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Il giorno 11.11.2019, il Giudice del’Esecuzione ha nominato C.T.U. il

sottoscritto Geom. Gerolamo Carboni con studio in Tempio Pausania, via San
Pietro 18, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Sassari al n. 1675; in ta-
le udienza il sottoscritto C.T.U. ha prestato giuramento in qualita di esperto ed il
giudice dell’esecuzione gli ha posto i quesiti di cui al verbale di udienza, integrato
delle “Disposizioni generali in materia di esecuzioni immobiliari”.

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di

cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando imme-
diatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei
ed eventuali carenze nella continuita delle trascrizioni; predisponga, sulla
base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiu-
dizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze di-
chiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie
che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in
ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all'art. 30
del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di
detta documentazione da parte dellAmministrazione competente, della re-
lativa richiesta.

Elenco delle trascrizioni e relazione notarile allagata agli atti:
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Visura ipotecaria

R T MR IER B ARG T i

Relazione di stima - Procedura Esecutiva Immobiliare n. 314/2017 R.G.E.

[}
]
<
=
=
5
)
<
°
°
@
°
o
o)
<
~
@
[s]
o
o}
[}
Ire}
©
©
9]
<
—
©
<
<
™
=
.©
5]
(2]
™
<
O
O]
P4
<
o
[%2]
O
w
o
<<
[aa}
2
@
<<
©
o
o
a
9]
1]
£
w
o
=
<
3
o
@
w
O
Z
(e}
o
x
<
O

<
[a)
=]

©

E
=




Nota di trascrizione

Fegistroydnerile i, 11173
Fagisero particolere 1 #8048

Fresengavionen 7 del AV 1310007

Fag. |- segie

ione riservata all Ufficio

fid ol converiafion

T PR
3 VERGA

S TTLNCRTOTE. e

BERR

Sezione B -lmmobili

Uit meaneialern.

(BHF -

Carasto

Saviaue o i Sitltmra
M

o P OV A EMTE SARLD ALBERTD Esvesta oy ASUSOPED 554 WG

Relazione di stima - Procedura Esecutiva Immobiliare n. 314/2017 R.G.E.

Firmato Da: CARBONI GEROLAMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 34a61436a59ecc87499h8dd48dff44e9



Relazione notarile

EARNBN - WOTARL < M A B0 LILA
e Aaweiodnds

R BOUEATS M
# G RIRIEY o st m N ar ALY
HEGITL QHEThHET G nl

FAAES = UTTEO AEFCLAC
\‘u:n&u- ZEERITRME RS 48
WEGe MINE L EED e T
PREATRI FECACDa ko

AT EEERTTE 42 b O
B MARES FEEMSRE ©haTats

Y RN BAHEAY 188 cubrral
FEDELRTSY

PP
Faie

ik
TV B AT BRREHL LS

Centifeema notaile of sensi dellan. 567 womma 2 ope,

TRIBUNALE DI TEM

3P PAUSANIA
Pieesiura Escutive Trunobilian promessa dallsoe

Freroril SpA., von sede in Milsno, Wia Clan do} Ditiearn, 13, codigs figcsle & numiero di
incriziong el Registon dells apress b dalls Camera df Caynrriercio Metropolises i
bilano-Moaza-Priibrea-Lodt 04797080965, sledivaméaie dotmieiliat prisse fo Swdio
Legole Ghovanard | Poanisthaig & Manaciard, con seds ’\wf,,‘emp! Piapza ded Libery 0. 8

i confraati della sovicta: "
1, oo aeade ay L e
i iseririone nel Regiates délle Lprese di Mapali’ ¥

Vel det ;;:gm\mma“ma RIS presso- s Em;n‘mms& i Ragistid Tamobilisrt &f
”}cmpm Paibanda 1 gl 21 diceimbae 2017 91 mamerd i!E?‘rJEt{}e‘.s
netificnto il ploeng 6 dizembes 2017

