TRIBUNALE DI SASSARI

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Perizia dell'Esperto ex art, 568 ¢.p.c. Ing. Cresci Fabrizio, nell'Esecuzione Immobiliare 137f2004 del R.G.E.
promossa da

gk Omissis **x%*

contro

TRk Omissis L

FoR ok omissfs L1

Firmato Da: CRESCi FABRIZIO ANTONIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 13735a




SOMMARIO

)5 Tars ¥ s (o0 s DO —————— R DR SRR R g
Premessa 8
Descrizione ... 9
Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (§S) - Via Vittorio Veneto n. 42 9
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri (S5) - Via Vittorio Veneto n. 42 9
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS} - Via Vittorie Veneto n. 42 9
Bene N° 4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (S5) - Via Vittorio VEneto . 8o wcmmsussurssseisseis 9
Bene N° 5 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 10 . 10
Bente N° 6 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorie Veneto n. 2-4 e 10
Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6 10
Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (S8S) - Via Vittorio Veneto n. 6 11
Bene N° 9 - Area urbana ubicata a Ozieri (SS) - Via Martiri della liberta 11
LUOTED L eurmeurersissssssns sssesssies mepasssssessecsssarssnssseastans spassa s essessssssssans esssstt s 12
Completezza documentazione ex art. 567 wumm s s 12
{01 £=1 o | R 12
Confini vereespeeatHsP AR R SeRRRI AL RdO AR AR S8 1L LB EERSR AR SRS SR R TRE T RN RIS 8 e 1 13
CONSISTENZA crrvveerrsssssennss sses carsmssssssmassmssmmssssesersssssssassssss 13
CTOTISTOTIE D ATE CATASEAL cremerrestrerssssassesssesntsss msssestesssmsses s essusantorsrassaxasnss s 4814143 ELE S RLSF1E0SA AT BERE LRSS IEER SRS RHSTLAR 1 SRS 08 13
DU =L 15 | | R O — 13
T S0 Ni rereurreessesssraserer sasesasessiessrsastmasess ororsExseneedss S48 R ERSFSE ERPHFL RS BOTEE R ERE PR RSS2 LTHAE BRSO 81 R8RSR R 11 14
Patti e s—— 14
Stato conservativo .14
Parti Comuni ettt R AR RS — 14
Servitl, censo, livello, usi civici 14
Caratteristiche costruttive prevalenti 14
Stato di OCCUPAZIONIE wosurserserressssssss masmssssnisssssssssses o s s sassesss R — 14
Provenienze Ventennali s s sssanin 15
Formalitd pregitldiZie VoLl s sessssssmssss st sas st ssssesss et 16
OO Tx re T AL R TY 6 oz D011 4 Lo R ——— e T B B AR 18
Regolarita edilizia 19
Vincoli od oneri condominial v e s 20
LOEEO 2 ivrvvemsessarmsmmssesmsssssassessssssssavsrsssussssassessasnsrssesianss 21
Completezza documentazione ex art. 567 v mssisssssssssss 21
THOLATIEA cuvrerersnsseserer s ssesssstsmpssassssssssmsssrs patsssssessssssessissssss st s sresass 21
Confini s , bt e e e TSRS s 21
CONSISTENZA treenrenisemserisssarssesmssressssmsss s siiss st sissassssssssssissasans sy sasmness 22
Cronistoria Dati Catastali ... 22

(1]
Ly
[l
[
b
i
3

@
L2}
<
o
w
©
2
L
=4
o
o
e
=z
[v]
o
[l
i
~
uw
[=]
u
L
o
<
2
=}
Ly
w
w
=
<
15
o]
™
Z

P
Q

o

w

[

o

E
w
g
Z
E
o
N
g
I
[}
g
o

-
]
2

o

E
£




Dati Catastali

Precisazioni 22
Patti 22
Stato conservativo O 23
Parti COMUNIummmmssmmmmsesesrssssssesssasss s 23
Servith, censo, livello, usi civici [ 23
Caratteristiche costruttive prevalenti 23
Stato di occupazione 23
PrOVENIENZE VEILENIIAN. ... cicricu s isieesisimsssasssesssmsss s sssssseses sasisss s samsss s ssses s e 424 AR S AR AR RSB RS R SRs R S 23
Formalitd PregidiZie Vo]l s usmmsrsmssssssrsssssessserssesssessesssssesssssesssuasseasesssssssesssssessresseess eessesss 24
Normativa urbanistiCa...... s s 26
Regolarita ediliziz...ume. .28
Vincoli od oneri condominiali 28
Lotto 3.. 29
Completezza documentazione ex art, 567 . omemsomssesnien 29
Titolarita 29
COMFINU s sevesusseisscsasssesssssons sasssssesasssssssas sesesssssssi et assse ot R S1R SRR854 R RS S S0 ASOHS AR AR R 29
COTISISERTIZA 1 .uveisemsusseessmsesresssasss sess s emssossne st s s s s ALt PR S RSB AR R 30
CroniStoria DAl CAtASEAI i emssssess s ssnes sosssssessss e e anessasssss s sas seasasssson s ssiama s s e s sasmseses s s s 30
DILE CATASTALL tursssssersssrnsarenssrarasereressussssmsseseatsesmssssessassssesssssessass esssses 2 o218 e84 SHELER1A1REE 1 EFRSSS ERE R 1482872 S FRRS R ERRERE SRS RS SRR RS TR SRS 30
PreciSazZioniummmmmmmemmsemsesersssrisssmssesssmessmsssssessimsessssssssassssssiess .30
Patti ....... e . 30
SEAt0 COTIS T VALIVIO.itrususrrsreresssersmasnress sesarassressssssss sk atsssssesusesssass e 2 e reE s ££ 28 ERES B8 88 HSE S48 BE 8RR RS R RS EE R R R Em ERS 31
Parti Comuni.. 31
Servity, censo, livello, usi civici 31
Caratteristiche costruttive prevalenti s s w31
Stato di occupazione w31
Provenienze Ventennallu. s s s mssmssssssssssssnn sssssssssans s sssensssastases 31
FOTMAltA PregitltiZIEVOLi.mmmmsmerasstresssssssnossstsssosssssassssassesss seassstess sasatsssssesassstestostassss sasstasassss st seases sss sanst s senesssaassssssssss 32
Normativa urbanistica - .34
Regolarita edilizia - — 1
"VINCOH O ONETT COTICLOTIMITIANL coutvtrssnsaeesssssnseesssesseeeeesssesesarssssssssssesssssers eessses e secssese sseesassess xssesseasessesesasass essasas 36
Lotto 4..... 37
Completezza documentazione ex art. 567 .37
Titolarita e b s st s 37
CONfINL coveeeermresrenrnsssrsrassaen 38
Consistenza ' o —————————————— 38
Cronistoria Dati Catastali .. s sssesssss s smassesss sessesss 38

[v:]
[l
[yl
P
o
5
z
3
s
[]
w
<
[&]
L]
[vd
e
Z
©
w
&4
=
(o]
&
[&]
L
wal
L
[=]
]
[T
pur]
=
=
(=
ul
w
=
<L
8
LL
=
m
a
o
w
g
E
w
o
5
=
=
o
o
N
E
[T
[+
o0
il
o
[#]
©
[a]
2
E




Dati Catastali v ‘ 38

Precisazioni ; S—— i w39
=1 o . 39
Stato conservativo..... 39
Parti COMUNLuurmseurssssmimmmmmsssmmsessssss s 39
Servity, censo, livello, usi civici 39
Caratteristiche costruttive prevalenti 39
Stato di occupazione 490
Provenienze Ventennali........ 49
Formalita pregiudizievoli 41
Normativa urbanistica 43
Regolarita edilizia...... ‘ 44
Vincoli od oneri CONAOMINIAL . wismtmmmssmmsss s s s sesssssmssssssmssaasmssssessissssssossesseons 45
o] o 1O S 46
Completezza documentazione ex art, 567 v 46
D80 -1 o 1 T —— 46 .
Confini R 47 g
Consistenza ‘ 47 ‘%
Cronistoria Datl Catastali. s, w47 §
Dati Catastali A 47 y
PreCiSAZIONI . ummmesmmsserssasssesssssesmresss mrmsessssttotstsiars sssssssassmsass snssiass wun 48 E
Patti....... I 3
e
Stato conservativo..... — 48 é
PATE] COTUII uuuermuemsssnrsmmressesssmrsssssterssssesratsssssassasssssssses nemsssssmsssesusnes s essessarmsns sabes 418 'UU—J
Servitil, censo, livello, UST CIVICL s o nes sesss e 48 g
Caratteristiche costruttive prevalentieummmmmm 48 %
Stato di OCCUPAZIONE wurivsrrsiremmmsssisnissssmssssassissossssiesssssmsssss essesssass ssssanses esesss s ess : 48 8
Provenienze Ventennali.....am. : 49 g
Formalitd pregiudiZieVolismmmmmmmm s s sasmssssesss J 50 §
Normativa urbanistiCa. s, 52 f
Regolarita edilizia.......... 53 %
Vincoli 0d oneri condomMINIAl ... srss————————————————"——m—,—ss 54 b
Lotto 6..... O 55 %
Completezza documentazione ex art. 567 . 55 %
TTHEOLATTLA 1uvurererusersieens seersesssesse senstossressasssasessasssrest 1184458182520 55228 £8P R4 SRR 54 41 R RER RS SRR RS SRRSO SRR OO — 55 5
Confini Couees .55 E
Consistenza ‘ R 55 %
Cronistoria Dati Catastali 56 E
2
i




Dati Catastali LA 56

Precisazioni exs oA e8RS 2RSSR 82 AR 1 £ 18 L SEE SRS 1448554544 EARE AR RSB O ER RERER SRR RS R 56
PALL] 1eurvetsveeresmsseseses sessmsses vsseasmssessssersssssnrensat 44814 L08R RERSSERERSSeSRRS S SRRSIS R s E eRSERE R01 56
STat0 CONSEIVALIVO s rmmermmmssissmsasessamssssssmisssisss s ssmtssnsens 56
PATtl COTTIUTL tonuseriessrsss sessasssnsssensmsssessess sestmssserssssemssrssersssrersssasesssminsressssesbussieess ebed sSSRSS 57
Servitl, censo, livello, usi civici 57
- Caratteristiche costruttive prevalenti ‘ 57
Stato di occupazione . : 57
Provenienze Ventennali. i wemm s s 57
Formalitd pregiudizie Vol s st sssssssssse 59
Normativa urbanistica....o i : 61
Regolarita edilizia......... 62
Vincoli od oneri condominiali..... . ' 62
Lotto 7 v 63
Completezza documentazione ex art. 567 e - .63
THEOIAL LA e s et 63 -
Confini ere1 4714144 4 R4 AR AR RRTR AR S AR AR AR R R SRR 64 g ‘
L03) 413 L33 o vt A 64 1;5
CrONISTOTTA DXALL CAUASTALL wrvraerrerssrrerssreressumssseas sessases 0445080001800 48818 HRP188 142151 SR8R1RRL 81 8R4 HARRRL S ERRR AR E S R0 TR RS ERAS A01 1B 64 §
- DIATE CALASEALL 1ervereusuarsssmassaseasssessensassassessseriess6sts1on£4ns18aneSEERS 0868 R8RS 88218 R AR RS SRR 4181 R ARR 3SR R R AERIR AT RO et 64 W
PrEC SAZION srvrvenesressmsresswssresseesas seesessrrsssmsessexsssssreseressuasess sasesssssessrass s senesssssesss s sesrta AP IR RS SeRRRSSS .65 E
2 P 65 @
STAL0 CONSEIVALIVO . remrscesmmsrmrmsssessssssssisrstsssisssisss s sssssssssssssrasssmssssssassssssases s 65 %
PaTtl COMUNumuuremerrestsoniomsomsatasenssssmsssssssisssssssessesssissesessessssssusssssesses semssssssssssserss . 65 5
Servitll, censg, livellD, UST CIVICLuummmenmmmmms srisisssmass st ssiastsmsss sepssssssssesssssess .65 g
Caratteristiche costruttive prevalenti...mwmm —1 Lﬁ
SEALO (] OCCUIAZIOTIE 1orensseressssresessseseseseeses e e st s st 15258 5888 s 4 RSBt RR B , 66 §
Frovenienze Ventennali........ — H R —— 66 é
Formalitd PrEZIUAIZIEVO s semssssssssssssssass sresassaseessesmessessssssssssesssssassesss 67 %
NOPMAH VA LD ANISTICR  savuusaressssssesns sssssessssssesessssisssissrssssssess sarssss sbssses srasss sesse b iss 1ssspsamass s sessnsns 69 ,Zu
Regolarita edilizia : 70 E
Vincoli od oneri condominiali.... i o s s s, 71 i
010 I OOy — 72 %
Completezza documentazione ex art, 567 72 ‘ g
Titolarita 72 5
Confini 73 g
ConsiStenZa . st SRS O 73 E
Cronistoria Dati Catastali e e s e s s s 73 E
2




Dati Catastali 73
Precisazioni S RS w74
Patti 74
Stato conservativo.. I ; ; 74
Parti Comuni...... 74
Servity, censo, livello, usi civici 74
Caratteristiche COStrUttive Prevalentiv. s 74
Stato di occupazione 75
Provenienze Ventennali....m.. 75
Formalita AL (s 1VATSIT0) | T —— L L 76
Normativa urbanistica S— ' 78
Regolaritd edilizia.......... _‘ 79
Vincoli 0@ ONETT CONAOIIIINTALL wwurremsereremsesressstesssssisess sessssss ossssssssssasessisnenssasss essssassssissss 91411 sesssses st 418 SR RSS e R0 0 80
112 RO — ‘ .81
Completezza dOCUMENTAZIONE EX ATE. 567 wrsmssrssseessemssssssssssessmsesmssmsssssssssmnses ' 81
TIUOLALIEA vrerrenesrreressors st rsersssesmasssiasmsemsasssssstasssmssssarestasemsssnsssassssotssasasss ' 81 - B
Consistenza o s RS SRR R RS snenaars TAAY 82 g ‘
CTONHSEOTIA DIATE CAEASTAN .oourusesesiresrsssssrsereesesss msssseseses iobs831 45001481 LREBS8 1933405 1L dbHRSR 1 L SRE SRR3R TR SRS b RS2 82 ;g
T —— 82 §
LA T VA TS (1 PO TR : 83 u
Patt vrore e ———————————— .83 g
GEALD COTISEEVALIVIO rirvorrrrantesssessmssesmssssertstsssssiass s seseasass sessssd s LS 58 sremeassss bR S E SRR RBS SRR .83 %
Parti Comuni S 84 §
Servitt, censo, livello, usi civici..... .84 E
Caratteristiche costruttive prevalenti , 84 g
SEALO i QCCUPAZIOTIE worsavesersorsesassessessssesese s 1ss st sss e 418 R AR mE 41 08 : w84 ‘é
RN L T TR L LR (14T} | TR ——————————— TR 84 ua_,f
Formalita pregiudizievoli... OO 85 &
Normativa urbanistica.. et e ————————— 88 g
JRET-)E g 17 Kot a1 W —————————————— B 90 f
Vincoli od oneri condominiali . S —— 91 %
Stima / Formazione lott wummmmm s 92 &
Lotto 1. 92 %
LLEEED 2 1vsvevmmemsseesssesesss ms s cesasasstasi AR LRR 494 R RERRRSSSS SR ERRE R OSMAAS LA R RREASSSSE R SABIRERRE RBE R — 93 %
LOLED 3 oo e emeesvessseeeesssoaseseeeeeeaseses eeeasestsessE 5185 5511128338 4RBL L848R R 53 4 R SRR 5E 94 e
0 1 1 0 R —— .95 g
LOLED 5 o ——————— \ % g
Lotto 6 ... entr e R R Rt AR : 97 E
f 8
E
i




| 5] 4 1 1 J RO ST — 1

Lotio 8.... ‘ 99
LOTED D oo ctesvsssss mssressessemseasis o ab s £ msss s s et s — )
Riepilogo bando d'asta e 1
Lotto 1 e ————— 1
Lotto 2 1
Lotto 3........ 1
Lotto 4 ene e reesd SRR RA R RS RS RS R SEERSRARRATEE SRR SRR RSR RS Z
| 07 {1 < O — R— 2
Lotio 6.... 2
FLGOEED 7 1vvveeoeerssestmssmssss sereesns st assssest8stmssmessssas e 44455861 RERRE R R REAS RS 3 A R AR AR ! 3
| I {1 ¢ S et esa 4SS AR AR AR SRR RS AR RS SEERAAEL AR R AR 3
4

Lotto 9, R

1]
g
o
=
>

[}
=

7]
]
<
[ 4 2
Lik
[
=
<
z
]
77
Q
z
[w]
E
5
i
—+
]
fa
uf
w
]
)
[s)
w
w
ri}
Z
o
o
[T
Z

o}
a

[=]

o

b

[+

E
ut
=]
=z
(o]
=
z
<
c
N
5
[T
%]
4
©
O

%
a1
£

&
E
|




INCARICO

All'udienza del 03/07/2020, il sottoscritto Ing. Cresci Fabrizio, con studio in Via Roma n.'68 - 07100 -
Sassari (SS), email: fabriziocresci@tiscaliit, PEC fabrizio.cresci@ingpec.eu, Tel. 328 44 24 652, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c, accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n, 42
NCEU Foglio 68 Part 2140 Sub 16

» Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n, 42
NCEU Foglio 68 Part 2140 Sub 4

s Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n, 42
NCEU Foglio 68 Part 2140 Sub 3

» Bene N°4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (5S) - Via Vittorio Veneto 1. 8
NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 70 {Ex Sub 10)

s Bene N°5 - Locale commerciale ubicato a Qzieri (SS) - Via Vittoric Veneto n, 10
NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 71 (Ex Sub 10

- » Bene N° 6 - Locale commerciale ubicato a Qzieri (88) - Via Vittorio Veneto n. 2-4

NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 68 (Ex Sub 1)

» Bene N°7 - Appartamento ubicato a Ozieri (55} - Via Vittorio Veneto n. 6
NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 2

» BeneN°8- Appartamento ubicato a Ozieri (S5) - Via Vittorio Veneto n. 6
NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 12

» Bene N°9 - Area urbana ubicata a Ozieri (§S) - Via Martiri della liberta
NCEU Fg, 60, Part. 175, Sub. 1-2-3-4-5-6

NCT Fg. 60, Part. 175-449
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DESCRIZIONE

BENE N° 1 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A OZIERI {S§) - VIA VITTORIO VENETO
N. 42 '

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella centralissima Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri.

Al locale si accede dall'ampio androne androne condominiale, ha una metratura netta di ¢irca 73 mq ed &
composto da tre ampi ambienti ed un wc. _

La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar. I

La vendita del bene non ¢ soggetta IVA,

Per il bene in questione non & state effettuato un accesso forzoso,

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A OZIERI (SS) - VIA VITTORIO VENETO N. 42

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato nelfla centralissima Via Vittorio
Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri.

