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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

RELAZIONE D] CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
NELL'ESECUZIONE IMMOBILARE N. 121/2016 R.G.Es.

Promossa da:
" e M —contro =" i e et e

1.00 - NOMINA CONSULENTE TECNICO.

Nell'Udienza del 03 dicembre 2019, il Giudice delle Esecuzioni Immobiliari del
Tribunale di Tempio Pausania, Dr.ssa Costanza Teti, nominava il sottoscritto:

Dott. Arch. Diego E. Franchi, nato a Tempio Pausania (OT) il 30.10.1952 e ivi
residente in via Stazione Vecchia n. 18, con studio professionale a Termpio Pausania,
in C.so Matteotti n. 57, iscritto all’Ordine degli Architetii della Provincia di Sassari e
Olbia-Tempio al n. 54 e all'Albo dei Periti del Tribunale di Tempio, quale Consulente
Tecnico d'Ufficio nella causa in epigrafe.

2,00 - FORMULAZIONE DEI QUESITI,

Nelle stesse, dopeo il giuramento dirito, venivano posti al C.T.U. i seguenti quesiti:

QUESITO UNO - "ldentificazione del bene"

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, 2° comma cod. proc. civ. (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 risuftanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla
base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie ritenute
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di
destinazione urbanistica dei terreni di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell'’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca ['atto di
provenienza ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in atti); indichi
se il bene & pignorato pro quota o per intero, indicando immediatamente che si
tratta di " quota di bene”;

QUESITO DUE - "Descrizione del bene"

descriva, previo necessario_accesso. ['immobile pignorato, indicando dettagliata-
mente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie {calpestabile} in mq., confini e dati catastali attuali,
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eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche
strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
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, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla
distanza dal centro della cittd e dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno
(strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso
il centro della citta;

QUESITO TRE - " Comparazione tra dati attuali e pignoramento™

Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, -

piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a} se i dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)
se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del
bene; e) 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;

QUESITO QUATTRO - " Accatastamento "
Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento
del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria
del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate; in particolare, al fine di rendere
possibile un'esatta identificazione del bene nel decreto di trasferimento sono
richiesti all'esperto i seguenti adempimenti:

v' qualora risultino non corretti i dati contenuti nella visura catastale attuale o
manchino la categoria catastale e la rendita oppure queste non siano coerenti
con l'attuale destinazione del bene, I'esperto deve effettuare la variazione o
determinare i valori mancanti mediante la procedura DOCFA o altra procedura
ritenuta iclonea;

v quando invece I'immobile non risulti inserito in mappa (il che, salva l'ipotesi di
vendita in un unico lotto dell'intera area pignorata e di tutte le edificazioni
soprastanti, & d'impedimento alla stessa pronuncia dell'ordinanza di vendita),
'esperto trasmette subito una relazione al giudice e ai creditori chiedendo
I'autorizzazione a procedere alla regolarizzazione catastale indicando i relativi

costi;
QUESITO CINQUE - " Destinazione urbanistica di piano "
Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

QUESITO SEI - " Conformita alla normativa — sanabilita"

Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e ['esistenza o meno _di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
I'esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire
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se l'iflecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli
46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28
febbraio 1985, n. 47:

QUESITO SETTE " Certificazioni dell'immobile"

Fornire indicazioni con riferimento all'immobile pignorato circa la presenza o meno:

v Defla certificazione energetica di cui alla fegge n. 10/91 e successivi decreti legislativi n.
192/05 e n. 311/06 cui ha fatto seguito il D.M. Ministro dell'Economia e delle
Finanze del 19.02.2007 come modificato dal decreto 26.10.2007 e coordinato con i
decreto 07.04.2008,

v Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti
all'interno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22.01.2008 n. 37.

QUESITO OTTO - " Divisione in lotti"

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piil lottl; provvedendo, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

QUESITO NOVE - "Divisibilita in natura"

Dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pré quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente' approvati
dall'Ufficio Tecnico Frariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto
delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli
eventuali conguagli in denaro; I'esperto dovrad procedere, in caso contrario, alla
stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'ari. 577 cod. proc. civ, dall'art.
846 c.c. e dalla E. 3 giugno 1940, n. 1078;

QUESITO DIECI - ™ Stato del bene"

Accerti se I'immobile non & in proprieta piena, ma con mero diritto di superficie
limitato nel tempo; in tal caso si indichi la data di scadenza; nel caso che oggetto
del pignoramento sia la nuda proprieta o I'usufrutto deve sempre indicarsi I'eta
dell'usufruttuario o la durata dell'usufrutto se a termine. Dica se 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 l'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e qualora risultino contratti di locazione opponibili alla
procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se
sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene (per particolari si
rimanda al punto 10) della sezione Il delle " Disposizioni generali”; dica se
I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
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esecutato, e acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale
(anche in copia non autentica);

QUESITO UNDICI - "Regime vincolistico"

Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilita o di indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi 'esistenza di
diritti demaniali (superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando eventuali
oneri di affrancazione o riscatto; indicare l'esistenza di eventuali fondi
patrimoniali a carico;

QUESITO DODICI - " Determinazione del valore"

Determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle
condizioni dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della
letteratura cui si é fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul
prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non
trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
ultimo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

3.00 ~ MODALITA’ E TEMPI DI ESECUZIONE.