LTS
fo sqioscrit dothir NEEEANG RAMPOLLA, Notaie i Milena; jvoritio pressa it Colispin
Nodarile di Mikud, <o siidio ia Mikno, Vie Metastasiéoo, £ cspminail | registn del Coiast
8 Sussari o def Repisits mmebiliard di Tensphi Passsida, sict yenenia,

ATTESTO
HUAmEo sgue:
15 BENG CGGETTO DELE ESECUZIGNE
a} Piema prp nrmw efizi bc*m _n.an:ntta CUTI'h— $egLe ncJ’Mm 64 ;n B
Y Hadta e el Contine di Obta,

foalin 1, 1P el °le; imhl [negozi e hudcg"m tlmsse 3, chnsislanza
£% 1., vz D ¢, phane T.{di propriety 4 Devil Compuar Syatent per I quoia
A 1 i

= unttd hmobibare sits In Olbiy {557, tensite of Catasto 4ol Fibbiieati de) Conmune & Oy,

Fog!m 1, pasticelis 356, subshierna 6, calegond ©71 {negeai ¢ botteghs), classn 4, sansivenga
&4 gien, vin Dl Asfedeli-smg, plans 1 1di roprieid & {)ml Cnnpu&m Syutem per s qurda
[ 0 B S AN

B Pe

BTLGBID ASSOCIATH = SO I0E FINUALE K P aRTIEs 3V A VRETHESSIUG

Relazione di stima - Procedura Esecutiva Immobiliare n. 314/2017 R.G.E.

<)
)
<
=
=
©
@
<
k=]
o
9]
o
=)
<]
<
~
@
3]
3]
o)
[
0
©
©
9]
<
~
©
]
<
™
*
.©
@
0
™
<
(@]
O]
P4
<
o
0
O
w
o
<
[aa}
o)
a4
<
©
[a)
o
7]
0
Q
S
w
o
=
<
_
o
o
w
O]
z
(@]
o
%
O
<
[a)]
g
£
=




FABRAT - HOTAED - BAMPORS

deotbe wedaty

by Comuas dr Olbis (95, 2t Wis Treghi Asfodell ., el ornpiesse Nrtico residenziale
denominats “Punts dogli Asfedelis costituite da sel corpi i fabbeica, ¢ precisements ne
Tabprscar "R :
- yrith nsmahifiace ad uso r-m';mr"r"'me‘ s g,nm\ gorenn, sostittty da tre veai ¢ sorvied,
genstn 3 Cataslo Fablricati daf Carmtine df Lk come segue : :
Fogii | mnywahjwé il B Y a)mrh Axfadeli s, pluns ©, ettegoris Cf, slnsie 4, ma.
6, seperiicie calastide ‘UL‘CI\-._ i 36, RC.E o 1704 3
- uﬂiv_ﬁ irninohi/iaee ad uso commmertisle, 21 sinne lerrens, sostiteits da dye vani & senvial, con
piness0 waos 4 essaming, i o censite nl Catasd Fabbeicati det Comune & Olbia come
FRENE ) - :
Faakin | mappale 356 sub. 6, Vin Deghl Asfodetiz ne., phano™), categaris €44, clasun 4, i,
&4, superfivie catastale tofade iy, 53, RO, Eoap 2931 82,

FVRTHRIA POTECARIA:

A waed B elofis 8 {obbeadn 2008, ol fmemabili dopen deseritti risulise in piens propricty
el o silia 5 iy ok eaey pervenutl con dudela o
‘trazléehs
dal Tribunuledi Tempio Pausagii, :m,wfm pesee | Registrt Hamebitiors dt Tem i Passanis
I Hate 10 dicemibee 2007 i parsl TEPARTNT0,

Adsignor [detti bend s pervami con aite df sendita in data 16 settermbre
1099 o, 1O0T0L di feparogic nedsin Bugento Castelli 41 Ofya, trascrito presso 3 Reglatrd
fmmobitiar e‘l Irmpm Pausanin fndate 52 skllembre 1999 at atimert 775" 7‘53«'}‘}.