All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile, si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore.
Risulta essere l'appartamento posto sulla destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una
metratura netta di circa 182 mq ed & composto da amplo soggiorne-pranzo, 8 camere, 2 bagni, 2 ripostigli
ampio corridoio e disimpegno, un ampio terrazzo di circa 210 mq che circonda due lati della casa ed un
ulteriore terrazzo di 5 mq posizionato sul retro, '

La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A OZIERI (55) - VIA VITTORIO VENETO N. 42

1] bene oggette dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato nella centralissima Via Vittorio
Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. '

- All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile, si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore.
Risulta essere l'appartamento posto sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore, Ha una
metratura netta di circa 105 mq ed & composto da soggiorno, cucina, 3 camere, 2 bagni, ampio corridoio e
disimpegno e due terrazzi.

La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non ¢ stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 4 - LOCALE COMMERCIALE UBICATC A QZIERI (5SS} - VIA VITTORIO VENETO
N.§8 ;

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella centralissima Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri.

I} locale risulta avere una vetrina fronte strada ed € ubicato al piano terra dello stabile al civico 8. Ha una
metratura netta di circa 43 mq ed & composto da due ambienti distinti con annesso we.

La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.
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La vendita del bene non & soggetta [VA.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 5 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A OZIERI (SS) - VIA VITTORIO VENETO
N. 10

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella central:smma Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri. :

1l locale risulta avere una vetrina fronte strada ed & ubicato al piano terra dello stabile al civico 10. Ha una
metratura netta di circa 42 mq ed & composto da un unico ambiente con annesso wc.

Lazona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar,

La vendita del bene non & soggetta IVA,
Per il bene in questione non @ stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 6 - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A OZIERI (SS) - VIA VITTORIO VENETOQ
N. 2-4

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella centralissima Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri.

Ii locale risulta avere due vetrine fronte strada e una vetrina nella facciata perpendicolare a Via Veneto ed &
ubicato al piano terra dello stabile al civico 2-4. Ha una metratura netta di circa 80 mq ed & composto da un
ampio ambiente, due ripostigli, due wc e un soppalco. ‘

La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Peril bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 7 - APPARTAMENTO UBICATO A OZIERI (SS) - VIA VITTORIO VENETO N. 6

11 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato al primo piano di una palazzina
nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere I'appartamento posto sulla sinistra per chi sale le
scale ed esce dall'ascensore, Ha una metratura netta di circa 125 mq ed & composto da un ingresso, salone,
cucing, tre camere, due bagni e due terrazzi.

L.a zona risulta ben servita da hanca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

Attualmente una porzione dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre di propriet
degli esecutati, & stata annessa all'appartamento in esame.

La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

La vendita del bene non ¢ soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.
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BENE N° 8 - APPARTAMENTO UBICATO A OZ1ERI (SS) - VIA VITTORIO VENETO N. 6

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato al primo pianc di una palazzina
nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere 'appartamento posto sulla destra per chi sale le
scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 150 mq.

L'immobile & stato privato di una porzione che € stata annessa all'immobile adiacente dl cul alla particella
1192 sub 2, sempre di proprieta degli esecutati e pertanto si presenta pit piccolo di come realmente risulta
dalla planimetria catastale.

Tra l'altro anche l'accesso all'immobile avviene, attualmente, dal civico 14 anziché dal civico 6 come
dovrebbe essere,

Il complesso immobiliare infatti consta di n. 3 vani scala distinti che conducono ai vari appartamenti
dislocati ai piani. ‘

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Peril bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 9 - AREA URBANA UBICATA A OZIERI (SS) - VIA MARTIRI DELLA LIBERTA

Si tratta di un'area urbana edificabile inserita in ZONA C - Zona di espansione urbana - ubicata in prossimita
del centro abitato di Ozieri. Al lotto si accede da Via Martiri della liberta e confina a monte con la SS 132 che
conduce al centro abitato e a vaile con Via Sos Ortos.

L’area risulta parzialmente edificata: infatti vi insistono dei fabbricati adibiti a dep051t0 ed uffici che
versano in pessime condizioni di manutenzione,

L'area occupa pertanto una superﬁcne di 5889 mq mentre i fabbricati ivi insistenti occupano una superficie
di 571 mq complessivi,

Un piazzale bitumato fronteggia i fabbricati presenti. La giacitura del terreno ¢ pianeggiante in prossimita
dei fabbricati, mentre risulta in forte pendenza a valle di questi.

La vendita del bene non é soggetta IVA,

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

L]
)
£
o]
L]
&
O

5
73]
11}
o
=
<
=z
Q
W
g
=
o
g
[&]
il
—d
w
=]
m
[TH
3
=
3]
L
o
2
[&]
Q
LL
z

%
[

[=]

w

W
b
£
L
9 .
=z
o
=
=
CH
9
o
i
2
[T
[
[
w
o
&

y
[a]

o
E
E
L




LOTTO 1

HHlotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa e il creditore ha
provveduto al deposito dell'estratto del catasto e dei certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato relative ai venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento.

Il sottoscritto ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che riguardano:

- ®F¥ Omissis **** (debitore);
- R Omissis **** {debitore);
- ¥ Omissis **** (padre);
- ¥ Omissis ¥*** (madre).

Inoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un'ispezione ipotecaria a nome di *** Omissis **** e **** Omissis
**** in data 01/12/2020 un’ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****,

Dail'esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di **** QOmissis ****

deceduta in data con cui si trasferisce il bene a **** Omissis **** e **** Omissis **** per la
quota di ¥ clascuno. S '
Le 4 dichiarazioni di successione contro **** Omissis **** (RP . RP ;i RP : RP )

riguardano una serie di beni ma non quello in esame.

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente {'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
d:

o R Omissis **** (Proprietd 1/6)
Nato a Qzieriil.

» PO Omissis **** (Proprietd 1/6}
Nato a Ozieri il

* ¥R Omissis **** (Proprieta 4/6)}
Nata a Ozieriil decedutail

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o ¥ Omissis **** (Proprieta 1/2)

e *RE Omissis **** (Proprieta 1/2)
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CONFINI

L'immobile confina con I'androne condominiale su cui prospetta con due serrande ¢, in senso oraric, con un
locale caldaia su un lato, cortile interne sui restanti due lati.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Plane
Netta Lorda Convenzionale
Locale comimeiciale 73,00 mg 88,00 mq 1,00 88,00 mq 350m | T
- Totale superficte convenzionale: 88,00 mq
incidenza condominiale: 0.00 | %
Supertficie convenzionale complessiva: 88,00 mq
11 bene non & comodamente divisibile in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Si vedano le visure storiche allegate.
DATI CATASTALI
Catasto fabbricatl {CF)
Dati identificativi Dati dl classamento
Seziene | Foglio . Part. | Sub. | Zenu | Categoria | Classe | Consistenza Superficie | Rendita Plan | Graffato
Cens. catastale 0
u 68 2140 16 [} 3 74 mq 84 mq 1089,21€ T

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Non sussiste corrispondenza tra la situazione emersa al momento del sopralluogo e la planimetria catastale.
Infattiil locale & stato tramezzato e presenta una serie di partizioni interne che lo rendono differme rispetto
all'unico ambiente con annesso wc rappresentato nella scheda catastale.
Per aggiornare la situazione al catasto & sufficiente predisporre un DOCFA che riporti la situazione attuale
{modifica distribuzioni interne).

Sisegnala che al Catasto I'immobile risulta intestato a:
- ¥k Omissis **** (4/6);
- #*%% Omissis **** (1/6);
- ¥ (missis ¥*** {1/6).

1 titolari catastali pertanto non corrispendono a quelli reali: **** Omissis **** & decedutanel .
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PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.C.

PATT!

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020} il locale versa in normali condizioni di conservazione e non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relazione.

1l servizio igienico dellimmobile, gli infissi interne ed esterni sono in normale stato. La dotazione
impiantistica risulta funzionante (impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico).

PARTI COMUN]

L'immobile & inserito in un contesto condominiale; l'ingresso principale del fabbricato avviene da Via
Vittorio Veneto n. 42 tramite una scalinata che conduce all'ampio androne condominiale dove sono dislocati
una serie di locali tra quello in questione. Sempre dall'androne eondominiale si accede poi, tramite i due
vano scala presenti, agli appartamenti ed agli uffici ubicati ai piani superiori.

Il fabbricato & dotato dell'ascensore per I'accesso agli appartamenti.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva I'esistenza di servitii sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

!

Il locale commerciale & inserito al piano terra del fabbricato sito in Via Vittorio Veneto n. 42. Ad esso si
accede dall'ampio androne condominiale dove sono ubicati diversi locali e magazzini, molti dei quali
inutilizzati e sfitti,

L'altezza interna utile & pari a 3.50 m e 'immobile & costituito da tre vani ed un servizio igienico.

Lo stabile & realizzato con struttura intelaiata in cls armato costituita da travi e pilastri gettati in opera, con
solai in latero cemento.

Le condizioni nel complesso sono buone e non si rilevano particolari criticitd tali da rendere necessario un
intervento di ristrutturazione. La pavimentazione interna & costituita ma marmettoni in ottimo stato, gli
Infissi esterni sono in legno vetro singolo originali dell'epoca di costruzione del fabbricate (1975 circa)
quelli prospicienti il cortile interno ed in alluminio quelli su androne condominiale, mentre gli infissi interni
sono in legno con ante a battente,

La dotazione impiantistica (idrico, elettrico e riscaldamento centralizzato a gasolio con termosifoni) &
funzionante, risalente sempre all'epoca di realizzazione dello stabile.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupate da terzi con contratto di comodato gratuito.
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Infatti & dato in comodato d'uso gramito alla "**** Omissis ****” che esercita la propria attivita nello stesso

stabile e lo utilizza come deposito.

PROVENIENZE VENTENNALI

i/

Periode Proprietd Att]
Dal 06/08/1971 ¥ Omissis **** natoa Compravendita
Qzleri il ‘perla
quotadi 1/2; Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
¥ Omissis ¥** nataa Notalo Alessandro
Qzieri il © perla | Angeletti
quota di1/2
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Conservatoria RRIT di -
Sassarl :
Dal 03/08/1976 ¥+ Omissis T nato a Divisione
Ozieri il perla
quotadi 1/2; Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
4 Omissis ¥** nata a Notaio Alessandro -
Ozieri i} perla | Angeletti
quata di 1/2;
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part,

Conservatoria RRII di
Sassari

Dal 27/07/1998

Dal 31/12/1996

(DATA MORTE *++*

| Omissls ¥}

¥ Omissis ¥***, nata a
Ozieri il Lo
proprietario per la quota di
(1/2+1/6%

¥ Qmnissis P* nato a
Qzieri il

proprietario per la quota di
1/6;

***x Omissis ****, nato a
Ozieri i .
proprietario per la quota di
176,

% Omissis ¥**. nawa
Qzieri

proprietario per la guota di
1/2;

¥ Omissis ¥ nate a
Ozieri if

propriciario per la guoka di
172

Dichiarazione dl successione

Rogante

Data

Repertorio N°

Raccolta N°

Trascrizione

Pressuo

Data

Reg. gen,

Reg. part,

Conservatoria RRII di
Sassari

Dichiaraziene di successione

DA PREDISPORRE
Rugante Data Repertorio N° Raccolta N°
Trascrizione
Presso Data Reg. pen. Reg. part.
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Per quanto riguarda 'immeobile éggetto di pignoramento:

NON sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata,

Agli atti della procedura, relativamente al bene in esame, manca infatti la dichiarazione di successione di
T Omissis **** avvenuta il 31/12/1996. Tale successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscritto,
non risulta esser mai stata presentata, ’

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI!

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

fscrizioni

Ipoteca volentaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari il 30/09/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favore di Bance di Napoli SpA

Contro **** Qmissig **+*, **¥* Qmigsis ¥ HHt Qpigsis Hhes

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N® repertorio:

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

[mporto: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana Spa
Contro **** Omigsis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Qmigsis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37
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Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/

Reg. gen, - Reg, part..

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro *** Omissis ****

Formalita a carico deila procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 15/02/

Reg. gen. - Reg, part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissig ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di

finanziamento

Iscritto a Sassari il 12/08/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napeli SpA

Contro **** Omissig ****, ¥*** Omissis *H*, ¥+ Omigsis **+*
Formalita a carico della procedura

Capitale: € 903,799,57

Rogante: Manlio Pitzorne

Data: 23/09,

N° repertorio: :

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 27/01/

Reg. gen. . - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n..  RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da [poteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 13/02/°

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RF del
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Trascrizioni

* Verbale di pignoramente immobili
Trascritto a Sassari il 23/07/.
Reg. gen. - Reg. part. !
Quota: 1/1
A favore di San Paolo Imi
Contro *** Qmissjg ¥F*, ¥k migsig *¥e*
Formalita a carico della procedura

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari il 01/03/
Reg. gen. - Reg. part. .~
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **¥ Omissig ¥¥¥*, ¥*** ()migsgis ¥¥**, *¥%¥ Orpissis **+*
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile allinterno del quale si trova il locale commenrciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal
proposito I'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del 10.07.2000 e pubblicato sul B.U.R.AS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito si riporta:

Articolo 2.4 - ZONA "B" - Urbana di completamento.

Sono le parti del territorio totalfente o parzialmente edificate diverse dalle zone A.

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale. Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc. Sono consentite piccole attivita artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comunque non arrechino intralci alla circolazione,

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta,

Valgone le seguenti norme:

a) L'indice fondiaric massimo per le zone B & stabilito nella misura di 3.00 mc/mq. In presenza di Piano
Attuativo l'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massime di 7.00 mc/mgq.

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% (quaranta per cento)
della superficie totale del lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma modificato con delibera di C.C. n® 11 del
29.05.2003.

c) I fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche deila strada e delle
costruzioni lo consentane, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che il
Comune intende imporre,

d) L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1.50 volte la larghezza deila strada stessa; non & comunque ammessa una altezza dei fabbricati,
misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m. 13.00, ivi compresa l'eventuale altezza
di suttee o verande,

e} Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinino complessivamente
altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
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massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi.

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m. 4.50.

La distanza minima tra due pareti, di cui almenc una finestrata, deve essere non minore di m. 10.00.

I fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m. 5.00 oppure sul confine
del lotto o in aderenza. E' fatta salva la possibilita di conservare 'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbano gid definito, Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a
demolizione, contenute in un tessuto urbano gia definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale
~od in profonditd per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilitd di costruire in aderenza,
qualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione dell'area ¢ una soluzione
tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f) [ ptani interrati o seminterrati per almene un late non partecipano al computo dei volumi solo se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita
produttive. L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di
fabbricato la cui superficie sia contenuta in un quadrate di m. 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 dal piano viabile. La
parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiore di m. 1.00.

E' consentita:

h) Al fine di migliorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, 'apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretta, a distanze inferfori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle
disposizioni del Codice Civile. ;

i) La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme
architettonico.

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sone oggetto di piani attuativi con previsioni
planivelumetriche.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri, Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile non risulta agibile,

In seguito ad accesso agli atti presso l'archivio dei]‘Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerso che il
complesso edilizio in cui @ inserito il locale in questione & stato edificato a partire dal 1969 in forza alla
Licenza Edilizia n. 225/69 e successiva Variante in corso d'operan. 63/71.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
v Nonl esiste la dichiarazione di conformita dell'impiante elettrico.
+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'iﬁlpianto idrico.

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione. Le
difformitd riscontrate, comunque, risultano di modesta entiti e riguardano esclusivamente le partizioni
interne che nel progetto originario non sono presenti.

In pratica il progetto originario prevede la realizzazione al piano terra di un unico locale uso commerciale,
mentre allo stato attuale nell'immobile risultanc essere state realizzate delle tramezzature interne.
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Non risultano pratiche edilizie successive alla variante del 1971 che giustificano tali partizioni interne.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
l'amministratore del condominic Rag. **** Omissis **** non ha fornito al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano o meno eneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 2

1l lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri (§8) - Via Vittorio Veneto n. 42

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 ¢.p.c., comma 2 risulta incompleta.

Il sottoscritto ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che riguardano:

- B Omissis ¥** (debitore);
- *** Omissis **** (debitore);
- ¥ Omissis ¥** (padre);

- CREE Omissis *Fe* (madre).

Inoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un'ispezione ipotecaria a nome di *** Qmissis **** e *** Omissis
% g in data 01/12/2020 un’ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ¥***

Dall'esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di *** Omissis *+**
deceduta in data con cui si trasferisce il bene a **** Omissis **** e ¥*** Omissis *** per Ia
quota di 1/2 ciascuno.

Le 4 dichiarazioni di successione contro **** Qmissis **** (RP ; RP 5 RP i RP )
riguardano una serie di beni ma non quello in esame.

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente I'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
a ’

® % Omissis **** (Proprietd 1/6)
Nato a Ozieri il

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/6)
Nato a Qzieri il

e FF Omissis ¥**** (Proprietd 4/6)

Nata a Qzieri il _ deceduta il

CONFINI

Confina con Via Vittorio-Veneto con un lato (Sud), con cortile interno su altro lato (Ovest), con
appartamento in aderenza sul terzo lato direzione Nord (part 2140 sub 3) ed infine con cortile interno sul
restante lato Est (part 23).
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CONSISTENZA

Destinazione Superficle Superficle Coefficiente Superficie Altezza Plano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 182,00 mq 220,00 mg 1,09 220,00 mg 290m | 2
Terrazzo 1 210,00 mgq 210,00 mg 0,20 42,00 mq 0,00m | 2
Terrazzo 2 5,00 mq 5,00 mq 0,20 1,00 mq 000m | 2
Totale superficie convenzionale: 263,00 mq
Incidenza condomintale: 0,00 | %

Superficie convenzionale complessiva: 263,00 mq
Il bene non & comodamente divisibile in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTAL!
Si vedanoc le visure storiche allegate.
DATI CATASTALI

Cataste fabbricatl {CF)
Datl identificativi Pati di classamente
Sezlone | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Plano Graffato
Cens, catastale
U 6B 2140 4 A2 2 1L5 vani 247 mq 1009,67 € 2

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonche con quanto
presente nellatto di pignoramento.

Si segnala che al Catasto I'immobile risulta intestato a:

- **# Omissis ¥ (4/6);
- ¥E%* Omissis ¥*** (1/6);
- ¥#4% Omissis **** (1/6).
1 titolari catastali pertanto non corrispondono a quelli reali: **** Omissis **** & deceduta nel

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art, 567,

secondo comma, c.p.c.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.
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STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluoge (29/09/2020) il locale versava in buone condizioni di conservazione e non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relazione.

I servizi igienici dell'immobile, gli infissi interni ed esterni sono in bueno stato. La dotazione impiantistica
risulta funzionante (impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico).

PARTI COMUNI

L'immobile ¢ inserito in un contesto condeminiale; I'ingresso principale del fabbricato avviene da Via
Vittorio Veneto n, 42 tramite una scalinata che conduce all'ampio androne condominiale dove sono dislocati
una serie di locali commerciali. Sempre dall'androne condominiale si accede quindi, tramite i due vano scala
presenti, agli appartamenti ed agli uffici ubicati ai piani superiori. [l fabbricato ¢ dotato di ascensore e
I'appartamento & ubicato al Z piano.