A seguito dell’incarico conferitomi in data 03.12.2019, il sottoscritto ha proceduto
ad accertamenti tecnici, accessi e sopralluoghi, acquisendo numerosi atti e
documenti cartografici presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Olbia e dell’Agenzia
del Territorio di Sassari e di Tempio Pausania.

In date 04.12.2019 e 17.03.2020, presso |'Agenzia del Territorio di Sassari ha
provwveduto alla verifica ed acquisizione della necessaria documentazione catastale
{planimetrie, visure e schede).

In data 16/12/2019, dopo aver prelevaio dal fascicolo d'ufficio copia della

documentazione, si & recato presso i locali del Comune di Olbia per ottenere una
prima documentazione dello stato di fatto dell'immobile, per inserirlo nel contesto
territoriale di appartenenza e contestualmente verificare eventuali caratteristiche
morfologiche necessarie per la stima dello stesso.

In_data 13.01.2020, mi recavo presso il Comune di Olbia {Ufficio Accesso agli Atti)
per la ricerca e verifica dei titoli edilizi e in via Svizzera per un primo sopralluogo mel
sito oggetto della presente.

In data 30.05.2022, dopo aver preso contatto con llstituto Vendite Giudiziarie di
Tempio Pausania, nella persona del sig. Mario Addis, il sottoscritto CTU si & recato
presso il sito oggetto della consulenza in Comune di Olbia, via Svizzera n. 26, per
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iniziare le operazioni peritali e alla presenza del rappresentante dell'lVG, sig. Mario
Addis e ¢ o7 . ), si &
provweduto ad una ricognizione completa dei locali del piano terra, con rilievo
planimetrico dell'immobile interessato, oltre alla documentazione fotografica, con le
novita di seguito descritte.

In data 31.05.2022, & stata effettuata presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio di
Tempio Pausania una visura di ispezione di trascrizioni immobiliari degli immobili
oggetto della presente, fino alla data odierna.

Nelle pagine seguenti si procedera all'esame dei quesiti esposti dal Giudice.

4.00 — RISPOSTE Al QUESITL

4.01 - QUESITO n. 1 - “Identificazione del bene"

Il fascicolo d'ufficio dal quale & stata prelevata copia della documentazione, risultava
completo di tutta la documentazione di cui all'art. 567, 2° comma, del codice di
procedura civile (certificati catastali e delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato, effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento); nel fascicolo, non erano presenti le planimetrie catastali, le mappe
censuarie ritenute indispensabili per la corretta identificazione del bene, inoltre
mancavano le indicazioni planimetriche di progetto e di concessione edilizia, nonché
qualsiasi indicazioni di certificazione urbanistica.

Dalle visure storiche per immobile, esaminati i documenti ed i registri custoditi
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Tempio Pausania e Catasto di
Sassari e dalla relazione notarile allegata agli atti, del Dott. Carlo Bolognini, Notaio
in Sassar, relativamente al seguente immobile ubicato in Comune di Olbia, in via
Svizzera n. 26 e piu precisamente:

L'immobile in oggetto risulta cosi pignorati:

PIANO TERRA (Ufficio) — Foglio 36 — Part. 3280 — Sub. 4 e pili precisamente;
Quota pari 100% in piena proprieta di una unita immobilare sita in via Svizzera snc, al
piano terra, individuata nel N.C.E.U. del Comune di Olbia (SS), Foglic 36, Particella
3280, sub. 4, Categoria A/10, Classe 1, Consistenza vani 2,5, Sup. Catastale mq. 62,
Rendita €. 555,19.

risulta inoltre che, a tutto il giorno 31.05.2022, il bene sopra indicato risulta
gravato dalle seguenti formalita:

A - TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL:

1. PIGNORAMENTQ |MMOBILIARE: emesso in data "0 dall'Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Tempio Pausania, repertorio n. !, trascritto a
Tempio Pausania il Tt aln, del Registro Generale e al n. del
Registro Particolare, a favore an ” ~ 1", cod. fiscale g

sedeir. 7 - -

B - ISCRIZIONI CONTRO:

1. IPOTECA VOLONTARIA: iscritta presso I'Agenzia delle Entrate di Tempio Pausania
in data ~ n. 1t el Registro Generale e al n. el Registro
Particolare, a favore di: ” ‘, cod. fisc.: T 1 sede in
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Milano, per €. D, a fronte di un capitale di €. 71.000,00, concessa in forza
del contratto di mutuo fondiario, atto Notaio Eugenio Castelli di Olbia del

Ve, TR . o oA carico del Spg. . cune0uw, Jdle w
Rc R I O T N | T S S

2. IPOTECA LEGALE: iscritta presso |'Agenzia delle Entrate di Tempio Pausania in
data 10.02.2009 al n. 1488 del Registro Generale e al n. 200 del Registro
Particolare, a favore di: " 7= ¢ . .3+ € " con sede in Sassari, cf.
o , a carico dell'immobile in oggetto della presente (Foglio 36, Part. 3280,
Sub. 4, Olbia) e dei terreni distinti nel Catasto Terreni del Comune di Olbia al foglio

13, mappale 61, per la quota di 1/30 e al foglio 42, mappale 70, per la quota di 1/300,

per la somma complessiva di . /. © _,uz, a fronte della somma dovuta, pari a €.
390.188,01, a carico del sig. W M H s LBV L, wul
fi- et 2070

4.02 - QUESITO n. 2 - "Descrizione del bene"