A wendig dcm huu eryna pesyesath con st di
venedila i ‘*.nrs‘ glugmo 1984 Trincescd Passsed o Brena,
rigistrate » Breno i gomo 21 gma HEE sl 11{#3 Ma'i WYL st i pressy § Registrd
H hmﬂk}u"ﬂ} Li18 [tlg‘[?l\? fﬂﬁﬂ&!\ll& LY IS 2 ll.{!gll(} I?Qn‘r P.\l [EERIEE 1\-(1 )
Piel ventenmil ig e Seni bont nauliann zs,.;z libart da-pedi; oner, vmcu&m tr.zxcrmc:xm

prcg.w‘fm\e"rbh mibesrbrione delle sepent Bomalid presss L Regiat Immetilier di Temgia-

Pansania:
w fwrieen pindiziale fn dath 28 ftbimm PO ab nurmerd 193049, per Burn §10:578 36, &
Favare delta soc Factanit S p.{'*.., ey s g Milano; io oras di decerso inginative Gradisn
dal tribumate di Milsss in s 27 d!mmbm 20 15;

= ipoteca legale iy datw 16 Iugho 2033 af numert S7107S per Budo 7064 168, 1,4 favioge
i Equitelin Sud 8ip A cbn sede {n Roai;
o frasopizione in datn 31 dicembre 2047 al wwperl (11758004, selativa 2l spors Citaty:
Flgneramesnts immobiline 1 fuvore df Faeforit §.p. A, can sede in Milana,

Milane, 12 Ebbrais 208,

Mancano le planimetrie catastali che sono state prodotte e allegate alla
presente perizia.

2) descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando dettaglia-
tamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratte-
ristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati ca-
tastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (la-
vatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
descriva | caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi
esterni ed interni, "rd interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici);
descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione
primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, far-
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8
macie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e

dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno (strade, autostrade fer-
rovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della
citta.

Accesso all'immobile effettuato in data 24/09/2021 alle ore 11.00.

IMMOBILE -1-

L’oggetto del pignoramento di proprietd ...........ccoeveviiiieieniinennnn. € un immobi-

le con destinazione commerciale che si trova in:

COMUNE OLBIA

LOCALITA PORTO ROTONDO - Punta Asfodeli

VIA E NUMERO CIVICO VIA ISCIA PIUMICA SNC

CONDOMINIO Punta Asfodeli

PIANO terra

INTERNO
catasto fabbricati, comune di OLBIA , foglio 1, particella 356

DATI CATASTALI ATTUALI sub 5, categoria C1 classe 4, cons. 61 mq, rendita €
2794.39

CONFINI SU TUTTI | LATI CON SPAZIO CONDOMINIALE

COMPOSIZIONE Vano principale con bagno piu vani accessori con bagno

PARTI COMUNI Copertura, camminamenti spazi aperti.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI | 9,50/1000

SUPERFICIE COMMERCIALE | 71.11 mq

BILE NEGOZIO PIy ACCESSORI | 65-21 M

Calcolo superficie commerciale

SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
N. DESCRIZIONE LORDA DI COMMERCIALE
(mq) RAGGUAGLIO (mq)
1 chale commerciale 7111 1 7111
piano terra
2 - 0,50
3 - 0,50
4 - 0,25
5 - 0,10
3 Totale 71.11
Caratteristiche strutturali
STRUTTURE VERTICALI PORTANTI Muratura in blocchi di cls strutturag in c.a. cm 30
TAMPONAMENTO Muratura interna ed esterna rifinita con intonaco
INFISSI ESTERNI legno.
SOLAI Laterocemento.
INFISSI INTERNI Legno.
TRAMEZZATURE Muratura da cm 10 con finitura ad intonaco.
PAVIMENTAZIONE INTERNA Piastrelle
IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO
PAVIMENTAZIONE ESTERNA Piastrelle.
IMPIANTI ELETTRICI Sottotraccia.
Le unita immobiliari di cui trattasi distano:
DALLA CENTRALISSIMA VIA BAIA SAR-
DINIA OVVERO SP 162 1500 metri
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ORIENTALE SARDA SS125 5 km