SERVITU, CENSQ, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva I'esistenza di servitl sul bene oggetto dell'esecuzione immobhiliare,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT1

La palazzina si presenta in condizioni estetiche e manutentive abbastanza buone; la tipologia costruttiva &
niista cemento armato e laterizio per i solai e i tramezzi, con altezza utile interna di metri 2,90,

Gli infissi interni del'appartamento oggetto dell'esecuzione immobiliare sono in legno a battente, gli infissi
esterni sono anch'essi in legno sprovvisti di vetrocamera.

1 pavimenti ¢ i rivestimenti dei bagni e della cucina sono in gres porcellanato. Gli impianti sono sottotraccia;
i terminali di erogazione del riscaldamento centralizzato a gasolio sono radiatori in alluminio a parete;
Facqua calda

sanitaria ¢ prodotta tramite boiler elettrico.

Il condominio & dotato di ascensore.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periedo Proprieta Attl
Dal 06/08/1971 **4* Omissls #*** nato a . Compravendita
Ozierlil . perla .
quota di 1/2; Rogante Data Repestorio N° Raccolta N
P Omlssis *** nata a Notale Alessandro
Ozierifl .~ perla | Angeletti
quota di 1/2

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. ' Reg, part.

Conservatorla RRII dl
Sassari
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Dal 27/07 /1998 o Omissis ¥4, tataa Dichiarazione di successione

Qzierl il :
proprietario per la quota di Roganie Data Repertorio N° Raccolta N®
(1/2+1/6);
¥ Omissis *¥*** ratoa
Ozlerl I Trascrizione
proprietarlo per la quota di
1/6: Presse Data Reg. gen. Reg. part.
Aok iggi -
o c:'lfl”’““s ¥, nato a Conservatoria RRHdi |~
zwr_ ; .| Sassari
proprietario per la quota di
1/6. PRECISAZIONE
Nella successione viene indlcate 11 sub 5 In lzoge del sub 3, Questo &
chlaramente un errore di battitura: Infatti il sub 5 risplta essere un
appartamento al 3 plano di Via Veneto n, 42 intestato a **** Omiggis ¥
Omissis ***
Dal 31/12/1996 T Omissis ¥***, nato a Dichiarazioue di successione
Ozieri il .
DATA MORTE ¥+** proprietario per ta gquota di DA PREDISPORRE
Omissis ¥+ 1/2; :
Rogante Data Reperiorio N° Raccolta N°®
¥ Omissis ***¥, pato a .
Ozieri il
proprietario per ja quota di
%) .
L/ Trascrizione
Presse Data Reg. gen. Reg. part.

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

» Non sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento; : ‘

+ Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

* Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Agli atti deila procedura, relativamente al bene in esame, manca la dichiarazione successione di **** Omissis
ek avvenuta nel 1996. Tale dichiarazione di successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscritto,
non risulta esser mai stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguent formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

¢ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari i1 30/09/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
Importo: € 2.259.498,93
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A favore di Banco di Napoli SpA

COntro ek Omissis EETE R L2 2] Omissis Heokaok stk Omissis stk
Formalita a carico della procedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio: .

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 08/02/

Reg.gen.. . -Reg. part.

Quota: 1/6

importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
[scritto a Sassari il 08/02/

Reg. gen. . - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309,874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissig ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6 -

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca gindiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i115/02/

Reg. gen. . - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
finanziamento

Iscritto a Sassari il 12/08/

Reg.gen. - Reg. part.

Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contro ¥*** (missis *¥***, ¥¥** ()miggis *** *¥** (Imiggig ***
Formalita a carico deila procedura
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Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio: .

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
¢ [Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari il 27/01/

Reg.gen.” . - Reg. part

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro *** Omissig ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del .
s Ipotecain rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo

[scritto a Sassari it 13/02/.

Reg. gen. . - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Qmissis ¥***

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrlzlone n. RP del

Trascrizioni

« Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassari il 23/07/
Reg. gen. . - Reg. part.
Quota: 1/ 1
A favore di San Paolo Imi
COHtrG skl OmiSSiS ****’ sk OmiSSiS Sk
Formatita a carico della procedura

Annotazioni g iscrizioni

s Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari il 01/03/
Reg. gen. . - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro *** Qmissis ¥** #*E Qmjggjg *0*, ##4% miggig F
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. 5i veda a tal
proposito l'articolo 2.4 delle-Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 37 del 10.07.2000 e pubblicato sul B.U.R.AS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito si riporta:

Articole 2.4 - ZONA "B" ~ Urbana di completamento.
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Sono le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dalle zone A

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale. Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc, Sono consentite piccole attivitd artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comungue non arrechino intralci alla circolazione.

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta.

Valgono le seguenti norme: '

a) L'indice fondiario massimo per le zone B é stabilito nella misura di 3.00 mc/mq In presenza di Piano
Attuativo l'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massime di 7.00 m¢/mq.

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% {quaranta per cento)
della superficie totale del lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (¥) comma meodificato con delibera di C.C. n® 11 del
29.05.2003,

c) I fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle
costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che il
Comune intende imporre.

d) I'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1.50 volte la larghezza della strada stessa; non & comunque ammessa una altezza dei fabbricati,
misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m, 13.00, ivi compresa I'eventuale altezza
di suttee o verande.

e} 5i possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinino complessivamente
altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi. {

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m. 4.50.

La distanza minima tra due pareti, di cui almeno una finestrata, deve essere non minore di m. 10.00,

I fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minere di m. 5.00 oppure sul confine
del lotto o in aderenza. E' fatta salva la possibilith di conservare I'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbano gid definito. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a
demolizione, contenute in un tessuto urbano gia definito o conseolidato, che si estendono sul fronte stradale
od in profonditd per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilita di costruire in aderenza,
gualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione deli'area o una soluzione
tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f) I piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipano al computo dei volumi solo se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita
produttive, L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di
fabbricato la cui superficie sia contenuta in un quadrato di m, 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 dal piano viabile. La
parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiore di m. 1.00.
E' consentita:

h) Al fine di migliorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, I'apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretta, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle
disposizioni del Codice Civile,

i) La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme
architettonico.

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sono oggetto di piani attuativi con previsioni
planivolumetriche. ‘
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967, Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile non risulta agibile. !

In seguito ad accesso agli atti presso l'archivie dell'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerso che il
complesso edilizio in cui ¢ inserito I'appartamento in questione ¢ stato edificato in forza alla Licenza
Edilizia n. 225/69 e successiva Variante in corso d'opera n. 63 /71,

Si sono succeduti una serie di variazioni che di seguito si riportano:

- Permesso di Costruire n, 43/2016 relative alla modifica di destinazione d'uso da ufficio ad abitazione di
due unitd immobiliari ubicate ai piani primo e secondo;

- Abitabilita n. 10/2016 relativa al progetto di cui sopra;

- Permesso di costruire in sanatoria n. 29/2017 per accertamento di conformitd per opere eseguite in
parziale difformita dal permesso di costruire n. 43/2016 e stralcio porzione unitd immobiliare oltre a
fusione di unitd immobiliare con modifiche interne ai piani 1 e 2 (Pratica SUAPE n. 3529).

In base a tale ultimo progetto l'appartamento oggetto di perizia posto al piano 2 (part 214 sub 4]} risulta
accorpato all'appartamento ubicato al piano 1 di cui alla part 2140 sub 26 sempre di proprietd degli
esecutati. II collegamento avviene per mezzo di una scala interna posizionata nella stanza in fondo a

sinistra. !
Certificazioni énerget:’che e dichigrazioni di conformita

* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiaflto idrico.

L'immobile attualmente & accorpato all'appartamente sottostante e l'ultima autorizzazione edilizia
rispecchia fedelmente Io stato dei luoghi. Perd si segnala che solo ed esclusivamente "appartamento posto
al piano 2 risulta oggetto di pignoramento.

Pertanto, nonostante sussista corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima
autorizzazione edilizia (Permesso di Costruire in Sanatoria n. 29/2017-Accertamento di conformita),
bisogna procedere con un nuovo accertamento di conformith per rendere indipendenti le due unitd
immobiliari e riportarie alla situazione originaria.

Contestualmente & necessario realizzare dei lavori edili quali lo smantellamento della;scala interna di
collegamento e la chiusura nel varco di accesso.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
I'amministratore del condominio Rag. *** Omissis **** non ha fornito al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano 0 mene oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 3

11 lotto & formato dai seguenti beni: :

¢ Bene N° 3 - Appartamento ubicate a Ozieri {SS) - Via Vittoric Veneto n. 42

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta incompleta.

II sottoscritto ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che riguardano:

~ ¥ Omissis **** (debitore);
- F¥ Omissis **** (debitore);
- ¥ Omissis **** [padre);
- ¥R Omissis **** (madre].

Inoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un’ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis **** g **** Omissis
** g in data 01/12/2020 un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis **** '

Dall'esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di **** Omissis ****
deceduta in data . =~ con cui si trasferisce il bene a *** Qmissis ¥*** e **** Omisgsis **** per la
quota di ¥ ciascuno.

Le 4 dichiarazioni di successione contro **** Omissis **** (RP "} RP ; RP , RP )
riguardano una serie di beni ma non quello in esame.

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punte precedente I'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
a :

e R Omissis **** (Proprieta 1/6)
Nato a Ozieriil

o ¥F* Omisgsis **** (Proprieta 1/6)
Nato a Ozieriil

e ¥ Omissis **** (Proprieta 4/6)

Nata a Qzieriil decedutail

CONFINI

Confina per un lato con appartamento di cui alla part 2140 sub 4 (sempre proprieta **** QOmissis ****) e per
tre Iati con cotile interno proprieta **** Qmissis **** sul quale prospetta con tutte le aperture.

o
W
o
[
m
E

1]
T
@0
[1]
w
£
<
-y
S
5]
e
=z
=]
G
1]
)
w
]
w
L
2
(<]
w
o
:
&
il
Z

®
fa]

o
7

Q

&
7]
e
£
=]
Z
<L
o
N
[r4
2
[ty
v}
w
ul
14
o

]
a
E
[N




CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altejzza Plano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 105,06 mgq 125,00 mg 1,00 125,00 mq 290m | 2
Terrazze 1 8,00 mq 8,00 mq 0,25 2,00 mq 000m | 2
Terrazzo 2 11,00 mqg 11,00 mq 0.25 2,75 mq 000m | 2
Totale superficie convenzionale: 129,75 mq
mcidenza condominiale: : 0,00 | %
Superficie convenzienale complessiva: 129,75 mqg

] beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Si vedano le visure storiche allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricatt (CF)

Datl identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio Part.  Sub. Zona Categoria | Classe  Consistenza | Superficie | Rendita | Plano Graffato
: L™ catastale
68 2140 3 A2 2 6 vanl 131 mq 526,79 € 2

Corrispondenza catastale

- Non vi & perfetta corrispondenza catastale tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente.
la difformitd comunque & lievissima e riguarda esclusivamente l'accesso al servizio igienico nella zona
giorno: catastalmente avviene dal disimpegno mentre nella realta avviene dalla cucina.

Si segnala che al Catasto I'immobile risulta intestato a: .
- ®%% Omigsis ¥¥** (4/6); : !
- ¥4 Omissis ¥ (1/6);
- ¥ Omissis **** [1/6).
I titolari catastali pertanto non corrispondono a quelli reali: **** Omissis **** & deceduta nel

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei decumenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.
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STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020} il locale versava in scadenti condizioni di conservazione dovute ad
una trascuratezza del benme oramai in corso da almeno 15 anni. Necessita pertanto di una pulizia
complessiva non di routine necessita, soprattutto, di interventi urgenti di manutenzione specie in cucina e
nei bagni, come si evince anche dalla documentazione fotografica allegata alla presente relazione,

Gli infissi interni ed esterni comungque sono in buono stato. La dotazione impiantistica non risulta
funzionante {impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico).

PARTI COMUNI

a

L'immobile & inserito in un contesto condominiale; l'ingresso principale del fabbricato avviene da Via
Vittorio Veneto n. 42 tramite una scalinata che conduce all'ampio androne condominiale dove sono dislocati
una serie di locali commerciali. Sempre dall'androne condominiale si accede quindi, tramite i due vano scala
presenti, agli appartamenti ed agli uffici ubicati ai piani superiori. 1l fabbricato ¢ dotate di ascensore e
I'appartamento & ubicato al 2 piano. :

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVIC]

Non si rileva P'esistenza di servitii sul bene oggetto deil'esecuzione immobiliare,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La palazzina si presenta in condizioni estetiche e manutentive abbastanza buone; la tipologia costruttiva &
mista cemento armato e laterizio per i solai e i tramezzi, con altezza utile interna di metri 2,90.

Gli infissi interni dell'appartamento oggetto dell'esecuzione immobiliare sono in legno a battente, gli infissi
esterni sono anch’essi in legno sprovvisti di vetrocamera.

1 pavimenti e i rivestimenti dei-bagni e della cucina sono in gres porcellanato. Gli impianti sono sottotraccia;
i terminali di erogazione del riscaldamento centralizzato a gasolio sono radiatori in alluminio a parete,

!l condominio & dotato di ascensore. -

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti

Dal 06/08/1971 *4% Omissls #¥** nato a Compravendita
Ozleri! =~ “perla
quota di 1/2; Rogante Data Repertorie N° Raccolta N°
*% Omissis **** nata a Notaio Alessandro
Quzieri il A “perla | Angelettl
quota di 1/2

‘FTrascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part,

Conservatoria RRII di
Sassari

Dal 27/07/1998 e Omigsis ¥*** nataa Dichiarazione di successtone
) QOzieri il
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proprietario per la quota di Nogante Data Repertorio N° Raccolta N°
(1/2+1/6);

*++¥ Omissis **** nato a
Qzierill

proprietario per la quota di
1/6;

Traserizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

*¥+¢ Omissis **** nato a
Ozieritl. P
proprietarlo per la quota dl
1/6.

Conservatorla RRIE di
Sassar]

Registraziene

Presso Data Reg. N* Vol. N°

¢ Dal 31/12/1996 8 Gmisgsis ¥ nato a Dichiarazione dl successione
i Quierii =~
[DATA MORTE proprietaric pey la quota di DA PREDISPORRE
NUVOLIFILOMENA} /%
! Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
' ¥ Omissis ¥ nato a

Quiertil

proprietarfo per la quota di
C1j2.

Trascrizione

Presso Data Reg. gen, Reg. part, '

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Non sussiste continuita nelle frascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento; :

+ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata; :

¢ La situazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Agli atti della procedura, relativamente al bene in esame, manca la dichiarazione di successione di ****.
Omissis **** avvenuta nel 1996. Tale successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscritto, non risulta
esser mai stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di’ Ufficio di Sassari aggiornate al
10,/08,/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

« Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari i1 30/09/
Reg. gen. ” " - Reg. part. .
Quota: 1/1 '
Importo: € 2.259.498,93
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **** Omissis *¥**, ¥ Qmigsis *¥***, **** Omissis ****
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Formalitd a carico della p;ocedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio:

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 08/02/

Reg. gen. " - Reg. part.’

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 08/02/

Reg. gen. . - - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/

Reg. gen. " - Reg. part..

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commereiale [taliana SpA

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
finanziamento

Iscritto a Sassari il 12/08/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contro **** Omissig **** ¥ Qmigsis ****, ¥** Qmigsis ****
Formalita a carico della procedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Mantio Pitzorno
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Data: 23/09/
N¢ repertorio: .
Note: Formalita di riferimento: [scrizione n. RP del
« Ipotecain rinnovazione derivante da [poteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 27/01/
Reg.gen. .. - Reg. part.
Quota: 1/6
Importo: € 309.874,13 _
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA !
Contro **** Omissis **** '
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 197.164,66
Note: Formalita di riferimento: lscrizione n. RP del
+ Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
[scritto a Sassari il 13/02/
Reg. gen. . .~ Reg. part..
Quota: 1/6
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro ***¥ Omissis #+**
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 197.164,66
Note: Formalitd di riferimento: Iscrizione n. RP del

Trascrizioni

s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassari i1 23/07/
Reg. gen. - Reg. part. 7~
Quota: 1/1
A favore di San Paolo Imi
Contro **** Omissis ****, **** Qmissig ****
Formalitd a carico della procedura

Annotazioni o iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari il 01703/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA
Comtro ¥¥** Omissis ***, ¥ (missis ¥, ***¥ Omissis ¥***
Formaliti a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA o

Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal
proposito l'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del 10.07.2000 e pubblicato sul B.U.RA.S. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito siriporta:
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Articolo 2.4 - ZONA "B" - Urbana di completamento,

Sono le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dal]e zone A,

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale, Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc. Sono consentite piccole attivitd artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comunque non arrechino intralci alla circolazione. :

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta.

Valgone le seguenti norme:

a) L'indice fondiario massimo per le zone B & stabilito nella misura di 3.00 mc/mq. In presenza di Piano
Attuativo I'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massime di 7.00 mc/mg.

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficle minima pari al 40% (quaranta per cento)
della superficie totale del lotto edificabile. E’ superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma modificato con delibera di C.C. n° 11 del
29.05.2003.

c} I fabbricati possone sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle
costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gid esistenti o su un nuovo allineamento che il
Comune intende imporre.

d) L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1.50 volte la larghezza della strada stessa; non & comunque ammessa una altezza dei fabbricati,
misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m. 13.00, ivi compresa I'eventuale altezza
di suttee o verande.

e} Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinine complessivamente
altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi.

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m, 4.50,

La distanza minima tra due pareti, di cui almeno una finestrata, deve essere non minore di m. 10.00.

| fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m. 5.00 oppure sul confine
del lotto ¢ in aderenza, E' fatta salva la possibilita di conservare 1'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbano gid definito. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguite a
demalizipne, contenute in un tessuto urbano gia definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale
od in profonditd per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilitd di costruire in aderenza,
qualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione dell'area o una soluzione
tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f) I piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipario al computo dei volumi solo se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita
produttive, L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per-ogni porzione di
fabbricato la cui superficie sia contenuta in un guadrato di m. 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 da} piano viabile. La
parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiore di m. 1.00.

E' consentita:

h) Al fine di migliorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, I'apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretta, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle
disposizioni del Codice Civile.

i} La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme
architettonico. ‘

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sono oggetto di piani attuativi con previsioni
planivolumetriche.
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immeobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non ¢ antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

In seguito ad accesso agli atti presso l'archivio deli'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerse che il

complesso edilizio in cui & inserito I'appartamento in questione & stato edificate in forza alla Licenza
Edilizia n. 225/69 e successiva Variante in corse d'opera n. 63 /71 di cui si allegano i disegni.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
¢ Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico,
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione, che, per
'appartamento in questione, risulta la variante in corso d'opera n. 63/71. Non si registrano ulteriori
provvedimenti successivi che riguardanc nello specifico I'immobile in questione ma si registranc dei
provvedimenti che hanno riguardato 1'immobile adiacente di cui alla particella 2140 sub 4, sempre di
proprieta degli esecutati, che di fatto hanno avuto effetti anche sull'appartamente in questione di cui alla
particella 2140 sub 3. \

In pratica seconde quanto riportato negli elaborati grafici di cui alla variante in corso d'eperan. 63/71 una
stanza indicata in planimetria e facente parte dell'appartamento di cui al sub 3 & stata annessa
all'appartamento adiacente di cui al sub 4, Questo & avvenuto in base ai provvedimenti edilizi indicati
nella perizia di cui al lotto n. 3 della presente relazione.