4,02.1 - Ubicazione e dati catastali,

Il bene oggetto del presente pignoramento immobiliare consiste in una unita
immobiliare adibita a ufficio, al piano terra di un edificio residenziale a quattro piani
fuori terra, senza interrato, composto da un unico corpo di fabbrica con distinti
ingressi e corpo scala con ascensore, per complessivi 6 appartamenti con diverse
tipologie (n. 2 al piano primo, n. 2 al piano secondo, n. 2 al piano terzo), n. 1 attivita
commerciali (al piano terra), n. 10 posti auto, oltre ad aree condominiali, ubicato in
via Svizzera n. 26, nel comune di Olbia, meglio identificate negli elaborati
cartografici allegati; all'appartamento uso ufficio in oggetto, compete il diritto
all'uso esclusivo di un posto auto scoperto, ubicato negli spazi' comuni adibiti a
parcheggio, ove & individuato conil n, 7:

L'intero complesso costituisce un unico edificio soggetto a divisione, in una zona a
sud dell'abitato, non priva di verde, sinonimo di tranquillitd e riservatezza, con
affaccio privilegiato su via Privata e via Danimarca, vicino allo Stadio B. Nespoli, nelle
vicinanze di uffici pubblici importanti, scuole, altre attivitd commerciali e non lontano
della viabilita principali.

L'unita residenziale oggetto della presente & ubicata nella via citata del Comune di
Olbia, meglio identificata negli elaborati cartografici allegati, con i dati catastali
corrispondenti con quanto riportato nell'atto di pignoramento, il tutto distinto in
N.C.E.U, del comune di Olbia al:

Foglio 36 e piu precisamente:

Ufficio in via Svizzera n. 26, al piano terra, individuato nel N.C.E.U. del Comune di
Olbia (SS), Foglio 36, Particella 3280, sub. 4, Categoria A/10, Classe 1, Consistenza
vani 2,5, Sup. Catastale mq. 62, Rendita €. 555,19.

- Dati Derivanti da:

- COSTITUZIONE del 09.12.2003, prot. n. 358838, in atti dal 09.12.2003
COSTITUZIONE (n, 2689.1/2003).

- Variazione del 09.11.2015 — Inserimento in Visura dei dati di superficie.
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4.02.2 - Titolo e provenienza della proprieta.

Dalle visure dell’Ufficio del Territorio e dalla relazione notarile del Dott. Carlo
Bolognini, Notaio in Sassari, risulta che [I'immobile oggetto del presente
pignoramento immobiliare, & pervenuto al sig. &+ 0 * 7T w2 - ¢, fiscale:
Corr gl Ao AT inforza di atto di compravendita a rogito del Dott. Eugenio
Castelli, Notaio in Olbia, in data ...~ "~ 3, rep. “% 7 7" T%  trascritto a
Tempio Pausania in data " "* 77 al n. v del Registro Generale e n. i " del

1

registro Particolare.

4,02.3 — Origine Concessione Edilizia e Agibilita.
Dai documenti acquisiti dall’'Ufficio Tecnico del Comune di Olbia & stato possibile

verificare la legittimitd delle costruzioni in quanto il complesso residenziale
composto da 8 unitd residenziali, oltre a n.10 posti auto nel cortile al piano terra, &
stato realizzato con Concessione Edilizia n. ©*. 7. del "¢ ™" (Prat. Ed. n.
275/2002) e successiva Variante in Corso d'Opera con Concessione Edilizian. * 7 "f
del ¥ "% ==r, intestate alla . - VT LOAITE s con sede in
S B e s (cod, fiscaler oL 20T

Dai documenti_richiesti e acquisiti dall'Ufficio _Richiesta Atti. non risulta la

dichiarazione di fine lavori, n& la richiesta per ottenere il certificato di agibilita.

4,02.4 - Consistenza.

[l bene oggetto del presente pignoramento immobiliare consiste in una unita
immobiliare adibita a ufficio, al piano terra di un edificio residenziale a quattro piani
fuori terra, senza interrato, composto da un unico corpe di fabbrica con distinti
ingressi e corpo scala con ascensore, oltre ad aree condominiali, ubicato in via
Svizzera n. 26, nel comune di Olbia, meglio identificate negli elaborati cartografici
allegati; ha una superficie coperta (comprese verande, escluso corpo scala
condominiale) di mq. 66,11 per una volumetria complessiva pari a mc. 182.91; le
dimensioni esterne sono di circa ml. 7.35 di larghezza, ml. 9.205 di lunghezza
massima e ml. 8.85 di lunghezza minima, con altezza utile interna di ml. 2,70, forma
regolare, con tipologia tipica di edificio residenziale; all'appartamento uso ufficio in
oggetto, compete il diritto all'uso esclusivo di un posto auto scoperto, ubicato negli
spazi comuni adibiti a parcheggio, ove & individuato con il , 7:

SUPERFICI LOCALI UFFICIO (Foglio 36, Part, 3280, Sub. 4, P. T.)

Superficie Lorda complessiva "Ufficio”: .....coeivvimmiiirviminnnniinnn. meg. 60.97
Superf. Calpestabile complessiva “Ufficio”: ....cc.ooviveercrnnninnnnnicnnnenn, meg. 52,15
Superficie Lorda complessiva “Veranda Coperta” ......cooociiiiiiiniiesiec. me,. - 5,14
Superficie Calpestabile complessiva “Veranda Coperta”: ......ccccccreee. M. 4.90

Superficie Lorda complessiva “Posto Auto Scoperto”: .....c.ccoiivinnivenees. me. 24.50

4.02.5 - Caratteristiche e rifiniture.