DAL MARE ca. 92 metri dalla battigia
AEROPORTO ca. 13 km (Olbia);

PORTO ca. 10 km (Olbia);

Alla data di accesso, I'immobile era integro dal punto di vista strutturale con qual-
che evidente traccia di umidita affiorante dal pavimento e tracce di umidita
ascendente sui muri. Con un modesto intervento di manutenzione il locale po-
trebbe essere idoneo all'utilizzo .

IMMOBILE -2-

L’'oggetto del pignoramento di proprieta ..........ccooviiiiiie i , e un
immobile con destinazione commerciale che si trova in:

COMUNE OLBIA

LOCALITA PORTO ROTONDO - Punta Asfodeli

VIA E NUMERO CIVICO VIA ISCIA PIUMICA SNC

CONDOMINIO “Punta Asfodeli”

PIANO terra

INTERNO

catasto fabbricati, comune di OLBIA , foglio 1, particella 356

DATI CATASTALI ATTUALI sub 6, categoria C1 classe 4, cons. 64 mq, rendita €

2931.82
CONFINI SU TUTTI | LATI CON SPAZIO CONDOMINIALE
COMPOSIZIONE Vano principale con bagno piu vani accessori con bagno
PARTI COMUNI Copertura, camminamenti spazi aperti.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI | 16,93/1000

SUPERFICIE COMMERCIALE | 75.43 mq

SUPERFICIE NETTA CALPESTA-
BILE NEGOZIO Pl ACCESSORI 64.83 mq

Calcolo superficie commerciale

SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
N. DESCRIZIONE LORDA DI COMMERCIALE
(mq) RAGGUAGLIO (mq)
1 chale commerciale 75.43 1 75.43
piano terra
2 - 0,50
3 - 0,50
4 - 0,25
5 - 0,10
3 Totale 75.43

Caratteristiche strutturali

STRUTTURE VERTICALI PORTANTI

Muratura in blocchi di cls struttura in c.a. cm 30

TAMPONAMENTO Muratura interna ed esterna rifinita con intonaco
INFISSI ESTERNI legno

SOLAI Laterocemento.

INFISSI INTERNI Legno.

TRAMEZZATURE Muratura da cm 10 con finitura ad intonaco.
PAVIMENTAZIONE INTERNA Piastrelle

IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO

PAVIMENTAZIONE ESTERNA Piastrelle.

IMPIANTI ELETTRICI

Sottotraccia.

Le unita immobiliari di cui trattasi distano:

DALLA CENTRALISSIMA VIA BAIA SAR-
DINIA OVVERO SP 162

1500 metri

ORIENTALE SARDA SS125

5km
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DAL MARE ca. 92 metri dalla battigia
AEROPORTO ca. 13 km (Olbia);
PORTO ca. 10 km (Olbia);

Alla data di accesso, I'immobile era integro dal punto di vista strutturale con qual-
che evidente traccia di umidita affiorante dal pavimento e tracce di umidita
ascendente sui muri. Con un modesto intervento di manutenzione il locale po-
trebbe essere idoneo all'utilizzo .

Allegato n. 1: verbali di accesso immobile
Allegato n. 2: rilievo fotografico
Allegato n. 3: inguadramento territoriale
.4
. 6:

Allegato n planimetrie catastali
Allegato n visure catastali

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civi-
co, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignora-
mento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

Gli immobile sono ubicati in localita Porto Rotondo Punta Asfodeli via Iscia Piu-
mica snc, piano terra, in comune di Olbia.

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; consentono Fidentificazione.

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione
del bene; i dati catastali consentono di identificare il bene.

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso,
la storia catastale del compendio pignorato; si é riprodotta la visura storica
di identificazione il bene.