Pertanto, di fatto, l'appartamento di cui al sub 3 si trova privato di tale stanza che risulta annessa
all'appartamento adiacente,

Bisogna procedere con un accertamento di conformiti per sanare la situazione dal punto di vista
urbanistico, ‘

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si € a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
I'amministratore del condominio Rag. **** Omissis ****non ha fornito al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano o meno oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 4

1 otto & formato dai seguenti beni:

= Bene N° 4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneton. 8

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta incompleta.

II sottoscritte ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che riguardano:

- W% Omissis **** {debitore};
- ** Omissis **** (debitore);
**#* Omissis **** (padre);

- ¥ Omissis **** (madre).

Inolire in data 12/08/2020 ho effettuato un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****¢ **** Omissis
****e indata 01/12/2020 un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****,

Dall'esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di **** Omissis
¥**deceduta in data ' con cui si trasferisce il bene a **** Omissis ****e **** Omissis ****per la
guota di 1/2 ciascuno.

Le 4 dichiarazioni di successione contro *** Qmissis **** [Ri + RP 3 RP : RP )
riguardano una serie di beni ma non quello in esame,

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente I'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
d:

e ¥ Omissis **** {(Proprietd 1/3)
Nato a Ozieriil
s FER Omissis ¥** (Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il
» P Omissis **** [(Proprietd 1/3)
Nata a Ozieri il "decedutail
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e Y* Omissis *™** (Proprietd 1/2)

» R Omissis **** (Proprieta 1/2)
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CONFINI

L'immobile confina con Via Vittorio Veneto per un late dove prospetta con una apertura che costituisce
T'unico accesso all'immobile e, in senso antiorario, con la particella 1992 sub 71 che risulta essere un locale

commerciale di caratteristiche simili sempre di proprieta . con il cortile interno e con {'androne
condominiale.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale '
Locale commerctale 43,00 mq 53,00mq 1,00 53,00 mq 420m | T
Totale superficie convenzionale: | 53,00 mq
Incidenza cendominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 53,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

L'immobile in questione, identificato al NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 70, deriva dalla soppressione
dellimmobile di cui al Foglio 68 Part 1992 Sub 10 che ha originato i seguenti immobili: '

- foglio 68 particella 1992 sub. 70

- foglio 68 particella 1992 sub, 71.

Questo & avvenuto in seguito a-DIVISTONE del 19/10/2012 protocollo n. $50225092 in atti dal 19/10/2012
DIVISIONE (n. 24824.1/2012).

Inoltre i titolari catastali non corrispondono a quelli reali: **** Omissis ****& deceduta nel

A tal proposito si vedano le visure storiche allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Bat] di classamentoe
Sezione Foglio Part. Sueb. Zona (ategoria | Classe Consistenza | Superficie | Rendita Pilane | Graffato
Cens. catastale
68 1992 70 Cc1 3 34 mq 40 mq 500,45 € T

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell'atto di pignoramento.

Si segnala che al Catasto I'tmmobile risulta intestato a:
- ¥ Omigsis *** (1/3);

A
un
[
P
o
-
i

[}
=

Q
0
S
=
s
o)
(%]
L
=
Q
E
i
—1
w
]
u
.
e
o
=]
w
4
w
=
<
2
@]
'8
£
]
[}
o
@
8
E
1T
o
=
[#]
2
Q
N
g
[
2
Ji1]
e
(%]

i
[a]
2

E
[




- ik Omigsis *4** (1/3);
- ¥3% Omissis **** (1/3).

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati ghi atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, C.p.C.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluoge (29/09/2020) il locale versa in normali condizioni di conservazione e non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relazione.

11 servizio igienico dellimmobile, gli infissi interni ed esterni sono in normale stato. La dotazione
1mplantlstnca risulta funzionante (impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico). L'immobile attualmente
& sfitto.

PARTI COMUNI

L'immobile & inserito in un conteste condominiale: 1'ingresso principale del locale risulta al civico n. 8
mentre l'ingresso principale della scala piu vicina (nel complesso edilizio sono presente tre diversi vani
scala) avviene da Via Vittorio Veneto 1. 6. 11 locale commerciale risulta essere posizionato fronte strada con
un ottima visibilita. Sulla stessa via sono presenti altre attivitd commerciali,

SERVITU, CENSOQ, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva l'esistenza di servitQ sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1l locale commerciale & ubicato al piano terra dello stabile sito in Via Vittorio Veneto con accesso dal civico
n. &. Il complesso edilizio & molto ampioc e dispone di n, 3 vani scala di accesso.

L'altezza interna utile & pari a 4.20 m circa e I'immobile & costituito da due vani, uno dei quali funge da
negozio e l'altro da retrobottega. E' presente inoltre un servizio igienico.

Si presenta in buone condizioni di manutenzione nonostante sia attualmente sfitto: @ sempre stato utilizzato
a fini commerciali fino a poco tempo fa.

Lo stabile che lo accoglie & realizzato con struttura intelaiata in cls armato costituita da travi e pilastri
gettati in opera, con solai in latero cemento.

Le condizioni nel complesso sono buone e non si rilevano particolari criticita tali da rendere necessario un
intervento di ristrutturazione. La pavimentazione interna & costituita ma marmettoni in ottimo stato,
l'unico infisse esterno é in alluminio in buone condizioni,

La dotazione impiantistica del locale (idrico, elettrico e riscaldamento centralizzato a gasolic con
termosifoni) & funzionante, risalente sempre ali'epoca di realizzazione dello stabile,

Si rileva la presenza di canalizzazioni di un vecchio impianto di r1scaldamento/raffrescamento a pompa di
calore. Non sono presenti gli split,
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perjode Proprieta Attl
Gal21/02/1951 =+ Omissls ****natoe a Compravendita
Oziert 11 perla
quota di 1/1. Rogante Data Reperiorio N° | Raceolta N®
Ernesto Palmas
Trascrizione
: Presso Tata Reg. gen. Reg. part.
I
|
: Conservateria RRII di
Sassari
Registrazione
Presso Data Reg. §° Vol N®
i Qzierl
!
Dal 03/08/1953 4 Omissis ****natoa Compravendita
Ozieri il perla .
quota di 1/1. Rogante Data Repertorio N° Raccolia N°
Luigi Carusillo
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Rég. part
Conservatoria RRI[ di ;
Sassari
i Registrazione
Prosso Data Reg. N° VoL N°
Ozleri
Dal 27/07/1998 w4k Omissis ****, nata a Dichiarazione i successione
Ozleri il ~ B . .
t preprietarlo per la quota di Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
i 1/3;
**H Omissis ¥***, nato a
Ozwrllli Trascrizione
proprietario per la quota di
o ok o,
1/3:™** Omlssis ****nato Presso Data Reg. gen. Reg. part,
a Ozieri il
proprietario per la quota di Conservatoria RRI di
1/3. S f
assari
Registrazione N
Presso Data Reg. N° Vol. N°®

Dal31/12/1996

**E¥ Qmissis M matu a
Ounieri if

Dichiarazione di successione

o
It}
©
[
©
i

©
G

@
&
<t
&)
)
o
=
[~
=
=z
g
73
o
z
o
5
wl
1
w
0
w
[T
=
=)
w
74
3
(6]
o]
[re
4

o
a

o

w2

[

i)

E
71}
o
=
=]
=
s
<
o
N
g
L
%]
7]
L
4
[

©
O
£

o]
E
i




{DATA MORTE **+* proprietario per la quota di DA PREDISPORRE
Omissis **+) 129 Omissis ¥ nato a
szen. L ’ . Rogante Data Repertoric N° Raccoita N°
proprietario per la quota di
1/2.
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria dei o -
RRI di Sassari

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

Non sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

La situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Agli atti della procedura, relativamente al bene in esame, manca la dichiarazione di successione di ****
Omissis **** ayvenuta nel 1996. Tale successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscrifto, non risulta
esser mai stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effetfifate ﬁresso I'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10,/08,/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritte a Sassari il 30/09/.

Reg. gen. . - Reg. part. .

Quota: 1/1

Importo: € 2.25%9.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contro **** Omissis **** ¥*** Omissis ****, **** Qmissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio: .

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari i1 08/02/ . i
Reg gen. = -Reg. part,

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

b
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Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntive
Iscritto a Sassari il 08/02/

Reg. gen. . - Reg. part..

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ¥***

Formaliti a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/

Reg.gen. . - Reg. part.

Quota: 1/3

importo: € 309.874,13

A fayore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i115/02/

Reg. gen. - Reg. part.’

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 159.295,37~

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
finanziamento ‘

Iscritto a Sassari il 12/08/

Reg. gen. - Reg, part.

Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contro *** Omissis *¥***, ¥** Qmissis ****, **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio:

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 27/01/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

~ Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura
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Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
s Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari il 13/02/

Reg.gen. . - Reg. part

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizionen.  ~ RP del

Trascrizionf

¢ Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassari il 23/07/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di San Paolo Imi
Contro *** Omissig ¥***, ¥+ Omisgis ****
Formalita a carico della procedura

Annotazioni a iscrizioni

+ Frazionamento in quota
Iscritto a Sassariil 01/03/
Reg. gen, - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **** Omissis *¥¥*, ¥ Qmissis = ##k Qmiggig #+*
Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile all'internc del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. 5i veda a tal
proposito 'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvate con
deliberazione de! Consiglic Comunale n.37 del 10.07,2000 e pubblicato sul B.U.RAS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito si riporta:

Articolo 2.4 - ZONA "B" - Urbana di completamento.

Sono le parti del territorio totalmente ¢ parzialmente edificate diverse dalle zone A. .

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale, Seno ammesse le attrezzature ‘urbane connesse
con la residenza, attivita commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc. Sono consentite piccole attivitd artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comunque non arrechino intralci alla circolazione.

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta,

Valgono le seguenti norme:

a} L'indice fondiario massimo per le zone B & stabilito nella misura di 3.00 mc/mg. In presenza di Piano
Attuativo V'indice fondiario pud essere elevatoe fino ad un massimo di 7.00 me/maq.

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% (quaranta per cento)
della superficie totale del lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
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orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle

pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma modificato con delibera di C.C. n® 11 del

29.05.2003.

¢) 1 fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.

due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle

costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che il

Comune intende imporre,

d) L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve

superare di 1.50 volte la larghezza della strada stessa; non & comunque ammessa una altezza dei fabbricati,

misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m. 13.00, ivi compresa l'eventuale altezza

di suttee o verande,

e} Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinino complessivamente

altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione

massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi.

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano

stradale alla linea di intradosse, inferiore a m, 4.50. _

La distanza minima tra due pareti, di cui almeno una finestrata, deve essere non minore di m. 10.00.

I fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m. 5.00 oppure sul confine

del lotto o in aderenza. E' fatta salva la possibilitd di conservare I'allineamento dei fabbricati esistenti nei

tratti di strada con tessuto urbano gia definito. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a

demolizione, contenute in un tessuto urbano gia definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale

od in profonditd per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilitd di costruire in aderenza,

qualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione dell'area o una soluzione

tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle

disposizioni del Codice Civile.

f) I piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipano al computo dei volumi solo se destinati
"a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita

produttive. L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di

fabbricato la cui superficie sia.contentta in un quadrato di m, 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2,50 dal piano viabile. La

parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiore di m. 1.00.

E' consentita: -

h) Al fine di migliorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, I'apertura di finestre,

nei vani privi di luce diretta, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle

disposizioni del Codice Civile.

i) La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme

architettonico.

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sono oggetto di piani attuativi con previsioni

planivolumetriche.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immohile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

In seguito ad accesso agli atti presso l'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri é emerso che il
complesso edilizio in cui & inserito il locale in questione & stato edificato a partire dal 1956 su progetto
presentato a nome di’ ST e

I lavori di costruzione sono stati eseguiti in lotti successivi cosl come si evince dalla dichiarazione del
07/05/71 allegata alla presente,

Per il complesso edilizio & stato rilasciato il certificato di Abitabilita,
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Certificazioni energetiche e dichia;&zioni di conformita
» Non esiste il certificato energetico dell'immaobile / APE.
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico,
¢ Nonesiste fa dichiarazioné di conformita dell'impianto termico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione. Le
difformita riscontrate riguardano il fatto che una parte del piano terra & stata frazionata e ha dato luogo a
tre unitd immobiliari distinte.

In pratica il progetto originario prevedeva la realizzazione al piano terra di un unico ampio locale uso
commerciale, mentre allo stato attuale, la proprieti & stata frazionata e sono stati realizzati 3 locali
commerciali distinti.

Non risultano pratiche edilizie successive che giustificano tale frazionamento.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
I'amministratore del condominio Rag. . non ha fornite al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano 0 meno oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 5

It lotto & formato dai seguenti beni:

« Bene N°5 - Locale commerciale ubicate a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 10

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c,, comma 2 risulta incompleta.

1] sottoscritto ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che riguardano:

- M Omigsis **** (debitore);
- ®RP Omissis *¥¥* (debitore);
- R (missis ¥ (padre);
- ERRR Omiggis ¥*** (madre).

tnoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****e *¥3F Omissis
#+%¥g in data 01/12/2020 un'ispezione ipotecaria a nome di **** Qmissis ****,

Dall’esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di **** Omissis
*¥++daceduta in data con cui si trasferisce il bene a **** Omissis ****e **** Omissis ****per la
quota di ¥ ciascuno.

Le 4 dichiarazioni di successione contro **** (ymissis *** (RP ; RP ; RP ; RP ]
riguardano una serie di beni ma non quello in esame.

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente |'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
d:

e *HF Omisgsig **** (Proprietd 1/3)
Nato a Ozieri il .
s **** Omissis **** (Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il
s ¥ Omjcgis *¥*+* (Proprieta 1/3)
_Nata a Qzieriil deceduta il
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o P Omigsig B [Pro‘prietz‘l 1/2)

e R Qmissis **** (Proprietd 1/2)
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CONFIN/

L'immobile confina con Via Vittorio Veneto per un lato dove prospetta con una apertura che costituisce
I'unico accesso all'immabile e, in senso antiorarlc con il Bar-Caffetteria, con il cortile interno e con il sub 70
(civico n. 8).

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefflciente Superficie . Altezza Piane
Netia Lorda Convenzicnale
Locale commerciale 42,00 mg 48,00 mq 100 48,00 mq 420m | T
Totale superficie convenziopale: 48,00 mq
Incldenza condominlale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 48,00 mq ;

Il bene noné comodamente divisibile in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale si vedano le visure storiche allegate.

L'immobile in questione, identificate al NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 71, deriva dalla soppressione
dell'immobile di cui al Foglio 68 Part 1992 Sub 10 che ha originato i seguenti immobili:

- foglio 68 particella 1992 sub. 70

- foglio 68 particella 1992 sub. 71.

Questo & avvenuto in seguito a DIVISIONE del 19/10/2012 protocollo n. $50225092 in atti dal 19/10/2012
DIVISIONE (n. 24824.1/2012).

Inoltre i titolari catastali non corrispondono a quelli reali: **** Omissis ****& deceduta nel

DAT! CATASTALI

Cataste fabbricati {CF)

Dati identificativi Dati di classamenfo
Sezione Foglio Part, Suh. Zona Categoria | Classe  Consistenza | Superficie | Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
68 1992 70 C1 3 40 mq 46 mq 506,13 € T

Carrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ¢ la plammetrla catastale esistente nonché con gquanto
presente nell’atto di pignoramento.

Si segnala che al Catasto I'immobile risulta intestato a:
- FFEE Omissis **+* (1/3);
- ¥R Omissis **** (1/3);
- F*% Omissis **** (1/3).
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PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, ¢.p.c.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020) il locale versa in normali condizioni di conservaziohe & non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relazione. ;

1l servizio igienico dell'immobile, gli infissi interni ed esterni sono in normale stato. La dotazione
impiantistica - risulta funzionante (impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico). L'immobile &
attualmente locato. '

PARTI COMUNI

I'immobile & inserito in un contesto condominiale: I'ingresso principale del locale risulta al civico n, 10
mentre I'ingresso principale della scala pit vicina (nel complesso edilizio sono presente tre diversi vani
scala) avviene da Via Vittorio Veneto n. 6. 11 locale commerciale risulta essere posizionato fronte strada con
un ottima visibilitd, Sulla stessa via sono presenti altre attivita commerciali.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, US} CIVICI

Non si rileva l'esistenza di servitit sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

T

1l locale commerciale & ubicato al piano terra dello stabile sito in Via Vittorio Veneto con accesso dal civico
n. 10. 1 complesso edilizio & molto ampio e dispone di n. 3 vani scala di accesso.

L'altezza interna utile & pari a 4.20 m circa e l'immobile & costituito da un unico vane, Una partizione in
cartongesso separa il negozio dal retronegozio e dal wc. :

Si presenta in buone condizioni di manutenzione e attualmente & locato.

Lo stabile che lo accoglie & realizzato con struttura intelaiata in cls armato costituita da travi e pilastri
gettati in opera, con solai in latero cemento.

Le condizioni nel complesso sono buene e non si rilevano particolari criticita tali da rendere necessario un
intervento di ristrutturazione. La pavimentazione interna & costituita ma marmettoni in ottimo stato,
J'unico infisso esterno & in alluminio in buone condizioni.

La dotazione impiantistica del locale (idrico, elettrico e riscaldamento centralizzato a gasolio con
termosifoni) & funzionante, risalente all'epoca di realizzazione dello stabile.

Si rileva la presenza di un impianto di riscaldamento/raffrescamento a pompa di calore con n. 1 split.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibﬂe.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:
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= Registrazione contratto: f6/04/2007

Canoni di locazione -

Canone mensile: € 750,00

11 locale commerciale & occupato dal Sig **** Omissis ****che vi esercita 1'attivita di rivendita e assistenza

telefonia cellulare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perloda Proprieta Atti
Dal 21/02/1951 ***=* Omlssis ***natoa Compravendita
Ozlerl il . perla
quotadl 1/1, Rogante Data Repertorio N* Raccolta N°
Ernesto Palmas i
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RRI1 di _
Sassari
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Ozieri
Dal 03/08/1953 4 O missis ****nato a Compravendita
Qziertli | perla
quotadi 1/1, e Rogante Data Hepertorio N° Raccolta N®
Luigl Carusillo
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Conservatoria RRI1 di
Sassari
Registrazione
Presse Data Reg. N® Vol. N°
Ozieri o
Dal 27/07/1998 ¥+ Omissis ****, nata a Dichiarazione di successione
Ozieriil ,
proprietario per la quota di flogante Data Repertorio N° Raccolta N°
1/3;
#% Omissis ***, nato a
Ozierl 1l ' ) Trascrizione
proprietario per la queta di i
+ ¥k Fdd ok
1/3; Omissls nato Presso Data Reg. gen. Reg. part.

a Ozierl it ,
proprietario per la quota di
1/3,

Conservatoria RRIE di
Sassari
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Dal 31/12/1996 HEE Omissis ¥, ate a Dichiarazione di successione

Quzieriii. T,
(DATA MORTE **** | proprictario per la quota di DA PREDISPORRE
Omissis ¥*+¥) if2;
» " o 0
vk Grnissis #*nato a Regante Data Repertorio N Raccolta N
OQzieri il )
progrietario per la queta di
172,

Trascrizione

Presso Data Reg.gem.  ° Reg. part.

