00

Fertonto il volore complessivo del locde commercicle &:

V =V W oy =€ 672 945,00+ € 84 330,00 = € 757 275,00

Fer quanto sopra esposto i pid probabile valore di rmercato dell’inrnolile oggetto distirmo
arotondato & di Buro 767 000,00,

STIMA LOTTO 3: fabbricato ad uso commerciale via Roma - Olbia identificeto al NCEU al
foglio 36 Mappale 437 sub 19

In corsiderczione di guanto esposto nel paragrafi precedenti e di guonto docurmentato

con flievo fotografico (al F], dopo un'attenta andlisi sull’irmmmnobile, visto o stato
corser/azione s oftiene che il pid probabile wodore dellimmrnobile (W) possa essere
detemrminoto gpplicondo o prezzo di mercato un coefficiente di deprezzomento che
tenga conto dellg vetustd del fabbricato, dello stoto di corservazione dello stesso e dei
costi da sostenere per rendere il locale fruibile visti | darnl corseguentt all’infiltrczions
delllocquo e corseguenti al’dluvione del 2012 & per sandre le piccole difformitd rspe to
O guonto concessiondato.

Sihvaluto che il pid probabile vdore di mercato per un immobile od wo commenzide in
buono stato con caratteristiche simili, siaparia 1700 £/mg, & posti

V=aV.

Diowe:

o = coefficiente d deprezzdrnento

W = wdlore di mercato

Sidtiene che un congruo deprezzamento che fengo comto dello stato delimmobile sig

por ol 15% pertonto a =085

1. Supefficie immobile S 12,00 mgx 100% = 212,00 mq
2. supefficie piano interato [magazing Sz P00 mig ¥ 50% = 49900 mq
3. supefficie veranda [82mg) Ses 25,00 Mg x 30% = 780 mg
4. Supefficie veranda (62 ma) 54 29,00 mgx 10% = 2520 my
5. SUPERFICIE COMMERCIALE SC [me] 1421 .40 mg
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PERIZIA EST

4. Vdlore dimercatow [£/mg] £ 1 700,00
¥. VALORE VENALE Vs=5c'v = € 2414 380,00
8. = cesfficiente di deprezmamento 0,35
7. VAILORE VENALE DELL'IMMOBILE Wy, =g Vs = € 2053 92300

Fer guanto sopra esposto il pid probabile valore di mercato del’inmmnotile oggetto distirno
arofondoto & di Eure 2 055 000,00,

STIMA LOTTO 4: fabbricaio ad uso deposito vidle Aldo Moro - Olbig identificato ol NCEU «l

foglio 30 Mappale 7904 sub 5
In corsidercrione di guanto esposto nel paragrafi precedenti & di guonto docurmentoto

con dlievo fotografico (cl Fl, dopo un'aftenta andlisi sull'immobile, visto o stato di
corsern/azione si dtiene che il pid probabile wdlore delllirmrnobile (W) possa essere
detemninato applicando ol prezzo di mercato un coefficiente di deprezzamento che
tenga conto della vetustd del fabbricato, dello stato di corsenazions dello stesso e per
sonare le piccole difformita rispetto o guonto concessionato.

Sivalutg che il pid probakile valore di rmercato per un magazzing in buono/ottimo stato
con caratteristiche simill, siapar a 200 € ing, & post

V=V,

Donve:

o = coefficiente d deprezzarnento

Ws= wdlore di mercato

Siftiene che un congruo deprezzamento che fengo comfo dello stato delimmobile sig

por ol 15% pertanto =085

1. supefficie immabile 5o 390,00 mg x 100% = 370,00 mg
2. SUPERFICIE COMMERCIALE SC [mq] 370,00 mg
3. Walore di mercatow [€5mg] £ S00,00
4. WVALORE YENALE ¥s=5cCh = € 351 000,00
5. o= coefficiente di deprezmaments 0,55
6. VALORE VENALE DELUIMMOBILE Vi, =g Vs = €298 350,00

Fer guanto sopra esposto i pid protabile valore di rmercato dell’inmmolzile oggetto distirmo
arotondato & di Euro 298 000,00.

STIMA LOTTO 5: fabbricato ad uso commerciale via De Filippi - Olbia, identificato al NCEU

al Foglic 37 Mappale 2408 sub 7
In corsidercaione di guanto esposto nel paragrafi precedenti e di guanto documentato

con dlievo fotografico (dl F), dopo un’attento andlisi sull'immobile, wvisto lo stato di
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PERIZIA ESTIAATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOC ALl RESIDENZIALl - COMMERCIALL -
TERRENI SITI NEL COMUME DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

corser/azione s dtiene che il pid probabile wodlore delllirmrnobie (VW) possa essere
detemrninato dpplicondo o prezzo di mercato un coefficientes di deprezzomento che
tenga conto della vehstd del fablorc ato, dello stato di corsersdzionse dello stesso & del
costi per sanare le difformitd rispe tio o guanto concessionato.