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiorna-
mento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea pla-
nimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle
unita immobiliari non regolarmente accatastate, inserendo nell’elaborato perita-
le la planimetria catastale; si ritiene necessario procedere all’aggiornamento ca-
tastale in quanto gli edifici seppur coincidenti per dimensioni con le schede ca-
tastali sono stati modificati all’interno. Avendo presentato istanza al Giudice e
non avendo avuto ancora 'autorizzazione si procede con la stesura della perizia
allegando le piantine dello stato attuale dei luoghi.

5) indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; locali
commerciali.

6) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e |'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In

Relazione di stima - Procedura Esecutiva Immobiliare n. 314/2017 R.G.E.

Firmato Da: CARBONI GEROLAMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 34a61436a59ecc87499h8dd48dff44e9



11
caso di opere abusive, operi il controllo sulla possibilita di sanatoria di cui all’art.

26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali costi della stessa; al-
trimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedi-
mento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza
di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, I. 28 febbraio 1985,
n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; a seguito del sopralluogo agli im-
mobili effettuato in data 24/09/2021 e dopo aver estratto dal comune di Olbia,
gli atti amministrativi ufficiali, in data 31/03/2022, si é constatato che:

la licenza di costruzione, che ha generato gli immobili in oggetto, é la n

390 del 20/12/1974; gli immobili oggetto della presente perizia, sono per

o

dimensioni sovrapponibili alle dimensioni previste nel progetto approvato;
la destinazione d’uso dei due immobili é attualmente é in parte compatibi-
le con la destinazione d’uso autorizzata con licenza 390/74.

L’immobile -1- in catasto sub 5, attualmente privo di arredi, ad eccezione
di qualche letto e di qualche armadio, non indica I'effettivo utilizzo del lo-
cale al momento del sopralluogo quindi, il locale potrebbe essere utilizzato
con la destinazione d’uso urbanistica e catastale come previsto nel proget-
to approvato e precisamente come locale bar. Sono riscontrabili piccole
difformita sia interne che esterne che non riguardano le superfici e i volumi
dell’edificio. Tali difformita possono essere sanate con procedura di accer-
tamento di conformita.

L’immobile -2- in catasto sub 6, attualmente arredato come locale bar, é
in contrasto dal punto di vista strutturale e urbanistico con il progetto ap-
provato ma coerente con la destinazione catastale che indica I'edificio co-
me commerciale. Dal punto di vista strutturale il progetto approvato pre-
vedeva quattro box di tipo commerciale da realizzare con strutture preca-
rie cosi come descritto nella planimetria allegata al progetto approvato e
allegata alla presente perizia. Nella realta la struttura essendo posta
all’interno di un piano pilotis, non poteva essere realizzata integralmente
in modo precario in quanto, la copertura della struttura precaria risulta
anche essere, il solaio di calpestio del piano primo. non essendo, nel pro-
getto approvato, indicate le strutture portanti verticali come pilastri o al-
tro, parte dei muri perimetrali del locale -2- in oggetto, lo sono diventati di
fatto e non potranno in ogni caso essere demoliti . Quindi si potrebbe ripri-
stinare la destinazione d’uso come da progetto approvato con la demoli-
zione delle sole strutture verticali non strutturali. Questo comporta I'avvio
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di una procedura in accertamento di conformita delle opere non previste

nel progetto originariamente approvato.

L’accertamento di conformita dell’immobile 1 sub 5 in catasto ha un costo
di circa € 15000,00 compresa la pratica tecnica, gli oneri urbanizzazione, le
sanzioni e la pratica di variazione catastale.

L’accertamento di conformita dell’immobile 2 sub 6 in catasto ha un costo
di circa € 30000,00 compresa la pratica tecnica, gli oneri urbanizzazione, le
sanzioni i costi di demolizione e la pratica di variazione catastale.

Allegato n. 5: estratto elaborati e licenza edilizia

7) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pigno-
rato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; non risultanti
dagli atti conosciuti.

8) specifichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia an-
cora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari rela-
tivi al bene pignorato; condominio “Punta Asfodeli” la quota prevista e di €
2326.63 e il debito complessivo nei confronti del condominio é di € 36.324,09
mentre la quota delle ultime annualita e di circa e 5000,00

9) dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in
quest’ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa auto-
rizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla rela-
zione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; vendi-
bile in due lotti.

10) dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia di-
visibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed,
ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del fra-
zionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo con-
to delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione
degli eventuali conguagli in denaro; I’esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita even-
tualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; pignorato per intero.
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11) accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I’ufficio
del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di
locazione opponibili alla procedura esecutiva I'esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il giudizio per la
liberazione del bene e dovra esprimere un parere in ordine alla congruita del ca-
none di locazione; 'immobile é libero.

12) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debi-
tore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
trattasi di attivita commerciale; 'immobile é libero.

13) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, al-
berghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri,
anche di natura condominiale, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi com-
presi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso
nonché l'esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che
saranno cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all'acquirente;
indichi, altresi, I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o
usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; L’edificio é
gravato dai vincoli del PPR e vincolo tutela regionale 300 metri dal mare.

14) determini il valore di mercato dell'immobile tenendo conto della superficie di
quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando i necessari
adeguamenti e correzioni sulla base degli oneri di regolarizzazione urbanisti-
ca, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di even-
tuali spese condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la ven-
dita forzata non prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; preci-
si tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese quelle che
hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore
finale del bene.

CRITERIO DI STIMA
Il criterio di stima adottato € quello della stima diretta comparativa alla luce
dei valori di mercato nella zona per beni similari, facendo riferimento alle

quotazioni della banca dati del’'agenzia delle entrate.

LETTERATURA DI RIFERIMENTO

N. AUTORE TITOLO EDITORE

1 |Antenore Romano| La Valutazione degli immobili Pirola

2 | Viginio Panecaldo Come si valutano fabbricati e ter- Buffetti
reni edificatori
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Antonella Pesti-

nenza Pugliesi,

Luigi Pestiennza
Pugliesi

4 | Andrea Ricciardi |ll consulente tecnico del tribunale DEI

5 | Raffaele Gigante |l manuale del consulente tecnico| Pirola

Giuda alla stima delle abitazioni DEI

DECURTAZIONI PREZZO

Tenuto conto di quanto detto nei capitoli precedenti circa la consistenza, le carat-
teristiche, il grado di finitura, lo stato di manutenzione e di conservazione del be-
ne stesso, la vetusta della costruzione (ex art. 20 citata L. 392/1978), la possibili-
ta d'utilizzo invernale, della ottima posizione, la vicinanza al mare, il valore unita-
rio per I'acquisto di nuove costruzioni analoghe viene abbattuto di circa il 10%.
Viene inoltre detratto dal valore finale la spesa prevista per la messa a norma
degli edifici in perizia.

VALORE DELGLI IMMOBILI

Assunte informazioni in luogo con particolare riferimento ai cantieri in zona e tra
quelli posti nel Comune di Olbia e dopo aver consultato un adeguato numero di
agenzie immobiliari locali, accertata [|'ottima _ubicazione del fabbricato,
I'accessibilita dalle principali vie di comunicazione, la stima viene eseguita tenen-
do presenti tutte le caratteristiche estrinseche e di finitura, la consistenza, le con-
dizioni statiche, lo stato di manutenzione e di conservazione delle strutture mura-
rie interne ed esterne, il grado di finitura, I'epoca di costruzione, I'impossibilita di
ampliamento ed infine ogni elemento contro e a favore che possa influire sulla
valutazione dei beni de quo e sulla loro commerciabilita.

Dalla suddetta ricerca di mercato, € emerso che unita immobiliari similari in zona,
con destinazione commerciale, vengono mediamente contrattate in € 4.400,00
-10% = € 4.000,00 per metro quadro commerciale, intendendo ricomprendere in
questo anche i servizi, gli accessori, le parti comuni e le pertinenze.