Il fabbricato ha struttura portante in elevazione con travi e pilastri in c.a. con
tamponatura in blocchi di laterizio dello spessore medio di 30 em, per uno spessore
medio di 33 cm (compreso intonaco esterno e interno), per la parte esterna, mentre
le partizioni interne sono in tavolato di laterizio spessore cm 190; strutture portanti
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orizzontali piane in latero-cemento {cm 20 + 4); copertura dell’'edificio con
formazione delle falde a padiglione con muricci e tavelloni e massetto da cm 3.00
con rete plastificata, con manto di tegole rosse (coppi) con sottostante
coibentazione e impermeabilizzazione, il tutto in buon stato.

Le facciate esterne, intonacate al civile, con malta premiscelata a base di cemento,
tinteggiate con pittura al quarzo plastico, risultano in ottime condizioni, prive di
lesioni strutturali e/o di assestamento.

Intonaci interni di tipo civile liscio, tinteggiati con pittura a base di tempera, prive di
decorazioni e colorazioni, in ottime condizioni, prive di lesioni strutturali e/o di
assestamento e di segni di umidita.

| pavimenti interni sono in listelli di legno (parquet) cm 40/60 x 10, incollati su
apposito massetto accuratamente livellato, posati in diagonale con colori scuri, in
ottime condizioni, in tutti gli ambienti, bagno compreso, tutti in perfette condizioni;
la pavimentazione esterna delle verande d'ingresso & realizzata in grés porcellanato
cm 33 x 33, posati in ortogonale, a colorazione chiara, in buone condizioni

il piazzale interno, dove sono ubicati i posti auto, sono in battuto di cemento.

Il rivestimento del bagno & in tesserine di ceramica cm 2.5 x 2.5 su retina, e 20x 300,
a colori chiari, posati in ortogonale (ufficio) e ortogonale e diagonale
(appartamento), di tipo medio, sono di buona marca, in ottime condizioni; nella
cucina dell'appartamento, invece, sono in piastrelle di ceramica cm 10 x 10, a colori
pastello,

Le soglie degli infissi esterni e la bordura delle verande, sono in marmo di Orosei
lucido da em 3.00.

L'impianto elettrico, sotto traccia, presumibilmente munito di collegamento a terra,
con sezioni dei fili adeguate, munito di quadro di appartamento con salvavita,
ubicato all'ingresso, pare eseguito a norma, con ottima dotazione di prese (Serie
Magic - Ticino).

Gli infissi esterni in legno, di colore bianco, senza persiane, con vetro
amtisfondamento, senza vetrocamera, ad ante a battente, di buona fattura, con
perfette ferramenta, sono tutti in ottime condizioni.

In ottime condizioni di conservazione, oltre che di buona fattura, sono i serramenti
interni, in legno massello;

Impianto di Acqua Calda Sanitaria avviene con l'uso di scaldabagno elettrico (It 80)
cad,), ubicati nei rispettivi locali bagno.

Impianto di condizionamento con split interni, a pompa di calore, marca Daikin, ,
ubicato in apposita sede nel marciapiede del prospetto nord d'ingresso dell'ufficio.

Caratteristiche Impianti:

Antenna collett.: Segnale televisivo privato, compreso satellitare;

Antifurto: Nessuno;

Citofonico: Videocitofono - tensione di rete: 12 V - funzionante;

Elettrico: Sottotraccia - tensione di rete: 220 V - funzionante;

Gas: Sottotraccia - rete di distribuzione condominiale;

idrico: Sottotraccia - rete di distribuzione: tubi in rame - funzionante -
apparecchi alimentati: scaldabagno, servizi igienic;

Telefonico: Sottotraccia;
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Termico: Impianto di condizionamento con pompa di calore (aria-aria);
Ascensore: Interno a norma;

Tutte queste considerazioni sono evidenziate nell'Allegato 2: Documentazione
Fotografica.

4.02.6 - Utilizzazione.
L'immobile in oggetto, ancora in parte arredato e in ottimo stato, & attualmente non

utilizzato.

4.02.7- Stato di manutenzione.

Da guanto sopra esposto, si evince che il fabbricato si presenta in ottimo stato, sia
allinterno, compresi gli arredi, sia all'esterno, compresa quello strutturale, comprese
le parti condominiali. L'edificio, sebbene non di recente fattura, si presenta in
condizioni tali che, anche nell’'esecuzione di un eventuale progetto di modifica,
anche a stralci, l'incidenza dei costi sarebbe minima, rispetto l'utilitd economica
immediatamente ricavabile.

Si precisa infatti che, per un utilizzo immediato dell’edificio non occorre operare
alcun lavoro, in quanto sia il tetto, le facciate e gli intonaci interni, gli infissi esterni
ed interni, i pavimenti e rivestimenti, nonché gli impianti generali: idrico, fognario,
elettrico, ecc. sono tutti in perfette condizioni,

4.02.8- Caratteristiche finali.

Fabbricato avente stato di manutenzione come gid descritta, con distribuzione
planimetrica razionale degli interni e ottima fruibilita degli spazi condominiali esterni
circostanti, con arredi anche sufficienti e idonei, per ottime possibilita di
sfruttamento in affitto ad uso studio professionale o ufficio in genere.