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

Non sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

La situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Agli atti della procedura, relativamente al bene in esame, manca la dichiarazione di successione di ****
Omissis **** ayyenuta nel . Tale successione, in base aile ricerche effettuate dal sottoscritto, non risulta
esser mai stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVQLL.

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari il 30/09/

Reg. gen, - Reg. part.

Quota: 1/1

[mporto: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contl-o sekk Omissis ****1 Wk Omissis ****' Fokcck Omissis wkHK
Formalita a carico della precedura

Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio:

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari il 08/02/

Reg. gen. - Reg. part. .

Quota: 1/3 ‘

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
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Contro ¥*** Omissis **** )
Formaliti a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
‘Capitale: € 159.295,37
¢ Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13 .
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formaliti a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
« Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02f
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
« Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
finanziamento
Iscritto a Sassari i1 12/08/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
Importo: € 2.259.498,93
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **** Omissis ***, **** Omissis ek Rkk (Y jggis *HEH
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 903.799,57
Rogante: Manlio Pitzorno
Data: 23/09/°
Ne° repertorio: .
Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
+ Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 27/01/
Reg. gen, - Reg. part.
Quota: 1/6
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
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Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: [scrizione n. RP del
s lpoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari il 13/02f

Reg.gen. .. = - Reg. part

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commergciale Italiana 5pA

Contro **** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalit di riferimento: Iscrizione n. RP del

Trascrizioni

» Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassari il 23/07/.
Reg. gen. - Reg part.
Quota: 1/1
A favore di San Paclo Imi
Contro **** Omissis ****, *¥** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

Annotazioni a iscrizioni

¢ Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari il 01/03/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napeli SpA
Contro **** Omissis ****, #** Omissis ****, ¥*** Omissis ****
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile allinterno del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. 5i veda a tal

_ proposito l'articolo 2.4 delle Noprmé tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione de! Consiglio Comunale n.37 del 10.07.2000 e pubblicato sul BU.RAS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguite si riporta: ‘

Articole 2.4 - ZONA "B” - Urbana di completamento.

Sono le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dalle zone A.

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale. Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc. Sono consentite piccole attivita artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comungue non arrechino intralci alla circolazione. '

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta.

Valgono le seguenti norme:

a} L'indice fondiario massimo per le zone B & stabilito nella misura di 3.00 mc/mq. In presenza di Piano
Attuativo l'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massimo di 7.00 mc/mgq.

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% (quaranta per cento}
della superficie totale del lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
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orizzontale del fabbricato, ivi co?nprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma modificato con delibera di C.C. n° 11 del
29.05.2003.

c} 1 fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle
costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che il
Comune intende imporre.

d) L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1.50 volte la larghezza della strada stessa; non ¢ comunque ammessa una altezza dei fabbricati,
misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m. 13.00, ivi compresa I'eventuale altezza
di suttee o verande.

e) Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinino complessivamente
altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi.

Le sporgenze delle costruzicni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m, 4.50.

La distanza minima tra due pareti, di cui almeno una finestrata, deve essere non minore di m. 10.00.

| fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m. 5.00 oppure sul confine
del lotto o in aderenza, E' fatta salva la possibilitd di conservare I'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbano gid definito. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a
demolizione, contenute in un tessuto urbano gii definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale
od in profonditd per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilita di costruire in aderenza,
qualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti I'inutilizzazione dell'area; o una soluzione
tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f) 1 piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipano al computo dei volumi solo se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita
produttive, L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di
fabbricato Ia cui superficie sia contéitita in un quadrato di m. 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 dal pianc viabile. La
parte chiusa in muratura deve avere.un'altezza non maggiore di m. 1.00.

E' consentita:

h) Al fine di migliorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, I'apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretia, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle
disposizioni del Codice Civile. :

{) La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validitd estetica dell'insieme
architettonico.

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sono oggetto di piani attuativi con previsioni
planivolumetriche.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici, L'immobile
risulta agibile.

In seguito ad accesso agli atti presso l'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerso che il
complesso edilizio in cui & inserito il locale in questione & stato edificato a partire dal 1956 su progetto
presentato a nome di )

i lavori di costruzione sono stati eseguiti in lotti successivi cosi come si evince dalla dichiarazione del
07/05/71 allegata alla presente.

Per il complesso edilizio & stato rilasciato il certificato di Abitabilita.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione. Le
difformit3 riscontrate riguardano il fatto che una parte del piano terra & stata frazionata e ha dato luogo a
tre unita immobiliari distinte.

In pratica il progetto originario prevedeva la realizzazione al piano terra di un unico ampio locale uso
commerciale, mentre allo stato attuale, la proprietd & stata frazionata e sono stati realizzati 3 locali
commerciali distinti. ‘

Non risultano pratiche edilizie successive che giustificano tale frazionamento.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali,

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incaricc come CTU,
I'amministratore del condominio Rag. **** Omissis **** non ha fornito al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano o meno oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 6

11 lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 6 - Locale commerciale ubicato a Qzieri (S5) - Via Vittorie Veneto n. 2-4

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART, 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art, 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

Nel Certificato Speciale manca la dichiarazione di successione di **** Omissis *™** (RP del

-) TRASCRITTA in data =~~~ " pertanto successivamente alla richiesta del Certificato
Speciale (01/10/2004} ed acquisita dal sottoscritto presso la Conseravtoria dei RRIL

TITOLARITA

L'immobile oggetio dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
e **F Omissis **** (Proprietd 1/2)
Nato a Ozieri il
& W Omissis **** (Proprieta 1/2)
Nato a Ozieri il
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
s CHERE Omisgig ks [Proprieté 1/2)

e MR Omissis **** (Proprietd 1/2)

CONFINI

L'immebile confina con Via Vittorio Veneto per un lato dove prospetta con due apertura e, in senso
antiorario, con il vane scala del civico n. 6, con cortile interno e con la pubblica via che costeggia il
fabbricato e prospetta sul piazzale di pertinenza del rifornitore.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superflcie Coefficiente Superfleie © Altezza Pano
Netta Lorda Cenvenzionale
Locale commerciale 80,00 mg 92,00 mq 1,00 92,00 mgq 350m | T
Soppalco 16,00 mq 2500 mg 0,40 10,00 mq 2,00 m | soppalco
Totale superficie convenzionale: 102,00 mq
incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzioenale complessiva: 102,00 mq
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I beni non sone comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la cronistoria catastale si vedano le visure storiche allegate,

L'immobile in questione, identificato al NCEU Foglio 68 Part 1992 Sub 68, deriva dalla soppressione
dell'immobile di cui al Foglio 68 Part 1992 Sub 1.
Questo & avvenuto in seguito a VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE D?USO del 21/03/2007 protocello n.
S50111057 in atti dal 21/03/2007 da DEPOSITO C/2 a LOCALE COMMERCIALE C/1 (n. 2367.1/2007).

. Inoltre i titolari catastali non corrispondono a quelli reali: **** QOmissis **** & deceduta nel

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificatlvi Dati di classamento
Sezione | Foglle  Part.  Sub. Zona {ategoria | Classe  Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens, catastaie
68 1992 68 c1 2 94 mg 94 mq 11894 € T

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramento.

Si segnala che al Catasto Yimmobile risulta intestato a:
- ¥ Omissis **** (1/3);
- ¥3¥ Omissis **** (1/3);
- **% Omissis **** [1/3}.

PRECISAZION!

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020) il locale versa in normali condizioni di conservazione e non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relaziong,

| servizi igienici dell'immobile, gli infissi interni ed esterni sonc in normale state di conservazicne. La
dotazione impiantistica risulta funzionante (impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico). Fino a poco
tempo fa l'immobile era locato e utilizzato come bar.
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PARTI COMUNI

L'immeobile & inserito in un contesto condominiale; l'ingresso principale del locale risulta ai civici 2 e 4
mentre l'ingresso principale della scala piu vicina (nel complesso edilizio sono presente tre diversi vani
scala) avviene da Via Vittorio Veneto n. 6. Il locale commerciale risulta essere posizionato fronte strada con
un ottima visibilita. Sulla stessa via sono presenti altre attivitd commerciali.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva I'esistenza di serviti sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il locale commerciale & ubicato al piano terra dello stabile sito in Via Vittorio Veneto con accesso dal civico
n. 2-4. I complesso edilizio & molto ampio e dispone di n. 3 vani scala di accesso.

1.'altezza interna utile & pari a 3.50 m circa e 'immobile & costituito da un ampio vano, due ripostigli, due wc
ed un soppalco dell'altezza utile pari a 2 m circa,

Si presenta in buone condizioni di manutenzione: attualmente non ¢ locate ma fino a poco tempo era
presente un'attivita di bar. '

Lo stabile che lo accoglie & realizzato con struttura intelaiata in ¢ls armato costituita da travi e pilastri
gettati in opera, con solai in laterc cemento.

Le condizioni nel complesso sono buone e non si rilevano particolari criticita tali da rendere necessario un
intervento di ristrutturazione. La pavimentazione interna & costituita ma marmettoni in ottimo stato, gli
infissi esterni sono in alluminio dotati di serrande motorizzate in ferro in buone condizioni.

La dotazione impiantistica del locale (idrico, elettrico e riscaldamento centralizzato a gasolio con
termosifoni) é funzionante, risalente all'epoca di realizzazione dello stabile.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periode Proprieta Atti
Dal 21/02/1951 **** (missis **** nato a Compravendita
Qzierl il perla
quota di 1/1, Ropante Data Repertorio N* Raccolta N°

Ernesto Palmas

Trascrizione

Presso Data Reg.gen. Reg. part.
Conservatoria RRII di
Sassari
Registrazione
Presso Data Reg. N° . Vol. N°
Ozieri
Dal 03/08/1953 **E Omissis **** natoa . Compravendita

Oziertll perta

i)
[Te]
[
P~
@
el
e
)
3
<
G
1]
T
=
<
=
o
]
Q
Z
o
K
O
w
|
[IT]
0
w
L
-t
g
3
[s]
W
4
:
G
o
[T
£
©
[al
=}
1]
[
[
E
|
2]
z
g
o
N
5
£
g
i
w
74
3]
o]
fa]
8
o
E
L.




quata di 1/1, Hogante Data Repertorie N° Raccolta N°
Luigi Carusille T
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RRIl di
Sassari
Registrazione
Presso Data Reg. N° : Vol N°
Ozieri
| Dal 27/07/1998 ek (missis *FF*, nata a Dichiarazione di successione
Qzieriil |
proprietarlo per ka quota di Rogante Data Repertorie N° Raccolta N°
i i3
| wet Omissis **, nato a
Ozieriil L Trascrizione
proprietario per fa quota di
1/3; **** Omissis ****, nato -

’ ' Pre. at Regd, gen, Reg. t.
aOzierlil: : resso Data el gen g par
proprietario per la quota i "E0 o roatorfa RRH d
1/3. g .

assari
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol. N°
Dal 29/10/2005 e Omissis ¥, natoa | Dichiarazione & successione

Ozlerii  + . - L :
proprietario perla quota di Rogante Data Reperterio N° Raccolta N°
1/2;
**%% Qmlssis ¥¥** nato a
Ozlert i Trascrizione
proprietario per la quota di
/2. Presso {)ata Reg. gemn. Reg. part.

Conservatoria dei

RRI di Sassarl

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» la situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

« La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Agli atti della procedura manca la successione di **** Omissis **** avvenuta il o Il sottoscritto ne
ha acquisito copia (RP =~ ) che allega alla perizia. In tale successione il bene & indicato con i vecchi

identificativi (F.68 part. 1992 Sub 1) attualmente soppressi che hanno originato la attuale Part 1992 Sub 68.

©
ted
I
[
12}
-
e
]
=
[}
7]
<
[&]
w
[
o }
<
@
w
o
=z
2
Q
[F}
]
m
fa]
w
[
3
4
=
(s}
uwl
x
%
o
re
=
o
[=]
2
[}
a
E
i
o
Z
[e]
2
o
]
5
=
]
7]
w
v
Q

=
=}
2

©
E
ic




FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

+ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari il 30/09/
Reg. gen. . - Reg. part.
Quota: 1/1
Importo: € 2.259.498,93
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro *** Omissis #*¥*, **** Omissis ***, #5** missis ***
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 903.799.57
Rogante: Manlio Pitzorno
Data: 23/09/
N® repertorio: .
» Ipoteca gindiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/
Reg.gen. = - Reg part
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale [taliana SpA
Contro **** Omissis **+*
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
« Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/ i
Reg.gen.. . - Reg. part. -
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
« Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/
Reg.gen. -. - Reg. part.
Quota: 1/3 A
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
» Ipoteca gindiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/. :
Reg.gen..” - Reg. part.
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
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Formalita a carico della procedura
Capitale: € 159.295,37
 Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di

finanziamento

Iscritto a Sassari i1 12/08/
Reg.gen. . - Reg. part.
Quota: 1/1

Importa: € 2.259.498,93
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **** Omissis ¥¥**, *** Omissis **** **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 903.799,57
Rogante: Manlio Pitzorno
Data: 23/09/
N° repertorio: .
Note: Formalita di riferimento: Iscrizionen. .~ RP del
» Jpoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 27/01/
Reg.gen. .~ - Reg.park .
Quota: 1/6
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 197.164,66
Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
+ Ipoteca in rinnovazione derivante da [poteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritte a Sassari il 13/02/
Reg.gen. .- Regipart
Quota: 1/6
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 197.164,66
Note; Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del

Trascrizioni

¢ Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassariil 23/07/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di San Paolo Imi
Contro **** Omissis ****, **** Omissis ****
Formalit a carico della procedura

Annotazioni a iscrizioni

s Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari il 01/03/
Reg. gen, - Reg. part.
Quota: 1/1
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A favore di Banco di Napoli SpA
Contre *** QOmissis ****, *¥** Qmissis ¥***, *** Qmissis *¥***
Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal
proposito l'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del 10.07.2000 e pubblicato sul B.U.R.AS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito si riporta:

Articole 2.4 - ZONA "B" - Urbana di completamento,

Sono le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dalle zone A.

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale. Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e seciali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc, Sono consentite piccole attivitd artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comunque non arrechine intralci alla circolazione.

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta.

Valgono le seguenti norme: :

a) L'indice fondiaric massimo per le zone B & stabilito nella misura di 3.00 mc/mg. In presenza di Piano
Attuativo I'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massimo di 7.00 mc/mg,

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% (quaranta per cento)
della superficie totale del lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma modificato con delibera di C.C. n® 11 del
29.05.2003,

c) 1 fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle
costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che il
Comune intende imporre.

d) L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1,50 volte la larghezza della strada stessa; non & comunque ammessa una altezza dei fabbricati,
misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m. 13.00, ivi compresa I'eventuale altezza
di suttee o verande.

e) Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinino complessivamente
altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi.

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m., 4.50.

La distanza minima tra due paret, di cui almeno una finestrata, deve essere non minore di m. 10.00.

[ fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m, 5.00 oppure sul confine
del lotto o in aderenza. E' fatta salva la possibilitd di conservare I'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbano gia definito. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a
demolizione, contenute in un tessute urbano gid definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale
od in profondita per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilitd di costruire in aderenza,
qualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti I'inutilizzazione dell'area o una soluzione
tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f} I piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipano al computo dei volumi so]o se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita
produttive, L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di
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fabbricato la cui superficie sia contenuta in un quadrato di m, 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 dal piano viabile. La
parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiere di m. 1,00.

E' consentita:

h) Al fine di migliorare le condizioni 1glen1che e di salubritd delle costruzioni esistenti, I apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretta, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delie
disposizioni del Codice Civile.

i) La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme
architettonico.

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sono oggetto di piani attuativi con previsioni
planivolumetriche,

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985, La costruzione & antecedente al 01/0%/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile,

In seguito ad accesso agli atti presso I'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerso che il
complesso edilizio in cui & inserito il locale in questione & stato edificato a partire dal 1956 su progetto
presentato a nome di **** QOmissis ****,

I lavori di costruzione sono stati eseguiti in lotti successivi cosi come si evince dalla dlchlarazmne del
07.05.71 allegata alla presente.

Per il complesso edilizio & stato rilasciato il certificato di Abitabilita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiante termico.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione. Il progetto
originario infatti prevedeva la realizzazione al piano terra di un unico ampio locale uso commerciale,
mentre allo stato attuale, sono state realizzate delle partizioni interne ed un soppalco. Non risultano
pratiche edilizie in tal senso.

In accertamento di conformita ¢ possibile sanare le partizioni interne.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
I'amministratore del condominic Rag. **** Omissis **** non ha fornito al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano o meno oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 7

1lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

$i attesta che la documentazione di cui all'art. 567 ¢.p.¢., comma 2 risulta incompleta.

1l sottoscritto ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che riguardano:

- R Omigsis ¥*** {debitore);
- Omissis **** (debitore);
- ® Omissis ¥¥** (padre); |
- R Qmissis **** (madre).

Inoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un’ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis *hkwk o KEX (1nissis
**%* o in data 01/12/2020 un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****,

Dall'esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di *™** Omissis i
deceduta in data ' con cui si trasferisce il bene a **** Qmissis **** e *** Omissis **** per la
quota di 1/2 ciascuno.

Le 4 dichiarazioni di successione contro **** Qmissis **** {RP : RP ; RP ; R v }
riguardano una serie di beni ma non guello in esame.

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente I'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
a:

a Bk Omigsis ¥ (Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il
s =0 Qmissis **** (Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il
o FRRE Omissis #*** (Proprieta 1/3)
Nata a Ozieri il " decedutail
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e ¥ Omissis ¥**** (Proprieta 1/2)

e MR Omissis **** (Proprieta 1 /2)
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CONFINI

Uimmobile confina con Via Vittorio Veneto per un lato dove prospetta con tre apertura di cui una su
terrazzo e, in senso antiorario, con la pubblica via che costeggia il rifornitore sulla quale prospetta con tre
aperture di cui una su terrazzo, su cortile interno sul quale prospetta con tre aperture ¢ per il restante

quarto lato con vano scala condominiale e appartamento di cui al sub 12 della stessa proprieta **** Omissis
L2 2

CONSISTENZA
Destinazione Superficte Superficie . | -Coefficlente’ | Superiicte Altezza . Plano
Nekta ’ . Lorda . . Convenzionale S :
Abltazione 135,00 mq 150,00 my 1,00 156,00 mg 3,20 AR
Terrazzo 1 8,00 mg 8,00 mq 0,20 1,60 my 0,00m | 1
Terrazzo 2 9,00 mg 9,00 mg 0,20 1,80 mg 6.00 m|l
Totale superficie umwen_z!onale: 15340 mg | P
Incidenza mml:.)mlni:iie: 0,00 | %. .
Superticie convenzionale compléssiva: 153,440 my

11 bene non & comodamente divisibile in natura.