Pertanto in riferimento a quanto sopra esposto si puo serenamente affermare che
il valore di mercato del cespite immobiliare analizzato é:

IMMOBILE -1-

Sup. CoMM. VALORE UNIT. VALORE

INDIVIDUAZIONE (mg) (€/mq) (euro)

ATTIVITA COMMERCIALE -
comune Olbia 71.11 4.000,00 284.440,00

foglio 1, particella 356 sub 5

si puo affermare che il valore dellimmobile, detratte le spese per la messa a

norma, & di € 269.440,00 e in cifra tonda € 270.000,00 (diconsi euro due-
centosettantamila/00) valore risultato analogo a quello di altri immobili similari
esistenti in zona.

IMMOBILE -2-

Sup. COMM. VALORE UNIT. VALORE
INDIVIDUAZIONE

(mq) (€/mq) (euro)
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ATTIVITA COMMERCIALE

comune Olbia
foglio 1, particella 356 sub 6

75.43

4.000,00

301.720,00

si puo affermare che il valore dellimmobile, detratte le spese per la messa a

norma, & di € 271.720.00 e in cifra tonda € 270.0000, (diconsi euro duecen-
tosettantamila/00) valore risultato analogo a quello di altri immobili similari esi-

stenti in zona.

L’esperto dovra:

riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti,
redigendo per ciascun bene oggetto del pignoramento I’elaborato sulla base
di apposito schema;

e depositare in Cancelleria una copia cartacea della perizia e depositare due co-

pie telematicamente, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata per
I'emissione dei provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c., di cui una epurata dei
dati sensibili e destinata alla pubblicazione nel PVP e sui siti secondari;

e jnviare nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel

rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizio-
ne, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi,
copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore,
anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, assegnando
alle parti un termine di quindici giorni prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

e allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna

dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti
(terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

e allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, co-

pia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanato-
ria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e
del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni
svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazio-
ne ritenuta di necessario supporto alla vendita, in particolare, lo schema rie-
pilogativo sulla superficie di terreni e fabbricati necessario per
I'assicurazione RC;

e segnalare tempestivamente al giudice dell'esecuzione (o al custode diverso dal

debitore se gia nominato) ogni ostacolo all'accesso; superato con secondo
accesso.
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CONCLUSIONI

pignoramento di proprieta della societa
.................. , € un immobile con destinazione COM-

MERCIALE che si trova in:

IMMOBILE -1-

L’'oggetto del pignoramento di proprieta ............covvieiiinennnn. , € un immobile
con destinazione commerciale che si trova in:

COMUNE OLBIA

LOCALITA PORTO ROTONDO - Punta Asfodeli

VIA E NUMERO CIVICO VIA ISCIA PIUMICA SNC

CONDOMINIO Punta Asfodeli

PIANO terra

INTERNO

DATI CATASTALI ATTUALI

catasto fabbricati, comune di OLBIA , foglio 1, particella 356
sub 5, categoria C1 classe 4, cons. 61 mq, rendita €
2794.39

CONFINI SU TUTTI | LATI CON SPAZIO CONDOMINIALE
COMPOSIZIONE Vano principale con bagno piu vani accessori con bagno
PARTI COMUNI Copertura, camminamenti spazi aperti.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI | 9,50/1000

SUPERFICIE COMMERCIALE | 71.11 mq

BILE NEGOZIO PIvACCESSORI | 65-21 Mg

valore dell'immobile € 270.000,00 (diconsi euro duecentosettantamila/00)

IMMOBILE -2-

L’'oggetto del pignoramento di proprieta ..........coceevieveiiieiiieiiiiiee e, , e un
immobile con destinazione commerciale che si trova in:

COMUNE OLBIA

LOCALITA PORTO ROTONDO - Punta Asfodeli

VIA E NUMERO CIVICO VIA ISCIA PIUMICA SNC

CONDOMINIO “Punta Asfodeli”