4,03 - QUESITO n. 3 - " Comparazione tra dati attuali e pignoramento”

La descrizione attuale dei beni (indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e
confini} e quella contenuta nel pignoramento, non evidenziano alcuna difformita ed
entrambi identificano gli immobili oggetto della presente CTU, pertanto dalla
verifica dei dati descrittivi dell'immobile riportati nel pignoramento e quelli accertati
dalle indagini catastali e dal sopralluogo effettuato si pud dire che i dati
corrispondono e consentono I'univoca individuazione del bene.

4.04 - QUESITO n, 4 - " Accatastamento "

Per quanto detto al paragrafo precedente i beni oggetto del presente pignoramento
immobiliare, risultano regolarmente accatastati per cui non si rende necessaria
alcuna procedura di regolarizzazione.

4,05 —- QUESITO n, 5 - " Destinazione urbanistica / di piano "

Il P. di F, del Comune di Olbia attualmente in vigore, nella Tavola n. 5.01 {Azzona-
mento Olbia Centro), individua 'area in zona B2, {Zone Residenziali esistenti e di
completamento dense), con gli indici e parametri urbanistici indicati e stabiliti
nell’art. 18.1 delle NTA allegate al Piano in vigore.
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Secondo il P.P.R. i terreni individuati e oggetto della presente, risultano all’esterno
della fascia costiera, quale entitd spaziale individuata dal PPR e dallo stesso
riconosciuta come “bene paesaggistico d’insieme”, nel’ Ambito n. 18 — Golfo di
Olbia - Tavola 444.IV. La distanza in linea d'aria piti vicina dal mare {Via Redipuglia),
risulta pari a circa mt. 350,00.

L'area in oggetto, & cosi classificata:

- BENE PAESAGGISTICO E COMPONENT] DI PAESAGGIO:

- Edificati urbano;

- CATEGORIE :

- Espansioni recenti;

- ELEMENTI COSTITUTIV] : Espansioni residenziali recenti avvenute dopo il 1950;

- RIFERIMENTI NORMATIV] PPR:

- Artt. 63-64-65-70-71-72;

- VOCE LEGENDA PPR:

- Espansioni recenti;

- SIMBOLO LEGENDA PPR:

- Zona colorata in "giallo ocra “;

4.06 - QUESITO n, 6 - " Conformita alla normativa — sanabilita"

Dai documenti acquisiti e dalle ricerche e verifiche effettuate dal sottoscritto CTU
all'Ufficio Tecnico del Comune di Olbia, & stato possibile verificare la legittimita della
costruzione in quanto 'immobile & stato realizzato in conformitd delle concessioni
edilizie gia citata (V. precedente punto 4.02.3), pertanto dal punto di vista edilizio-
amministrativo, la pratica di cui in oggetto risulta regolare.

4,07 - QUESITO n, 7 - " Certificazioni dell'immobile”

Dalle Linee Guida emanate dal G.I. nel mese di novembre 2019 si evince che:
........... " coerentemente con la ratio della Direttiva comunitaria n. 2002/1991, ed in
conformita con il D.Lgs. n. 192/2005, Legge di attuazione della direttiva, che non
prevede espressamente l'estensione dell'obbligo della certificazione energetica alle
vendite coattive, nonché conformemente con lo studio del Consiglio del Notariato n.
263-2014/C, non si rinvengono indici sicuri della volonta del legislatore di applicare
alle vendite coattive - aventi disciplina del tuto peculiare rispetto a quella delle
vendite negoziali - 'obbligo della certificazione energetica e pertanto non & pil
dovere del delegato verificare la presenza nel fascicolo dell'attestato di prestazione
gnergetica” ............ Inoltre nell'incarico al sottoscritto CTU per la redazione deila
procedura in oggetto, non @ espressamente richiesta la redazione degli attestati di
prestazione energetica. Il complesso edilizio, & dotato di Certificato di Abitabilita (V.
Punto 4.01.3), quindi la proprieta & sicuramente in possesso della documentazione
tecnica amministrativa di cui al D.M. Ministro dello Sviluppo Economico del
22.01.2007 n. 37, relativa agli impianti tecnologici eseguiti {idrico-sanitario, elettrico,
riscaldamento. distribuzione Gpl, condizionamento, etc).

4,08 — QUESITO n. 8 - " Divisione in lotti"
Il sottoscritto ritiene, dopo aver analizzato I'ubicazione, I'utilizzazione e la natura
dell'immobile oggetto della presente relazione peritale e della situazione particolare
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riscontrata, per quanto sopra detto, che si possa individuare un unico lotto
vendibile, trattandosi di un locale ufficio, di non grandi dimensioni, al piano terra,
composto da locali ufficio, disimpegno e bagno, con verande d'ingresso, con diritto
all'uso esclusivo di un posto auto scoperto, ubicato negli spazi comuni adibiti a
parcheggio, ove & individuato con il n. 7, facente parte di un unico e indipendente
complesso edilizio; pertanto ha predisposto un unico lotto di vendita, e cioé:

LOTTO UNICO:

Quota pari 100% in piena proprietd di una unitad immobiliare (ufficio) al piano terra
del fabbricato gia descritto, con posto auto scoperto esclusivo (n. 7), ubicata in via
Svizzera n. 26, individuata nel N.C.E.U. del Comune di Olbia {SS}, Foglio 36,
Particella 3280, sub. 4, Categoria A/10, Classe 1, Consistenza vani 2,5, Sup.
Catastale mq, 62, Rendita €. 555,19.