_La consistenza indicata nel prospetto sopra risulta essere quella presunta rilevata dalla planimetria
catastale. Infatti, attualmente, l'immobile risulta di dimensioni maggiori poiché¢ una porzione
dell'immobile adiacente di cui alla particella 1992 sub 12 & stata annessa all'immobile in esame.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Si vedano le visure storiche allegate.

DATI CATASTALI

Catasto fahbricati (CF}.

Dati identificativi ) T Datl fi classamento
Sezjone | Foglio Part. Sub. Zona Categoria | Classe Counsistenza Superficie R_e'riditaf Piano | Graffato
Cens. catastale .
68 1992 2 A2 Z Tvani 156 mq 614,58 € 1

Corrispondenza catastale
Non sussiste corrispondenza catastale.

Una porzione dell'appartamento adiacente ¢ stata annessa all'appartamento in questione. Pertanto si
riscontra una difformita rispetto alla planimetria catastale in atti che riporta la situazione senza le stanze
inglobate, '

Si segnala che al Catasto I'immobile risulta intestato a:
- ¥R Opmissis ¥ (1/3);
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- R Omigsis **** (1/3);
- **k% Omissis **** (1/3).
I titolari catastall pertanto non corrispondono a quelli reali: **** Omissis **** & deceduta nel .

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020) l'appartamento versa in buone condizioni di conservazione e non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relazione, _

I servizi igienici dell'immobile, gli infissi interni ed esterni sono in normale stato di conservazione. La
dotazione impiantistica risulta funzionante {impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico}. Nell'immebile
dimora abitualmente la famiglia del Sig. **** Omissis ****

PARTI COMUNI

L'immobile & inserito in un contesto condominiale: I'ingresso all'appartamento avviene dal civico n. 6. i
complesso edilizio, nel suo insieme, consta di n. 3 vani scala con accessi distinti. Gode di aperture sui tre lat
che lo rendono molto lumingso, Lo stabile & provvisto di ascensore condominiale,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva I'esistenza di servitl sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento & ubicato al piano primo dello stabile sito in Via Vittorio Veneto n. 6. Il complesso edilizio &
molto ampic e dispone di n. 3 vani scala di accesso. '

L'altezza interna utile & pari a 3.20 m circa e all'immobile, attualmente, & stata annessa una porzione
dell'appartamento adiacente. Si presenta in buone condizioni di manutenzione. .

Lo stabile che lo accoglie & realizzato con struttura intelajata in cls armato costituita da travi e pilastri
gettati in opera, con solai in latero cemento.

Le condizioni nel complesse sono bucne e non si rilevano particolari criticita tali da rendere necessario un
intervento di ristrutturazione. La pavimentazione interna dell'appartamento & parte in gres porcellanato,
parte in parquet e parte in graniglia in normale stato, gli infissi esterni sono in legno senza vetrocamera,
cosi come quelli esterni dotate di avvolgibili.

La dotazione impiantistica dell'appartamento (idrico, elettrico e riscaldamento centralizzato a gasolio con
termosifoni) & funzionante, risalente all'epoca di realizzazione dello stabile.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal debitore e comproprietaric Sig. **** Omissis **** che vi abita con la propria

famiglia.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periode Proprieti Attl
Dal 21/02 /1951 *++4 Oinlssis **** nato a Compravendita
Ozleri il perla .
quota di 1/1. Rogaute Data Repertorie N° Raccolta N°
i Ernesto Palmas
Tras¢rizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria RRII di -
! Sassarl
i
|
i Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N®
Ozierl
Dal 03/08/1953 % Omissls **** nato a Compravendita
Ozieriil " perla
i queta di 1/1, Roganie Data Repertorio N° Raccolta N°
i
Luigi Carusillo
Trascrizione
Presso Data Reg. gen, Reg. part.
} Ozleri -
I
% Registrazione
i
; Presso Data Reg, N° Vol. N°
|
Ozierl
Pal 27/07/1998 ¥ Omissis ****, nataa Dichiarazione di successione
Czieri ] .
proprietario per la quota di Rogante Data Repertorio N°® Raccolta N°
1/3 '
ot Omissis ****, pato a
Ozlerl_ll . ’ Trascrizione
: proprietarie perJa quota di
1/3; ¥ Qmissis **** nato
: L Reg. . Reg. .
aOzieriill, Presso Dsata eg. gen eg. part,
proprletarioc per la queta di Cunservatoria RRII di
i 1/3.
: Sassarl
i
i Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal31/12/1996

O missis P, natoa
Qziern il

Bichiarazione di successione
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{DATA MORTE **** proprietario per la queta di DA PREDISPCRRE

Gmissis #¥+¥) 1/2; *++* Omissis ¥***, nato

aQuieri .

) X o Rogante Data Reperiorie N° Raccolta N°
proprietario puer la queta di

¥

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

Non sussiste continuit nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

la situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata,

Agli atti della procedura, relativamente al bene in esame, manca la successione di **** Omissis ****
avvenuta nel . Tale successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscritto, non risulta esser mai
stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari il 30/09/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/1

importo; € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contro **** Omissis *#**, ###* Omigsig ¥***, **¥* Qmissig ¥
Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio:

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntive
Iscritto a Sassari il 08/02/.

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale {taliana SpA

Contro **** Omissig ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/
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Reg. gen. .~ Reg. part.rf

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15702/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** (hmissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 15/02/

Reg, gen. - Reg. part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
finanziamento

Iscritto a Sassari i1 12/08/

Reg. gen, - Reg. part.

Quota: 1/1

Importeo: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napeli SpA

Contro **** Omissis ¥+, #¥** Qmigsis ***¥, ¥+ (Qnigsis ¥***
Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio:

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. . RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 27/01/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 13/02/

Reg. gen. . - Reg, part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis #+**
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Capitale: € 197.164,66
Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del

Trascrizioni

o Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassari il 23 /07,
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di San Paoclo Imi
Contro **** Qmissis ****, **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

¢ Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari il 01/03/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA ,
Contro ¥*** Omissis ****, **** Omissis ***¥ **** Qmissis ¥***

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. 5i veda a tal
proposite l'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del 10.07.2000 e pubblicato sul B.U.RAS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito si riporta:

Articolo 2.4 - ZONA "B" - Urbaha di completamento.

Sono le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dalle zone A.

La principale destinazione delle zone & di tipo residenziale. Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc. Sono consentite- piccole attivitd artigianali che non siano pericolose, nocive, moleste o che
comunque non arrechino intralci alla circolazione.

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta.

Valgono le seguenti norme:

a) L'indice fondiario massimo per le zone B & stabilito nella misura di 3.00 mc/mq. In presenza di Piano
Attuativo l'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massimo di 7.00 mc/mq.

b} Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% {quaranta per cento}
della superficie totale de! lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla profezione sul piano
orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma maodificato con delibera di C.C. n° 11 del
29.05.2003.

¢} I fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almeno m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle
costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che il
Comune intende imporre.

d} L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1.50 volte la larghezza della strada stessa; non & comunque ammessa una altezza det fabbricati,
misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m. 13.00, ivi compresa I'eventuale altezza
di suttee o verande,

e} Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinino complessivamente
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altezze maggiori di quelle sud&ette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi.

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m. 4.50.

La distanza minima tra due pareti, di cui almeno una finestrata, deve essere rion minore di m.10.00.

| fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m. 5.00 oppure sul confine
del lotto o in aderenza. E' fatta salva la possibilitd di conservare l'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbano gid definito, Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a
demolizione, contenute in un tessuto urbano gia definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale
od in profondita per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilita di costruire in aderenza,
gualora il rispette delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione dell'area o una soluzione
tecnica inaccettabile, si pud consentire la riduzione delle distanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f} | piani interrati o seminterrati per almeno un lato non partecipano al computo dei volumi solo se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione o ad attivita
produttive. L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di
fabbricato la cui superficie sia contenuta in un quadrato di m. 12 di lato.

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 dal piano viabile, La
parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiore di m. 1.00.

E' consentita:

h) Al fine di migtiorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, 'apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretta, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle
disposizioni del Codice Civile.

i} La costruzione di volumi tecnici, purché non costituiscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme
architettonico.
Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sono oggetto di piani attuativi con previsioni
planivolumetriche.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

In seguito ad accesso agli atti presso Yarchivio dell'Ufficio Tecnice del Comune di Ozieri & emerso che il
complesso edilizio in cui & inserito il locale in questione & stato edificato a partire dal 1956 su progetto
presentato a nome di .

[ lavori di costruzione sono stati eseguiti in lotti successivi cosl come si evince dalla dichiarazione del
07/05/71 allegata alla presente.

Per il complesso edilizio & stato rilasciato il certificato di Abitabilita.
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

s+ Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

» Non esiste Ia dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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i

Come detto in precedenza una porzione dell'immobile adiacente di cui alla part 1992 sub 12 sempre di
proprieta dei debitori, & stata annessa all'appartamento in questione che, di fatto, lo rende di dimensioni
maggiori sia rispetto al progetto approvato sia rispetto alla planimetria catastale depositata.

In base alle testimonianze degli esecutati tale accorpamento ¢ in essere praticamente da diversi decenni.
Nel faldone relativo all'edificio non risultano pratiche edilizie che giustificano tale accorpamento.

E' necessario pertanto ripristinare lo stato di cui alla planimetria catastale erigendo un tramezzo nella
sala sulla destra per chi entra al fine di privare I'immobile della porzione sottratta dall'appartamento
limitrofo e predisponendo, contestualmente, una pratica di accertamento di conformita.

Pertanto non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione.

Se si osservano i disegni approvati relativi al progetto "Casa per condominio Impresa *r¥ Omissis ¥**¥, in
particolare la planimetria dei "piani superiori” tra cui il piano primo, si nota che emergono inoltre delle
differenze cosi riassumibili:

- diversa distribuzione spazi interni;

- forma del terrazzo fronte cortile interno diversa da quella realizzata (catastalmente la forma frapezoidale
corrisponde); '

- posizionamento vano ascensore in posizione differente.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
I'amministratore del condominio Rag. **** Omissis **** non ha fornito al sottoscritto copia dei bilanci.
Pertanto non ho potuto verificare se esistano o meno oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 8

I} lotto & formato dai seguenti beni:

+ Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta incompleta.

11 sottoscritto ha visionate la documentazione cartacea allegata al fascicole ed ha potuto visignare i
Certificati Speciali che riguardano:

- ¥ Omissis **** (debitore);
2% Omissis ¥*¥** (debitore);
**E% Omissis **** (padre);
**Ek Omissis **** (madre}.

Inoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un’ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis **** e **** Omissis
**¥% @ in data 01/12/2020 un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****

Dall'esame della documentazione & emerso che manca la dichiarazione di successione di **** Omissis ****
deceduta in data con cul si trasferisce il bene a **** Omissis **** ¢ **** Qmissis **** per la
quota di 1/2 ciascuno.

Le 4 dichiarazioni di successione contro **** Omissis ***¥ [RP ; RP ; RP ;RP )
riguardano una serie di beni ma non guello in esame.

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente I'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene attualmente
a.

e FF Omissis **** (Proprieta 1/3}
Nato a Ozieri il
e HE Omigsis **** (Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il .
e % Omissis ¥*** (Proprieta 1/3)
Nata a Ozieriil deceduta il
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
* ¥ Omigsis ¥*** (Proprieta 1/2)

o O Omissis **** (Proprieta 1/2)
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CONFINI

L'immobile confina con Via Vittorio Veneto per un lato dove prospetta con quattro apertura di cui una su
terrazzo e, in senso antiorario, con vano scala condominiale del civico 14, su cortile interno sul quale
prospetta con sei aperture di cui una su terrazzo e per il restante quarto lato con vano scala condominiale e
appartamento adiacente di cui alla particella 1992 sub 2 della stessa proprietd **** Omissis ****,

CONSISTENZA
Destinazione - Superficle Superflcie Coefficiente _ Saperficie | Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionaie

Abitazicne 150,00 mq 185,00 mq 1,00 185,00 mq 3;,20 m

Terrazzo 1 7,00 mq 7,00 mq 0,20 1,40 mq 0,00 m

Terrazzo 2 7,00 mq 7,00 mq 0,20 1,40 mq 0,00 m

Totale superficie convenzionale: 187,80 my .
Incidenza condominiale; | 0,00 | %
Silperficie canvenziénale complessiva: . 187,80 mq

I bene non & comodamente divisibile in natura,

La consistenza indicata risulta essere quella presunta rilevata dalla planimetria catastale, Infatti
attualmente I'immobile risulta di dimensioni inferiori poiché una porzione di esso & stato annesso
all'immobile adiacente di cui alla particella 1992 sub 2.

CRONISTORIA DATI CATASTAL!I

Si vedano le visure storiche allegate, i

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Feoglio Part. Sub. Zona .Categoria “Classe " Consistenza .| Superficie | Rendita |- Piane .
Cens. ) catastale .

68 1992 12 Al0 2 8 van| 185 mq 1590,69 1

Corrispondenza catastale
Non sussiste corrispondenza catastale,

Una porzione dell'appartamento in esame & stata annessa all'appartamento adiacente. Pertanto si
riscontra una difformita rispetto alla planimetria catastale in atti che riporta la situazione con tutte le
camere.

Inoltre si registra una diversa distribuzione degli spazi interni nella porzione che & stata ceduta e che deve
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-

essere riannessa all'immobile. Le variazioni necessarie per 'aggiornamento del catasto sono riconducibili
ad un Docfa. L'immobile & accatastato come ufficio A/10.

Si segnala che al Catasto I'immobile risulta intestato a:

- ¥ Omissis ¥*** [1/3);

- X Omissis **** (1/3);

- ¥#*% Omissis **** (1/3).

1 titolari catastali pertanto non corrispondono a quelli reali: **** Qmissis **** & deceduta nel

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, C.p.c.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020) l'appartamento versa in buone condizioni di conservazione e non
necessita di interventi urgenti di manutenzione, come si evince anche dalla documentazione fotografica
allegata alla presente relazione.

[ servizi igienici dell'immobile, gli infissi interni ed esterni sono in normale stato di conservazione. La
dotazione impiantistica risulta funzionante (impianto idrico-sanitario ed impianto elettrico}. L'immobile
viene utilizzato saltuariamente da un nipote deil'esecutato che svolge la sua attivita di medico.

s

PARTI COMUNI A ' i

L'immobile & inserito in un contesto condominiale: I'ingresso all'appartamento avviene dal civico n. 6. II
complesso edilizio, nel suo insieme, consta di n. 3 vani scala con accessi distinti. Gode di aperture sui tre lati
che lo rendono molto luminoso. Lo stabile & provvisto di ascensore condominiale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rileva l'esistenza di servitii sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento & ubicato al piano primo dello stabile sito in Via Vittorio Veneto n. 6. I! complesso edilizio &
molto ampio e dispone di n. 3 vani scala di accesso.

L'altezza interna utile & pari a 3.20 m circa e una parte dell'immobile, attualmente, & stata annessa
all'appartamento adiacente. Si presenta in normali condizioni di manutenzione.

Lo stabile che lo accoglie & realizzato con struttura intelaiata in ¢ls armato costituita da travi e pilastri
gettati in opera, con solal in latero cemento.

Le condizioni nel complesso sono buone e non si rilevano particolari criticita tali da rendere necessario un
intervento di ristrutturazione. La pavimentazione interna dell'appartamento & parte in gres porcellanato e
parte in graniglia in normale stato, gli infissi esterni sono in legno senza vetrocamera, cosi come quelli
esterni dotate di avvolgibili.
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La dotazione impiantistica dell'éppartamento (idrico, elettrico e riscaldamento centralizzato a gasolio con
termosifoni) & funzionante, risalente all'epoca di realizzazione dello stabile.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Perlodo Preprietd Attd
Dal 21/02/1951 =+ () missis **** pato a Compravendita
Ozierill perla
quotadi 1/1. Rogante Data Repertorio N° Raccolta N®
Ernesto Palmas -
Trascrizione
Presso Bala Rep.gen. Rep. part.
Canservatoria RRIE di
Sassarl
Registrazione
Presso Data Reg. N° Veol. N°
Czierl
Dal 03/08/1953 ¥4 Omlssis **** pato a Compravendita
Ozieri il . perla
| quotadi 1/1. Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Luijgl Carusillo -
Trascrizione
Fresso . Data Reg. gen. Reg. part
Conservatoria RRII di
Sassari
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Ozierl B
Dal 2707 /1998 *ekF Omlissls ***, nata a Dichlarazivne di successlone
Ozieri il ) , .
proprietario per la queta di Hogaute Data Repertorio N° Raccolta N°
1/3;
R Omissls **** nato a
Ouleri i S . Trascrizione
proprietaric per la quota di
13 Presso Data Reg. gen. Reg. part.
*Omissis ™, natoa  Trgrce rvatoria RRI di
Ozieridt. S
assarl
proprietario per la quota di
/3. Registrazione
Presso Pata Reg. N® Vel N°®
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Dal 31/12/19%6 4+ Qmissis ¥, nato a Dichiarazione di successione
Ozieri il

(DATA MORTE *** proprietario per ta guota i DA PREDISPORRE
Omlissis **+*} 1/2; :
Rogaute Data Tepertorio N° . Raccolta N°
wkk Omissls ***, nalo 2 !
Qzteriil .
praprictario per la gquota di
Lz Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.

Per quanto riguarda !'immobile oggetto di pignoramento:

e Non sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

e Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Agli atti della procedura, relativamente al bene in esame, manca la dichiarazione di successione di ****
Omissis **** avvenuta nel 1996, Tale successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscritto, non risulta
esser mai stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIELV-OLI

Dalle visure ipotecarie effettuate' presso l'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

¢ [Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari il 30/09/
Reg. gen, - Reg. part. .
Quota: 1/1
Importo; € 2.259.498,93
A favore di Banco di Napoli SpA ' :
Contro **** Omissis **¥ *¥¥* Qmissis ****, ¥¥** Omissis **** !
Capitale: € 903.799,57
Rogante: Manlio Pitzorno
Data: 23/09/
N° repertorio:
« Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08/02/
Reg.gen..~ - Reg. part
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
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Contro **** Omissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca gindiziale derivante da Decreto ingiuntivo
[scritto a Sassari il 08/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciate Italiana SpA

Contro **** Qmissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari it 15/02/

Reg.gen. = - Reg part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 15/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** QOmissis ****

Capitale: € 159.295,37

Ipoteca in rinnovazione derivante da [poteca volontaria per concessione a garanzia di

finanziamento

Iscritto a Sassari il 12408/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favere di Banco di Napoli SpA

Contro *** Omissis ****, *** Omissis ****, **** Omissis ****
Capitale: € 903.799,57

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/1994

N° repertorio:

Note: Formalita di riferimento: Iscrizionen. . RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 27/01/

Reg. gen. . - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale [taliana SpA

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizionen.  RP del
Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
[scritto a Sassari i113/02/

Reg.gen.. . - Reg. part.