PIANO terra

INTERNO

DATI CATASTALI ATTUALI

catasto fabbricati, comune di OLBIA , foglio 1, particella 356
sub 6, categoria C1 classe 4, cons. 64 mq, rendita €
2931.82

CONFINI SU TUTTI | LATI CON SPAZIO CONDOMINIALE
COMPOSIZIONE Vano principale con bagno piu vani accessori con bagno
PARTI COMUNI Copertura, camminamenti spazi aperti.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI | 16,93/1000
SUPERFICIE COMMERCIALE | 75.43 mq
SUPERFICIE NETTA CALPESTA-

BILE NEGOZIO Pl ACCESSORI 64.83 mq

valore dellimmobile € 270.0000, (diconsi euro duecentosettantamila/00)

IL VALORE TOTALE DELL'IMMOBILE OGGETTO DEL PIGNORAMENTO, E’
DI € 540.000,00 (diconsi euro duecentomila/00)

*kkkk  kkkkk  kkkkk

Il sottoscritto perito, a conclusione della relazione che precede e dopo
aver obiettivamente ricercato il valore singolo di stima del bene in oggetto, ritiene
di aver esaurientemente assolto I'incarico che gli é stato affidato. Rimane a di-
sposizione dell'ill.mo Sig. Giudice per ogni eventuale ed ulteriore chiarimento.
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Tempio Pausania, 29/03/2022

IL PERITO ESTIMATORE
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ALLEGATI
Allegato n° 1 verbale di accesso immobile

VERBALE PRIMO TENTATIVO ACCESSO
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|
]

il T rigervandost di valutare gli slementi raccolti in separata sede ¢ 81 comunicare eventuale
proseguc delle openi-zioni peritali. sottoscrive 1] presente verbale con gli astann,

bafepies. gl €0
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Per il ergditore procedente 1o

Ber il debitore b
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VERBALE ACCESSO IMMOBILI
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Allegato n° 2 rilievo fotografico

vista PROSPETTO PRINCIPALEDALLA VIA ISCIA PIUMICA EST

vista PROSPETTO PRINCIPALEDALLA VIA ISCIA PIUMICA NORD EST
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vista DALLO SPAZIO CONDOMINIALE COPERTO

vista DALLO SPAZIO CONDOMINIALE COPERTO
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VISTA OVEST
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FOTO EDIFICIO SUB 6

Vista CU-ICA LOCALE SUB 6
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VISTA LOCALE PRINCIPALE SUB 6



VISTA ANGOLO BAR SUB 6
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VISTA SERVIZ| IGIENICI SUB 6



Bagno DISABILI IMMOBILE 2 SUB 6
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FOTO EDIFICIO IMMOBILE 1 SUB 5

INTERNO IMMOBILE 1 SUB 5 VANO PRINCIPALE
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SERVIZIO DEL VANO PRINCIPALE IMMOBILE 1 SUB 5

Relazione di stima - Procedura Esecutiva Immobiliare n. 314/2017 R.G.E.

Firmato Da: CARBONI GEROLAMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 34a61436a59ecc87499h8dd48dff44e9

=)




VANO ACCESSORIO IMMOBILE 1 SUB 5
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SECONDO VANO ACCESSORIO IMMOBILE - SUB 5
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BAGNO VANO ACCESSORIO IMMOBILE 1 SUB 5
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VANO ACCESSORIO IMMOBILE 1 SUB 5



VISTA DAL PORTICO CONDOMINIALE IMMOBILE 2 SUB 6
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Allegato n° 3 inquadramento territoriale
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Allegato n°® 5 estratto elaborati licenza 390/1974

LICENZA 390 DEL 20/12/1974
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7: PLANIMETRIA IMMOBILI SATO ATTUALE

Allegato n°
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RILIEVO DEGLI IMMOBILI ALLO STATO ATTUALE
RAPP 1:200

IMMOBILE -1- SUB S

" SPAZIN CONDOMINIALE |

I {  cuciva

IMMOBILE -2- SUB 6

METRI 10,00 \@\7&
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