4,092 - QUESITO n. 9 - "Divisibilita in natura"

Con la procedura esecutiva n. 121/2016, promossa da '=' - -" . <\ contro

, 'immobile in parola, risulta pignorato per
intero, pertanto poiché il debitore & proprietario per intero dell'immobile pignorato
sopra descritto, la stima & fatta sull'intera proprieta senza la necessita di divisione.

s

4.10 - QUESITO n. 10 - " Stato del bene"
Il locale ufficio oggetto del presente pignoramento, al momento dell'accesso, risulta
non utilizzato, il tutto in ottimo stato.

4.11 - QUESITO n. 11 - "Regime vincolistico"

Gli immobili oggetto della presente, non presentano formalita, vincoli o oneri da
cancellare o che possano risultare opponibili dal futuro acquirente.

Non esiste sui beni pignorati alcun tipo di vincolo, né artistico, né storico o
alberghiero di inalienabilitd o di indivisibilita.

L'appartamento compravenduto fa parte di un complesso immobiliare, composto
da un unico corpo di fabbrica che comprende n. 6 appartamenti, n. 1 ufficio e n. 1
locale commerciale, con |'area annessa destinata a parcheggi privati e percorsi
comuni e dalle affermazioni dell’amministratore (I - ), costituisce un
unico condominio e non potrd comunque essere assoggettato a divisione, a
salvaguardia della sua funzionalita. La parte acquirente si & obbligata all'osservanza
delle norme del condominio, comprese quelle per ripartizione delle spese.
Dall'estratto conto del L ", con sede in via Svizzera n.
26, si evince la seguente situazione contabile:

oLy

Esercizio Ordmarlo "2021/2022,!__-._ ]

Periodo: 01. 09. 2021 31 os 2022

; : : LS ] fl--- ~ wn R
X Un!ta immbbihareﬁ/A + P An.7: Fogllo 36 Part 3280 Sub 4 -
L Rata ‘Da Versare | Versato | Salde | =
01.09.2021 Rata n. 1 5.962,37 0,00 | -596237 Scaduta
01.01.2022 Rata n. 2 170,70 0,00 - 170,70 Scaduta
01.05, 2022 Rata n. 3 170,70 0, 00 - 170, 70 Scadyta
TOTALE 630377 ] 000 6303770
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SALDO FINALE A DEBITO AL 01.05.202022 = .....cevvverenesesersersessssessnses € 7

Non si rilevano sui beni oggetto della presente CTU alcuna esistenza di diritti
demaniali, sia di superficie, che servitli pubbliche o usi civici, o fondi patrimoniali.

4.12 - QUESITO n. 12 - ' Determinazione del valore"

4,12.1 — Scelta del criterio di stima,

Per quanto chiarito precedentemente, si tratta di determinare il valore venale in

comune commercio (termine giuridico equivalente al "pit probabile valore di

mercato"), cioé quel valore che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di

segnare il punto d‘incontro tra domanda ed offerta, in una libera contrattazione tra

una pluralita di operatori economici di un dato mercato.

Come la dottrina estimale insegna, un bene pud essere valutato con riferimento a

diversi aspetti economici, la cui scelta & strettamente connessa allo scopo o ragione

pratica della stima.

In considerazione dello stato di manutenzione e di conservazione in cui si trova

I'unita immobiliare, dettagliata precedentemente, & stata considerata in prima analisi

la possibilita di riguardare il bene sotto I'aspetto economico del "valore di

trasformazione", che prevede l'identificazione del pilt probabile valore venale come

differenza fra il valore venale del bene trasformato ed i costi diretti ed indiretti

necessari per la trasformazione.

Nel caso specifico quindi I'aspetto economico & chiaramente individuato nel "pit

probabile valore di mercato" del complesso immobiliare in esame, da valutare alla

data attuale.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione del

valore di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come

comune fondamento logico la comparazione {unicitad del metodo estimale}): il primo

diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

Relativamente al procedimento diretto questo pud essere applicato con diverse

metodologie, riconducibili comunque essenzialmente ai tre seguenti criteri:

- per confronto dei valori complessivi e/o unitari di beni analoghi o assimilabili;

- per valori tipici previa articolazione del bene in porzioni apprezzate
ordinariamente dal mercato ed individuazione di uno o pit parametri di raffronto;

- per punti di merito.

Come & noto quest’ultimo si concretizza in una radiografia economica di un bene di

prezzo noto (scelto quale unita di riferimento) attraverso lindividuazione e

ponderazione di tutte le caratteristiche che lo determinano e la successiva

comparazione {qualitativa e quantitativa) con il bene da stimare.

Per quanto riguarda il procedimento indiretto, noto anche con il nome di

" capitalizzazione dei redditi”, esso si articola nell'accumulazione iniziale al saggio

indicato dal mercato dei redditi ordinari netti futuri, quali si prevede possano essere

continuamente dispiegati dal bene oggetto di stima.

Naturalmente dovranno essere tenuti in debita considerazione lo stato di

manutenzione e quello d'uso, entrambi buoni, che determinano una redditivita

conseguentemente idonea.