Quota: 1/6
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Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: lscrizione n. RP del -

Trascrizioni

+ Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Sassari il 23/07/
Reg. gen, - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di San Paolo Imi
Contro #¥* Omissis ¥, *¥** mjggig *o+*

Annotazioni a iscrizioni

» Frazionamente in quota
Iscritto a Sassari i1 01/03/
Rep. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro ¥** Omissis ****, ¥*¥* Qupjggig ¥1k* *4%% (Jmjogig #¥*

NORMATIVA URBANISTICA

Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal
proposito l'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con
deliberazione del Consiglioc Comunale n.37 del 10.07.2000 e pubblicato sul B.U.RAS. n. 29 del 21.09.2000
che di seguito si riporta: T

Articolo 2.4 - ZONA "B" - Urbana di completamento.

Sone le parti del territorio totalmente o parziaimente edificate diverse dalle zone A.

La principale destinazione delle zone ¢ di tipo residenziale. Sono ammesse le attrezzature urbane connesse
con la residenza, attivitd commerciali, centri culturali e sociali, bar, trattorie, ristoranti, uffici pubblici e
privati, ecc. Sono consentite piccole attivitd artigianali che non siano pericolose, nocivé, moleste o che
comunque non arrechine intralei alla circolazione,

In queste zone & consentita la costruzione, la demolizione e ricostruzione con concessione diretta,

Valgono le seguenti norme: '

a) L'indice fondiaric massimo per le zone B é stabilito nella misura di 3.00 mc/mgq. In presenza di Piano
Attuativo l'indice fondiario pud essere elevato fino ad un massimo di 7.00 mc/mq.

b) Le aree libere da fabbricati, dovranno avere una superficie minima pari al 40% (quaranta per cento)
della supertficie totale del lotto edificabile. E' superficie coperta quella costituita dalla proiezione sul piano
orizzontale del fabbricato, ivi comprese le verande coperte e i porticati con esclusione dei balconi, delle
pensiline, delle gronde e dei vani scala aperti. (*) comma modificate con delibera di C.C. n® 11 del
29.05.2003. : e : -

c) I fabbricati possono sorgere a filo marciapiede, ove questo sia previsto od esista, oppure ad almenc m.
due dal filo strada in assenza del marciapiede stesso quando le caratteristiche della strada e delle
costruzioni lo consentano, oppure su allineamenti arretrati gia esistenti o su un nuovo allineamento che if
Comune intende imporre.

d) L'altezza massima delle nuove costruzioni a filo strada, da misurarsi sia a monte che a valle, non deve
superare di 1.50 volte la larghezza della strada stessa; non & comunque ammessa una altezza dei fabbricati,
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misurata sia sul fronte a monte che su quello a valle, superiore a m, 13.00, ivi compresa l'eventuale altezza
di suttee o verande.

&) Si possono costruire fabbricati con corpi arretrati, suttee e verande che determinine complessivamente
altezze maggiori di quelle suddette, purché i medesimi siano contenuti entro piani aventi inclinazione
massima, a partire dalle altezze massime consentite, non maggiore di 45 gradi. :

Le sporgenze delle costruzioni sul filo strada non possono essere realizzate ad altezze, misurate dal piano
stradale alla linea di intradosso, inferiore a m. 4.50.

La distanza minima tra due pareti, di cui almeno una finestrata, deve essere non minere di m. 10.00.

1 fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m. 5.00 oppure sul confine
del lotto o in aderenza. E' fatta salva la possibilitd di conservare l'allineamento dei fabbricati esistenti nei
tratti di strada con tessuto urbanc gid definito. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a
demolizione, contenute in un tessuto urbano gia definito o consolidato, che si estendono sul fronte stradale
od in profonditd per una lunghezza inferiore a m. 24, nel caso di impossibilit di costruire in aderenza,
gualora il rispetto delle distanze tra pareti finestrate comporti l'inutilizzazione dell'area o una soluzione
tecnica inaccettabile; si pud consentire la riduzione delle dlstanze succitate nel rispetto, comunque, delle
disposizioni del Codice Civile.

f) I piani interrati 0 seminterrati per almeno un lato nen partecipano al computo dei volumi solo se destinati
a cantine, depositi, locali caldaia, garage e simili e comunque non adibiti ad abitazione ¢ ad attivitd
produttive. L'altezza, ai soli fini del computo dei volumi, & determinata per fabbricato o per ogni porzione di
fabbricato la cui superficie sia contenuta in un quadrato di m. 12 di lato. '

g) Le recinzioni verso le strade pubbliche devono avere altezza non maggiore di m. 2,50 dal piano viabile. La
parte chiusa in muratura deve avere un'altezza non maggiore di m. 1.00.

E' consentita:

h) Al fine di migliorare le condizioni igieniche e di salubrita delle costruzioni esistenti, I'apertura di finestre,
nei vani privi di luce diretta, a distanze inferiori a quelle sopra indicate, nel rispetto comunque delle
disposizioni del Codice Civile.

i) La costruzione di volumi tecnici, purché non costltulscano pregiudizio per la validita estetica dell'insieme
architettonico.

Fanno eccezione alle suddette norme i fabbricati e le zone che sone oggetto di piani attuativi con previsioni
planivolumetriche.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985, La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Nen sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sonc presenti diritti demaniali ¢ usi civici. L'immobile
risulta agibile,

in seguito ad accesso agli atti presso I'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerso che il
complesso edilizio in cui & inserito il locale in questione & stato edificato a partire dal 1956 su progetto
presentato a nome di #**** Omissis ****

I lavori di costruzione sono stati eseguiti in lotti successivi cosi come si evince dalla dichiarazione del
07/05/71 allegata alla presente.

Per il complesso edilizio & stato rilasciato if certificato di Abitabilita.
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
» Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
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* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Come detto in precedenza una porzione dell'immobile in esame & stata annessa all'appartamento
adiacente di cui alla particella 1992 sub 2 sempre di proprietd dei debitori, In virth di questo I'immobile
risulta di dimensioni minori sia rispetto al progetto approvato sia rispetto alla planimetria catastale
depositata.

In base alle testimonianze degli esecutati tale "cessione” & in essere praticamente da diversi decenni. Nel
faldone relativo all'edificio non risultano pratiche edilizie che giustificano cio.

E' necessario pertanto ripristinare lo stato di cui alla planimetria catastale demolendo il tramezzo di
collegamento all'appartamente adiacente e e ripristinando l'ingresso dal civico n. 6 e predisponendo,
contestualmente, una pratica di accertamento di conformita,

Pertanto non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione.
Se si osservano inoltre i disegni approvati relativi al progetto "Casa per condominio Impresa **** Omissis
**#¥in particolare la planimetria dei "piani superiori” tra cui il piano prime, si nota che emergoeno inoltre
delle differenze cosi riassumibili:

- diversa distribuzione spazi interni;
- forma del terrazzo fronte cortile interno diversa da quella realizzata (catastalmente la forma trapezoidale
corrisponde}.

H

VINCOL] 0D GNERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nonostante la richiesta inoltrata in data 20/10/2020 con allegato copia dell'incarico come CTU,
J'amministratore del condominio Rag, **** Omissis ****non ha fornito al sottoscritte copia dei bilanci,
Pertanto non ho potuto verificare se esistano o meno oneri condominiali ascrivibili all'immobile pignorato.
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LOTTO 9

1l lotto @ formato dai seguenti beni:

* Bene N°9 - Area urbana ubicata a Ozieri (S5} - Via Martiri della liberta

COMFPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui ail'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta incompleta.

11 sottoscritto ha visionato la documentazione cartacea allegata al fascicolo ed ha potuto visionare i
Certificati Speciali che rignardano:

- *% Omissis **** (debitore);
- P Omissis **** (debitore);
- ¥ (Omissis **** (padre);
- R Omissis #**** (madre).

Inoltre in data 12/08/2020 ho effettuato un'ispezione ipotecaria a nome di **** Omissis ****e **** Omissis
¥*** @ in data 01/12/2020 un'ispezione ipotecaria a nome di **** Qmissis ****

Dallesame della documentazione ¢ emerso che manca la dichiarazione di successione di **** Omissis
*deceduta in data ’ con cui si trasferisce il bene a **** Omissis ****e **** Omissis ****per la
quota di 1/2 ciascuno,

Le 4 dichiarazioni di successione contro **** Omissis **** (RP + RP ; RP ; RP . )
riguardano una serie di beni ma non guello in esame,

TITOLARITA

Alla luce di quanto esposto al punto precedente I'immobile oggetto dell'esecuzione, apparfiene attualmente
a: :

s F* Omissis **** (Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il
s ¥ Omissis **** [Proprieta 1/3)
Nato a Ozieri il
e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/3)
Nata a Ozieriil. decedutail.
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e CHE Omigsis **** (Proprieta 1/2)

s 5 Omissis **** (Proprietd 1/2)
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CONSISTENZA

bestinazione Superficie Superficie Coefficiente |~ Superficie Altezza Piane .
Netta Lorda |- Convenzlonale PR
Magazzino (Sub 1) 50,00 mq 65,00 mq 1,00 .65,00 mq. . 310m | T
Magazzino (Sub 2) 90,00 mq 108,00 mq 100 108,00 mq 310m { T
Deposito (Sub 3} 36,00 mq 44,00 mq 1,00 44,00 mq 400m | T
Deposito (Sub 4] 158,00 mg 178,00 mq 1,00 178,00 mq 400m | T
Deposito (Sub 5) 21,00 mq 26,00 mg 1,00 26,00 mq 310m | T
Ufficlo (Sub 6) 127,00 mq 150,00 mq 1,00 150,00 mq 280m | T
Totale superficie convenzionale: 571,60 mq r
incidenza condominiale: 0,00 | Y%
Superficie convenzionale compléssiva: 571,00 myg

I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Inoltre il lotto misura complessivamente 5889 mq di cui:
- 3679 mq relativi alla particella 175;

- 2210 relativi alla particella 449.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Per la Cronistoria Catastale si vedano le visure storiche allegate.

Si precisa quanto segue: ;
In seguito a TIPO MAPPALE del 18/03/1992 venivano introdotti in mappa i fabbricati a cui venivano
assegnati i subalterni dal n. 1 al n. 6 della particella 175. Ogni subalterno & graffato col terreno circostante di

cui alla particella 175 di complessivi 5889 mq.

In seguito a FRAZIONAMENTO del 27/03/1995 la particella 175 veniva frazionata dando origine:
- ad una nuova particella sempre identificata col mappale 175 di 3679 mg;
- ad una nueva particella identificata col mappale 449 di 2210 maq.

Pertanto gli eriginari 5889 mq sono stati suddivisi in due particelle distinte,

DATI CATASTALI

Catasto fabbrieati {(CF)

Datl Identifieativi T Dati di classamento
Sexione | Foglio  Part. Sub. Zona | Categorla | Classe Cunsi.stenza Superficie | Rendita ‘Piano | Graffato
Cens. catastale . :
50 175 3 cz 3 §4"mq 63 mq PRV A
60 175 2 C2 2z 94 mq 106 mq 373,81€ T
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60 175 3 ' c2 3 38 mg 42mg 176,63 € T

60 175 4 c2 3 163 mq 176 my 757.64 € T

60 175 5 c2 2 24 mq 28 mq 9544 € T

60 175 6 AlD 1 . 8 vanl 151 mg 136345 T
£

Cataste terreni (CT)

Datl identificativi Dat} 4l classamento ;
Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita Classe Superﬂde Reddito Reddito Gralfato
Cens, ha are ca dominicale agrario
60 i 175 Ente 04 36 79 mg SI
Urbano
60 449 Ente 0D2210mg SI
Urbano

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
~ presente nell’atto di pignoramento. :

Sussiste corrispondenza catastale tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato nelle planimetrie catastali e
nell'estratio di mappa.

Si segnala che al Catasto 'immobile risulta intestato a:

- *E% Omissis **** (1/3);

- ¥R Omissis ¥+ [1/3);

- ¥ Omissis ¥ [1/3).

I titolari catastali pertanto non corrispondono a quelli reali: **** Omissis ****¢ deceduta nel

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, ¢.p.C.

PATTI

Non si segnalano particolari questioni rilevanti ai fini di un trasferimento, sancite negli atti di provenienza.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo (29/09/2020) i fabbricati versano in pessime condizioni di conservazione e, in
un'ottica di recupero delle volumetrie esistenti, necessitano di interventi urgenti di manutenzione, come si
evince anche dalla documentazione fotografica allegata alla presente relazione. Emerge infatti uno stato di
semi abbandono ed incuria generale.
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PARTI COMUNI

Gli immobili non sono inseriti in un contesto di tipo condominiale: I'ingresso al lotto avviene per mezzo di
un cancello che delimita il piazzale bitumato con accesse da Via Martiri della liberta.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non sirileva lesistenza di servith sul bene oggetto dell'esecuzione immobiliare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1l terreno risulta in parte pavimentato ed in parte sistemato a verde nella porzione che decliva verso via sos
ortos.

Per quanto risulta i fabbricati insistenti sono realizzati in muratura in blocchi di cls, solai in laterc cemento
e copertura parte in eternit (nei capannoni).

Gli infissi sono parte in legno e parte in alluminio e le condizioni sono pessime.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immebile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta ) Attt

Dal 18/08/1961 % Qmissis ****nato a Compravendita
Ozleriil - © “perla
quota di 1/2; o Rogante Data Repertorio N ; Raccelta N®
4% Omlssis ****nata a Dr Michele Stara -
Ozieri il perla
quotadi 1/2. ' Trascrizione

Presso Data Reg. gen, Reg. part.

Conservateria RRII di

Sassari
Regisirazione
Presso Data Reg. N° Vol, N°
Dal 18/07/1967 ¥ Omissis ****nato ad Compravendita

Qzier 1] " perla
quota di 1/2; Rogante Data Repertorio N° Raccoita N°
¥ Jmissis ****nata ad Dr A. Angeletti
Ouzleri il “perla
quota di 1/2, Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

i Conservatoria RRII di
! . Sassari

Registrazione
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Presso Datx Reg. N® Vol N°

Dal 27/07 /1998 al wi+E Omissls ¥ nata a Dichiarazione di successione -
15/05/2003 Ozierlll

proprietario per la quota di Rogaate Data Repertorio N° Raccolta N°

1/3

* (hmissis ¥***, nato a

Gzleri il .

o T

proprletarie perla quota di rascrizione

1/3; Presso Data Reg. gan, Reg, part,

o Or.nissis e, nato a Conservatoria RRI1 di -

Ozieriil 5 .

L assari
proprietario per la quata di
1/3. Registrazlone
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 3171271994 =+ Onissls ***, nato A Dichlarazione di successione

Czieri il '
DATA MORTE **** pruprietario per la quots di DA PREDISPCRRE
Omissls *¥+* 1/2:

Rogant Pata Repertorio N¢ Raccolta N°

+HE missls ¥***, naw a gante a ep «e

Ozieri il

proprietario per la quota di

1/2.

Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Keg, part.

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

e Non sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

« Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

¢ Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Agli atti della procedura, rela
) avvenuta nel

esser mai stata presentata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

tivamente al bene in esame, manca la dichiarazione di successione di .
Tale successione, in base alle ricerche effettuate dal sottoscritto, non risulta

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Ufficio di Sassari aggiornate al
10/08/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:
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Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Sassari il 30/09
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
Importo; € 2,259.498,93
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **** Omissis ****, **** Omissis ¥, ¥*** Omissis ****
Capitale: € 903.799,57
Rogante: Manlio Pitzorno
Data: 23/09/
N° repertorio: -

" Note: In riferimento al bene in esame si precisa che l'ipoteca volontaria grava sui beni distinti al
NCEU al Foglio 60 Particella 175 Subalterni 1-2-3-4-5-6 che risultano graffati al terreno circostante
di 5889 maq. Si precisa-questo poiché nel 1995 vi & stato un frazionamento che ha variato la
superficie della particella 175, sopprimendola e generandone due distinte: la part 449 e la part 175
(& stata identificata con lo stesso nome). Le successive ipoteche giudiziali seno riferite sempre alla
particella 175 che perd, in seguito al frazionamento del 1995, & passata dagli orinari 5889 mq agli
attuali 3679 mq, riducendo pertanto la propria estensione, Contestualmente veniva generata anche
la particella 449 di 2210 mgq.

"« Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari il 08/02/
Reg. gen. . - Reg. part.
Quota: 1/3
Importy: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 159.295,37. ©
Note: Lliscrizione & solo sul terreno distinto al NCT al Foglio 60 Part 175. Non ¢ esplicitata per le
varie particelle del NCEU {Foglio 60 Part 175 Sub 1-2-3-4-5-6}.

» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 08702/
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 159.295,37
Note: Liscrizione & solo sul terreno distinto al NCT al Foglio 60 Part 175. Non & esplicitata per le
varie particelle del NCEU (Foglio 60 Part 175 Sub 1-2-3-4-5-6). '

 Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 15/02/
Reg. gen. . - Reg. part.
Quota: 1/3
Importo: € 309.874,13
A favore di Banca Commerciale Italiana SpA
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 159.295,37
Note: L'iscrizione & solo sul terreno distinto al NCT al Foglio 60 Part 175. Non & esplicitata per le
varie particelle del NCEU (Foglio 60 Part 175 Sub 1-2-3-4-5-6).
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» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Sassari il 15/02/

Reg. gen. . - Reg. part.

Quota: 1/3

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro ¥**** Omissis ****

Capitale: € 159.295,37

Note: L'iscrizione & solo sul terreno distinto al NCT al Foglio 60 Part 175, Non € esplicitata per le
varie particelle del NCEU (Foglio 60 Part 175 Sub 1-2-3-4-5-6).

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
finanziamento

Iscritto a Sassari il 12/08/

Reg.gen. = -Reg. part

Quota: 1/1

Importo: € 2.259.498,93

A favore di Banco di Napoli SpA

Contro *** Qmissis ¥, ¥ Omisgis ¥++¥, ¥¥** Qmissis ****

Capitale: € 903.799,57 :

Rogante: Manlio Pitzorno

Data: 23/09/

N° repertorio:

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del .

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari i1 27 /01/ '
Reg. gen. - Reg. part,

Quota: 1/6

Importo: € 309.874,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Qmissts ****

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalita di riferimento: Iscrizione n. RP del

Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo
Iscritto a Sassari il 13/02/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/6

Importo: € 309.874.,13

A favore di Banca Commerciale Italiana SpA

Contro **** Omissis ¥

Capitale: € 197.164,66

Note: Formalitd di riferimento: Iscrizione n. RP del

Trascrizioni

Verbale di pignoramento immobili

Trascritto a Sassariil 23/07/

Reg. gen. - Reg. part.

Quota: 1/1

A favore di San Paolo Imi

Contro **¥** Omissis #¥+* &k Omigsis ¥***

Note: Il pignoramento deve ritenersi ricomprendere anche la particella 449 del Foglio 60. Infatti
I'originaria particella 175 del Foglio 60 di 5889 mq & stata frazionata nelle particelle 449 (di 3679
mgq) e 175 (di 2210 mgq) che complessivamente sommano 5889 mq. L'ipoteca volontaria det
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30/09/ RG e RP insiste sulla particella 175 del foglio 60 che, all'epoca
dell'iscrizione, si sviluppava per 5889 mq. Il frazionamento 2 del 1995 quindi successivo all'ipoteca.