Sivaluta che il piv probabile vaore di rmercato per un immobile od uso commernzicale in
buono stoto con caratteristiche simili, sia paria 1700 £/mg, & post

V=iV,

Donve:

o = coefficiente d deprezzarnento

YWe = wdlore di mercato

& dfiene che un congruo deprezamento che fengg comto dello stato delimmaobile sig

pari al 20% pertanto o = 0,80

1. supeficie immobile Sen 14400 mg x 100% = 144 00 mg
2. Supefficie piano interato [Magazng Sez 17300 mg x80% = 89,00 mg
3. Supeficie veranda Sz 17.30 mgx 30% = 517 mg
4. Supefficie cortile Sog 20,00 Mg x 10% = 200
5. SUPERFICIE COMMERCIALE SC [mg] 247,17 my
&, Wdore dimercatow [€/mg] £ 1 700,00
¥. VALORE VENALE Vs=:c'v = € 420 223,00
8. o= coefficiente di deprezmamento 0,80
%. VALORE VEMNALE DELL'IMMOBILE ¥y =@ Vs = €334178 40
10. Quota oggetto di pignoramento {1/4) = € 84 044 50

Fer quanto soprd esposto 1 pid protabile valore di rmercato dell’innmnoloile oggetto distirmg
arofondato e di Euro 84 000,00,
Secondo quonto richiesto dal G.E durante l'uderza del 27.02.2024 si precisa che il lotio

non & divisibile,

STIMA LOTTO 4: terreno rona Isticadeddu - Olbia identificate al catasto temreni al foglio 2%
mappale 1583 (ex §73)

Wista la conformazions del lotto, le dimension, l'accessibilita, 1o destinozione urbanistica
zona H) che ne preclude 'edificabilitc si stirma che il pid probobile valore di mercato del
terreno sia di €mg 10,00 pertanto i valore del lotto sard;

WE=50x Vin

dove

SL=superficie dellotho =1 022 mig

Wia= valore mercato =€7/mg 10,00

. (= /], . . . a4
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PERIZIA ESTIAATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOC ALl RESIDENZIALl - COMMERCIALL -
TERRENI SITI NEL COMUME DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

D cuis

Vi =1022 mgx 10,00 €/mq =€ 1002200

Fer quanto soprd esposto i pid protbabile valore di rmercato dell’innmnoloile oggetto distirng
arofondato e di Euro 10 000,00,

STIMA LOTTO 7 terreno in Golfo Aranci identificato al catasto temreni al foglio 8 mappale
Jo¢

YWista la conformczione del lotto, le dinmensioni, 'oc cessibilitd, la posidone panoramica e 1a

distanza dal rare, che nonostante inedificabilitd wisto | desfinczione utbanisfica ne
costituiscono unvalore aggiunto al cespite, si stirma che il pid probobile wdlore di mercato
del terreno sic di €/mig 15,00 pertfanto il volore del lotto sard:

W= 50 Wia

dove

5L =superficie del lotto = 10028 mig

YW= vialore mercato = €7/mg 15,00

D cuis

V.=10028 mq x 15,00 €/mg =€ 150 420,00

Fer quanto sopra esposto i pid probabile valore di rmercato dell’inrnolile oggetto distirmo
arotondoto & di Euro 150 400,00,

In conclusione diseguito si dossume il volore dei singoli [oT.

s lotto 1: € 648 000,00
= lofio 2 € 75700000
s lotto 3: € 2055 000,00
* |lotto 4 € 298 000,00
* Loifto & €84 00000
» lofto & € 1000000
s lolto 7 € 150 400,00
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PERIZIA ESTIMATIVA DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE COMPOSTO DA LOCALI RESIDENZIALI - COMMERCIALI -
TERRENI SITI NEL COMUNE DI OLBIA E NEL COMUNE DI GOLFO ARANCI

17. OSSERVAIZIONI DELLE PARTI

In data 24042023 |’OVVOCQTO~QO|@ del creditore procedente,

depositava nel fascicolo le proprie osservazioni alla perizia estimativa, notificandole al Ctu
per pec in data 2504.2023.

[l Ctu rispondeva o tali esservazioni con unintegrazione alla perizia depositata-in data
02.05.2023.

Im data 23.05.2023 |’orc:h._3‘rp della parte debitrice, depositava le proprie
ossenvazioni nel fascicolo dellesecuzione alla perizia estimativa depositata in data
02.05.2023.

[l Ctu rispondeva o tal osservazion in data 26.08.2023 & nella stessa data protocollava la

perizia definitiva.
A seguito delludienza del 27.02.2024 il G.E. chiedeva al Ctu di aggiomare l'elaborato

peritale attualizzando il valore del bene identificato con il lotto 3" e rispondendo rispetto

alla divisibilita del lofto &"

ALLEGALTI
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[ICTU
Arch. Leo Orgiu
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