TRIBUNALE CIVILE DI TEMPIO PAUSANIA
(Esecuzione Immobiliare n® 12172016 -1 = L T 1T _idae e nT e ~ s.-Pag. e 12

¢
I
3
$
2
Iy
[=
q
T
€
¢
d
H
&
t
&
G
o
¢
1
M
g
=
i

¢
{

¢
g
(3
<
C
¢
2
<
n
[}
[
U
4]
<
g
a
<
T
[
<
4
i
u
C
b
£
1}
C
¢
u
C
3
£
<
<
1}
it
1
[
£
f
g




arch. Diego £. Franchi - C.s0 Malleotti n, 57 - 07628 Tempio Pausania (OT) - TeliFax (79/632169 - E-Mall: diego.ranchi@liscali.it

Poich& si tratta di una unitd immobiliare con posto auto scoperte di un edificio
plurifamiliare, a quattro piani fuori terra, senza piano interrato, composto da un
unico corpo di fabbrica con due distinti ingressi e corpo scala con ascensore, oltre
ad aree condominiali, in una zona a sud dell’abitato, non priva di verde, sinonimo di
tranquillita e riservatezza, nelle vicinanze di uffici pubblici importanti, scuole, altre
attivita commerciali € non lontano della viabilitd principali, il tutto meglio identificato
negli elaborati cartografici allegati, il grado di appetibilitd da parte del mercato &
buono; stante ¢id e tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il
prezzo minimo al quale l'immobile potrd essere venduto, ritengo opportuno
procedere alla sola stima analitica e confrontare il valore ottenuto con valori di
immobili disponibili sul mercato nella stessa zona (stima sintetica per confronto),

4.12,2 — Determinazione del prezzo di vendita; Stima sintetica.
Per determinare il piti probabile prezzo di mercato dellimmobile pignorato & stato

adottato il principio di ordinarieta, secondo il quale il valore base o di partenza, deve
essere fondato sulle caratteristiche di quel bene che sono pitl frequenti nella zona e
quindi ordinarie.

Pertanto, per la determinazione del valore e stato adottato come criterio di stima il
metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto tra il bene in oggetto e queli
simili nella stessa zona, rettificandolo e valutandolo in ragione delle sue
caratteristiche intrinseche e commerciali.

Le informazioni raccolte sono state ricavate da un'indagine di mercato effettuata
presso alcune Agenzie Immobiliari, Imprese di costruzione e professionisti della
zona, incaricate di vendere efo comprare, costruire e progettare immobili simili per
utilizzo, tipologia, destinazione d'uso e posizione nelle aree immediatamente

viciniori a quelle interessate dalla stima.
| valori di mercato sono stati infine verificati e determinati dalla media dei valori di
piazza e dai dati fissati dall'Osservatorio lmmobiliare dell'Ufficio delle Entrate

(Allegato 11):

- Zona di rilevazione: Comune di Olbia (SS);

- Tipo immobili: Abitazioni Civili ~ Compravendita;

- Destinazione: Terziaria;

- Periodo di rilevazione: 2° Semestre 2021;

- Zona: Semicentrale/OLBIA SUD BANDINU - POLTU QUADU - SA MARINEDDA;

- Stato Conservativo: Normale Min. €/mq 1.500,00 —~ Max. €/mq 2.000,00 (S. Lorda);

Il criterio di stima utilizzato & quello del valore di mercato, consistente appunto nel
comparare I'immobile da stimare con altri simili esistenti nella zona e dei quali sono
noti i prezzi medi di mercato.

Il valore pili probabile per il terziario, per gli edifici di nuova costruzione, tutti privi di
arredi, relativo al costo di vendita della superficie commerciale, viene determinato
assumendo il valore da €/mq 2.000,00 per le unitd immobiliari adibite a ufficio,
(riferito al periodo attuale).
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| criteri di stima utilizzati sono i seguenti:

Per la determinazione della superficie commerciale si fa riferimento alla norma UNI
10750 (Ed. 2005) "Servizi. Agenzie immobiliari. Requisiti del servizio" Tale norma
stabilisce i requisiti dei servizi offerti dalle agenzie immobiliari e definisce i criteri
per la valutazione patrimoniale degli immobili con particolare riferimento alla

superficie commerciale (par. 4.4.2) per la quale stabilisce che:

<< Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e
turistico), I'agente deve considerare:

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai
muri Internl e perimetrali;

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

¢} le quote percentuali delle supetfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitts,
box, ecc.).

4.4.2.1 ~ i computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabill;

b} 100% delle superficl pareti divisorie interne {(non portantil;

¢) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto c) deve essere
considerata pari al 100%,

I computo delle superfici di cui al punto ¢} non potra, comungue, eccedere if 10% della somma di cul ai
punti a} e b},

4.4,2,2 - Per le superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:

a) 25% del balconi e terrazze scoperti;

b} 35% dei balconi e terrazze coperti {per coperto st intende chiuso su tre lati - ndr);

¢) 35% del patil e porticati;

d) 60% delle verande;

e) 15% dei giardini di appartamento;

f) 10% dei giardini di ville e villini.

4.4.2,.3 - Le quote percentuall indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
dell'immobile, alle superfici esterne, che possono essere o meno allo stesso livello alle superfici
complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi tutti i fattori
incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di qualita ambientale.>>

Nella_tabella A) viene valutata la superficie commerciale dello Stato Autorizzato,
sulla base dell'applicazione dei criteri riportati nella norma UNI 10750, sopra
richiamati. Il rilievo dei dati metrici si desume dalle tavole riportate in scala 1:100,
negli Allegati 10/a e 10/b.

TAB. “B” . CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE (Stato Autorizzato)
la] (b] [c]
Denominazione delle Superfici Coeff. di Superf. | Superf. Note
ponderazione | Effettiva |Ponderata
{%) {mg) {ma)
a) Superficie calpestabile al lorde delle
paretl divisorie interne ed esterne, 100,00% 60,97 60,97 | Art. 4.4.2.1 comma a).
a1) Superficie terrazzi scoperti. 25,00% - - | Art. 4.4.2.2 comma a).
b1) Superficie terrazzi coperti. 35,00% - - | Art, 4.4.2.2 comma b).
<1) Superficie patii e porticati. 35,00% - - 1 Art. 4.4.2.2 comma ¢},
d1) Superficie verande e androni. 60,00% 5,14 3,08 | Art. 4.4.2.2 comma d}.
Superficie posto auto scoperto 15,00% 28,95 4,34 | Secondo usi e costumi
locali.
Superficie cortlle. 8,00% - - | Secondo usi e costumi
| SUPERFICIE COMMERCIALE MQ. | 68,39,

La superficie commerciale equivalente & stimata {in accordo a quanto prescritto dalla
norma UNI 10750 - Ed. 2005), come somma della superficie coperta del locale
ufficio, del 15% del posto auto scoperto e del 60% delle verande; la superficie
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commerciale diventa quindi: 60,97 x 100% + 5,14 x 60% + 28,95 x 15% = mq. 68,39
(in cifra tonda mg, 68.40).

Dall'esame delle caratteristiche dell'immobile e dello stato d'uso, considerati i prezzi
di vendita del nuovo relativi alla zona ed i costi di trasformazione, si & giunti alle

valutazioni citate,

La superficie cosi ottenuta viene moltiplicata per il costo di vendita a mq (stimato in
2.000,00 €/mq nella zona in cui sorge 'immobile) per ottenere il valore commerciale
del complesso immobiliare.

VALORE DI STIMA SINTETICA: mg. 68,40 x €/mq 2.000,00 = €. 136.800,00.

Al valore complessivo ottenuto (€. 136.800,00) occorre applicare il coefficiente di
vetustd cosi come determinato dall’art. 20 della Legge n. 392/1978, pari a 0.88 per
edificio di circa anni 17, per cui si ottiene il valore di €, 120.384,00,

VALORE DI STIMA_SINTETICA = €, 120.384,00 (CENTOVENTImilatrecento-
ottantaquattro/00 Eure).

5.00 ~ CONCLUSIONI SINTETICHE DI CARATTERE GENERALE,

A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono brevemente riassunti gli
aspetti peculiari della metodologia adottata nel presente studio.

Per determinare il pilt probabile prezzo di mercato dell'immobile pignorato & stato
adottato il principio di ordinarieta, secondo il quale il valore base o di partenza, deve
essere fondato sulle caratteristiche di quel bene che sono pill frequenti nella zona e
quindi ordinarie.

Pertanto, per la determinazione del valore e stato adottato come criterio di stima il
metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto tra il bene in oggetto e quelli
simili nella stessa zona, rettificandolo e valutandolo in ragione delle sue
caratteristiche intrinseche e commerciali. Le informazioni raccolte sono state ricavate
dall’'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio e da alcune
agenzie immobiliari della zona.

v LOTTO UNICO “A“ (TOTALE) (Foglio 36, Part. 3280, Sub. 4 {Piano Terra) =

BR AR RN AR N RN RN AGARRARSRANONONSRRBORRIRRNOER I AT N RN S NN NN NN RN RSN N NN RN R RN NI NN NN EEY ] €l 120.384'00
(CENTOVENTImilatrecentoottantaquattro/00).

Detti valori prescindono da qualsiasi peso efo servitl, da eventuali pregi
paesaggistici e/o panoramici, non espressamente menzionati ed & riferito solamente
al Locale Ufficio e relative competenze, escludendo quindi eventuali attrezzature,
nonché tutti gli arredi esistenti e quant’altro non considerato pertinenziale.

Il sottoscritto, a conclusione della presente relazione, ritiene di aver esaurientemente
assolto l'incarico che gli & stato affidato. Rimane a completa disposizione dell'lll.mo
Sig. Giudice per ogni eventuale e ulteriore integrazione e/o chiarimento.

Templo Pausanta i, 31 maggio 2022. Il C.T.U.
(arch. Diego E. Franchi)
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Alla_presente relazione, si allegano;

Allegato 1 Verbale di accesso;

Allegato 2 Doc. Fotografica (Foto da n, 01 a n. 28);

Allegato 3 El. Planimetrico, Visura e Scheda Catastale (Scala 1:200);
Allegato 4 Corografia {Scala 1:25000);

Allegato 5 Inquadramento Territoriale {Scala 1:10000);

Allegato 6 Estratto del P. di F, (Scala 1:4000);

Allegato 7 Aerofotogrammetria {Scala 1:2000);

Allegato 8 Planimetria Catastale (Scala 1:1000);

Allegato 9/a Foto Aerea: Vista d'Insieme {Fuori Scala);

Allegato 9/b Foto Aerea: Vista Media (Fuori Scala);

Allegato 9/c Foto Aerea: Vista Ravvicinata (Fuori Scala);

Allegato 10/a  Rilievo S. Autorizzato: Pianta Piano Terra - (Scala 1:100);
Allegato 10/b  Superfici S. Autorizzato: Pianta Piano Terra — {Scala 1:100};

Allegato 11 Visura |spezione Ipotecaria Agenzia del Territorio;
Allegato 12 Visura Quotazioni immobiliari Agenzia del Territorio (Terziaria);
KERFEEAAKA
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