Annotazioni a iscrizioni

s Frazionamento in quota
Iscritto a Sassari i1 01/03/
Reg. gen. . - Reg. part.
Quota: 1/1
A favore di Banco di Napoli SpA
Contro **** Omissis ¥***, ¥** Omissis ****, **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

1l terreno edificabile ricade in zona residenziale omogenea C - Zona di Espansione- del Piano Urbanistico
Comunale di Ozieri. Fa parte di un compendio soggetto a lottizzazione urbanistica non ancera predispostoe
per iniziativa privata secondo la normativa regionale in materia. Il progetto di lottizzazione & dungue
ancora da predisporre eventualmente anche per stralci funzionali.

In particolare il comparto & i1 €16 b.

Allo stato attuale, allinterno del lotto & presente un complesso di fabbricati in stato di semi abbandono
destinati a deposito e in parte ad uffici, che prospettano su un’‘area cortilizia attualmente adibita a
parcheggio.

Si veda a tal proposito I'articolo 2.5 ZONE "C" - ESPANSIONE RESIDENZIALE delle Norme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del
10.07.2000 e pubblicato sul B.U.RAS. n. 29 del 21.09,2000 che di seguito si riporta:

Articole 2.5 - ZONE "C" - ESPANSIONE RESIDENZIALE
Sono le parti del territorio destinaté’d nuovi insediamenti residenziali.

La destinazione delle zone C & residenziale. Sono ammesse anche le attrezzature urbane e le attivita
terziarie connesse e compatibili con le residenze.

L'attuazione degli insediamenti avviene mediante formazione di P.R.P. ai sensi di legge, con presentazione
di piani esecutivi da parte dei proprietari o consorzio di proprietari, nei termini e secondo le prescrizioni
qui di seguito specificate.

11 piano esecutivo sara esteso al comparto edificatorio, che deve avere una superficie non minore di 1.50 Ha,
oppure esteso all'intera zona nel caso in cui la stessa abbia una superficie inferiore al comparto minimo
suindicato.

Uno o diversi proprietari, anche quando dimostrino l'impossibilitd, per mancanza di assenso di uno o pit
proprietari, di predisporre un Piano Esecutivo, previa autorizzazione della Amministrazione comunale,
potranno predisporre uno studio urbanistico, esteso al comparto minimo, subordinato alla approvazione
dell'Amministrazione Comunale. Tale studio urbanistico evidenzierd, per il comparto minimo, tutte le opere
di urbanizzazione primaria, le opere di allacciamento e gli standards. A seguito dell'approvazione dello
studio urbanistico del comparto, il piano pud essere attuato per stralci funzionali, convenzionabili
separatamente.

Per stralcio funzionale si intende quella porzione di territorio, facente parte del comparte minimo previsto
per la zona, avente superficie non minere di cinquemila metri quadrati o che costituisca anche per superfici
minori stralcio funzionale che non pregiudichi I'intera lottizzazione della zona interessata, nel quale sono
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previste le opere di urbanizzazione primaria, gli allacciamenti e gli standards necessari, per lo stralcio
funzionale, nel comparto minimo.

Gli oneri di urbanizzazione verranno assunti dal proprietario o ripartiti fra i diversi proprietari dei terreni
compresi nello siralcio funzionale. '

Nello stralcio funzionale deve essere chiaramente indicata 'urbanizzazione del territorio, cioé la dotazione
dei servizi e delle attrezzature occorrenti per renderlo idoneo all'uso edificatorio.

L'urbanizzazione deve essere:

a) primaria o tecnologica, ciog tutte le opere che rendono possibile l'edificazione del suolo e l'uso degli
edifici, quindi:

- le strade principali di accesso, di collegamento o di transito nella zona;

- le strade secondarie ed i passaggi pedonali necessari per I'accesso agli edifici;

- le aree di sosta e gli spazi di manovra;

- le reti di servizio (fognatura, acquedotto, elettrica, illuminazione pubblica e telefonica);
- gli spazi di verde attrezzato.

Valgono le seguenti norme tecniche specifiche: )
(*) a) L'indice territoriale massimo per le zone C, risulta qui di seguito specificato per ogni smgola Zona:

- 1.50 mc/mq per le zone C6, C9, €10, C12, C13, €15, C16 e C23;

- 1.00 mc/mq per tutte le altre zone, con esclusione delle zone C1, C2 e €3 di San Nicola e CS di Chilivani, che
sono gia fornite di piani attuativi approvati;

- (0,90 me/mq per le zone C8 e C24

(*) Comma modificato dalla variante al P.U.C. approvato definitivamente con Deliberazioni del C.C. nn.
106/98 e 4/99

b) La carreggiata delle strade principali deve avere una larghezza minima pari a m. 8.00; la larghezza
complessiva dei marciapiedi, che possono essere previsti su un solo lato della carreggiata, deve essere non
inferiore a m, 2,50 ¢ la larghezza minima non inferiore am 1.20.

¢)La carreggiata delle strade secondarie deve avere una larghezza minima pari a m. 6.00; la larghezza
complessiva dei marciapiedi, che possono essere previsti su un solo lato della carreggiata, deve essere nen
inferiore a m 2.50 e la larghezza minima non inferiore a m 1.20.

d)La distanza tra due pareti, di cui almeno una finestrata, non deve essere inferiore a m. 10.00. | fabbricati
devono essere realizzati ad una distanza dal confine non minore di m 5.00 oppure sul confine stesso. |
fabbricati possono essere costruiti sul filo interno dei marciapiedi sia delle strade principali che di quelle
secondarie, Le sporgenze delle costruzioni sul file del marciapiede non possono essere realizzate ad altezze,
misurate dal piano del marciapiede alla linea di intradosso, inferiori a m 4.50. ;

La distanza di qualsiasi fabbricato dal ciglio delle strade pubbliche dovra essere conforme a quanto
prescritto dal D.M. 01/04/1968 n. 1404. Per le strade comunali esistenti o previste nel P.U.C. che non
abbiano funzione di collegamento tra comuni diversi o frazioni, nonché per le strade vicinali, la distanza dei
fabbricati dal ciglio stradale non dovra essere inferiore am 6,00.

e}Le recinzioni verso gli spazi pubblici, piazze ecc. devono avere altezza non maggiore di m. 2.50 dal piano
viabile, La parte chiusa in muratura deve avere un'altezza massima di m. 1.00.
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f)Per tutte le zone C sono consentiti tre piani fuori terra pilt l'eventuale piano seminterrato che non dovra
avere comunque altezza non maggiore di m 4.00.

g}l limite ammissibile per le superfici dei lotti, per i rapporti di copertura, le posizioni reciprache dei
fabbricati, ecc., salvo diversa specifica prescrizione di zona, devono essere definiti nel piano esecutivo. Le
quantitd minime di spazi pubblici per l'istruzione, per attrezzature di interesse comune, per spazi attrezzati
e per parcheggio, con esclusione degli spazi destinati alle sedi viarie, & di 18 mg/ab.

h)Nei fabbricati di carattere commerciale e direzionale, a 100 mq di superficie lorda di pavimento deve
corrispondere la quantitd minima di 80 mgq di spazio pubblico o ad uso pubblice, con esclusione delle sedi
viarie, di cui almeno la metd destinata a parcheggi, senza tener conto, per questi ultimi, delle quantita
previste negli standard della zona. !

{)JAi sensi dell'art. 40 della L.R. 22 dicembre 1989 n° 45, che modifica il quinto comma dell'art.33 della LR.
11 ottobre 1985 n° 23, non & necessario riservare alcuna percentuale della volumetria realizzabile ai piani
per l'edilizia economica & popolare.

I)Per tutte le zone C, in assenza di piani attuativi approvati, non possong essere rilasciate concessioni
edilizie

e quindi & vietata la costruzione di nuovi fabbricati e qualsiasi modifica dello stato esistente del terreno.
Sono armmessi, per i fabbricati esistenti, esclusivamente lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria, di
consolidamento statico e di restauro conservativo che non alterino lo stato dei luoghi e le volumetrie
preesistenti.

11 carattere, 1 tipi edilizi e le particolari prescrizioni costruttive delle singole zone sono i seguenti:

C16 - A VALLE DI VIA DE GASPERI

In Loc. Sos Ortos, ha una superficie di 1,94 Ha. Il Piano di Lottizzazione, che pud essere esteso ai due
comparti separati della strada de Sos Ortos, prevedera l'allargamento e la sistemazione plano altimetrica

del tronco di strada contiguo e comprese nella zona. i

Allegato alla presente si trova il Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) ne! quale sono riportate tutte
le prescrizioni inerenti il terreno.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobhile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici, L'immobile
risulta agibile.

In seguito ad accesso agli atti presso l'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Ozieri & emerso che i
fabbricati esistenti sul lotto sono stati edificati in base alle seguenti autorizzazioni edilizie:

- C.E. n.44/66 del 10/03/ 1966 relativa ad un fabbricato adibito ad alloggio custode;
- - Abitabilita n. 44/66 relativa all'alloggio custode;
-CE n. 139/91 relativa al cambio di destinazione d'uso da abitazione custode ad uffici; .

-CEn. 137/66 del 31/08/1966 ;
-CE n. 2014/66 del 09/12/1966 relative ad un capannone uso deposito & ricovero attrezzi da cantiere

E' presente inoltre nell'archivio anche un progetto di "modifica interna di capanmoni esistenti” datato
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12/02/1980 che riporta tutti i fabbricati insistenti sul lotto ma che non riporta timbro o numero di
approvazione da parte del Comune di Ozieri. :

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitt
¢ Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
» Non esiste la dichiarazione di conformiti dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
Si pud ritenere che esista corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed i disegni allegati alle autorizzazioni

edilizie presenti in archivio.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

¢+ Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Qzieri (85) - Via Vittorio Veneto n. 42
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. Al locale si accede dall’ampic androne androne
condominiale. ha una metratura netta di circa 73 mq ed & composto da tre ampi ambienti ed un we.
La zona risulta ben servita.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 21449, Sub. 16, Categoria C1
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 114.400,00

CRITERIQ DI STIMA

Per la stima si & adottato il criterio del pitl probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immebiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Il procedimento di stima utilizzato & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverse la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti. '

Dalle ricerche effettuate per immobili defla tipologia di quello stimato, & emerse un prezzo di
mercato che oscilla tra€ 1.000,00 e € 1600,00 per mq di superficie commerciale.

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.1) dell'Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, per i locali commerciali ubicati nel centro cittadino in stato
conservative normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fino ad un massimo di
£ 1000,00 per mq di superficie lorda. Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi
presenti, lo stato dell'edificio, la particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la
domanda di immobili simili (sono presenti nella zona diverse proposte di affitto e diversi locali
sfitti), si ritiene opportuno di assegnare al bene in questione un valore pari a € 1.300,00 per mq di
superficie lorda, '

Identificativo Superficie Valore unitarto Valore Quota in - Totale
COTPO convenzionale - ) cumplessivo vendita : :
Bene N° 1 - Locale 88,00 mq 1.300,00 €/mq £114.400,00 100,00% © O £11440000
commerciale

Ozleri (S5) - Via
Vittorjo Veneto n, 42

Valore di stima: € 114.400,00
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LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato nella dentralissima Via
Vittorio Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile,
si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere I'appartamento posto sulla
destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 182 mq ed &
composto da ampio soggiorno-pranzo, 8 camere, 2 bagni, 2 ripostigli ampio corridoio e disimpegno,
un ampio terrazzo di circa 210 mq che circonda due lati della casa ed un ulteriore terrazzo di 5 mq
posizionato sul retro. La Zona risulta ben servita.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)
Valore di stima de! bene: € 315.600,00

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si & adottato il criterio del pil probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall’Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Il procedimento di stima utilizzato & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponihili i prezzi di compravendite recenti,

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1000,00 e € 1400,00 per mq di superficie commerciale.

L‘Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.L) dell'Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, perle abitazioni civili ubicate nel centro cittadino in stato conservativo
normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fino ad un massimo di € 1200,00 per
mq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo stato dell'edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immobili simili, nonché il
taglio e la consistenza che lo penalizza fortemente), si ritiene opportunc di assegnare al bene in
questione un valore pari a € 1.200,00 per mq di superficie lorda.

Identificative Superficie Valore untitario Valore Quota in Totale ™
corpo convenzionale complessiva vendita R
Bene N°Z - 263,00 mq 1.200,00 €/mq €315.600,00 100,30% € 315,600,00
Appartamento
Gzieri (85) - Via
Vittorio Veneto n. 42
Valore di stima: €1315,600,80
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LOTTO 3

s Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato at 2 piano dello stabile,
si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore, Risulta essere 'appartamento posto sulla
sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 105 mq ed &
composto da soggiorno, cucina, 3 camere, 2 bagni, ampio corridoio e disimpegno e due terrazzi. La
zona risulta ben servita,

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 3, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 155.700,00

CRITERIO DI STIMA

Per Ja stima si & adottato il criterio del pili probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Qzieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati:delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

1l procedimento di stima utilizzato ¢ quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti.

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1000,00 e € 1400,00 per mq di superficie commerciale.

L‘Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.L) dell’Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, perle abitazioni civili ubicate nel centro cittadino in stato conservativo
normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fine ad un massimo di € 1200,00 per
mq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo state dell’edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immobili simili, nonché il
taglio e la consistenza che lo penalizza fortemente), si ritiene opportuno di assegnare al bene in
gquestione un valore pari a € 1.200,00 per mq di superficie lorda.

Identificativo Superficie | Valsreunitario ‘Valore © fuota in ' Totale
a3 T convenzionale ] complessivo “vendita . i ERE VR
Bene N° 3 - 129,75 mq 1,200,00 €/mq € 155.700,00 100,00% € 155.700,00
Appartamento
Ozierl (85) - Via
Vittorio Veneto n, 42

Valore di stima: € 155.700,00
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LOTTO 4

* Bene N° 4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (8S) - Via Vittorio Veneto n. 8
11 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. 1l locale risulta avere una vetrina fronte strada ed &
ubicato al piano terra dello stabile al civico 8, Ha una metratura netta di circa 43 mq ed & composto
da due ambienti distinti con annesso wc. La zona risulta ben servita.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70, Categoria C1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1}
Valore di stima del bene: € 84,800,00

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si & adottato il criterio del pili probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati'delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

[l procedimento di stima utilizzato. & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti.

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1.000,00 e € 1600,00 per mq di superficie commerciale.

L‘Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.L) dell'Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dellanno 2019, per i locali commerciali ubicati nel centro cittadino in stato
conservativo normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fino ad un massimo di
€1000,00 per mq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo stato dell'edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immobili simili, il fatto
che il locale abbia le vetrine fronte strada e goda pertanto di un ottima visibilita, si ritiene
opportuno di assegnare al bene in questione un valore pari a € 1.600,00 per mgq di superficie lorda.

Identificative Superficie Valore unitario Valore - Quota in . Totale’
corpe convenzionale : complessivo © venilita :
Bene N° 4 - Locale 53,00 mg 1.600,00 €/mq £84.800,00 ' 100.00% €84.800,00
commerciale :

Ozieri (S5] - Via
Vittorio Veneto n, 8

_Valore_di stima: £ 84,800,00
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LOTTO 5

+ Bene N°5 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 10
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. 11 locale risulta avere una vetrina fronte strada ed &
ubicato al piano terra dello stabile al civico 10, Ha una metratura netta di circa 42 mq ed é composto
da un unico ambiente con annessc we. La zona risulia ben servita,

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part, 1992, Sub. 70, Categoria C1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/ 1)
Valore di stima del hene: € 76.800,00 ‘

CRITERIO DI STIMA ;

Per la stima si & adottato il criterio del pit probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione é stato consultata la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Il procedimento di stima utilizzate & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti.

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1.000,00 e € 1600,00 per mq di superficie commerciale.

L‘Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.1) dell'Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, per i locali commerciali ubicati nel centro cittadino in stato
conservativo normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fino ad un massimo di
€ 1000,00 per mq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo stato dell’edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immobili simili, il fatto
che il locale abbia le vetrine fronte strada e goda pertanto di un ottima visibilita, si ritiene
opportuno di assegnare al bene in questione un valore paria € 1.600,00 per mq di superficie lorda.

Identificative Superficle Valore unitarie Valore Quota in . Totale
corpe convenzionale complessivo vendita
Bene N° 5 - Locale 48,00 mq 1.600,00 €/mq €76.800,00 100,00% € 76.800,00
commerciale

Ozierl [55) - Via
Vittorfo Venetoe n, 10

Valore distima: € 76.800,00
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LOTTO 6

Bene N° 6 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 2-4

11 bene oggetto dell’'esecuzione immobiliare ¢ un locale commerciale ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere due vetrine fronte strada e una
vetrina nella facciata perpendicolare a Via Veneto ed & ubicato al piano terra dello stabile al civico 2-
4. Ha una metratura netta di circa 80 mq ed & composto da un ampio ambiente, due ripostigli, due
wc e un soppalco. La zona risulta ben servita.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part, 1992, Sub. 68, Categoria C1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 163.200,00

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si & adottato il criterio del pitt probabile valore di mercato, conducendo indagini presse
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Il procedimento di stima utilizzato & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti.

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1.000,00 e € 1600,00 per mq di superficie commerciale.

L‘Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.L)} del'Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, per i locali commerciali ubicati nel centro cittadine in stato
conservativo normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fino ad un massimo di
€ 1000,00 per mq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo stato dell'edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immobili similj, il fatto
che il locale abbia le vetrine fronte strada e goda pertanto di un ottima visibilita, si ritiene
opportuno di assegnare al bene in questione un valore paria € 1.600,00 per mq di superficie lorda.

. Identificativo ‘Superficie Valore unitario. Valore Queta in Totale
Corpo convenzienale o . ‘ complessivo vendita
Bene N° 6- Locale 102,00 mq 1.600,00 €/mq € 163.200,00 100,00% £163.200,00
commerciale
Ozieri {S5) - Via
Vittorio Veneto n. 2-4
Valore di stimai €163.200,00

1]
w0
o
[
(3]
-
.

]
T

7]
7]
<
o
L
o
B
<<
=z
)
w
5]
=z
=]
5
37]
)
w
[a]
w
™
2
=
(]
17}
w
2
3
0
L
£

. ®
o

[+]

7]

7]

@

E
w
o)
z
2
<
o
N
14
2
w
O
W
LU
i
o
[y
[u]
=)

[u]
=
s
I




LOTTO 7

Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato al prime piano di una
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere I'appartamento posto sulla
sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 125 mq ed &
composte da un ingresso, salone, cucina, tre camere, due bagni e due terrazzi, La zona risulta ben
servita. Attualmente una porzmne dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre
di proprieta degli esecutati, é stata annessa all'appartamento in esame,

i

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 2, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 184.080,00

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si & adottato il criterio del pilt probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'’Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Il procedimento di stima utilizzato & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e per i quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti.

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1.000,00 e € 1400,00 per mq di superficie commerciale,

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.1) dell'Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, per i locali commerciali ubicati nel centro cittadino in stato
conservativo normale indica un prezzo che oscilla da un minimo.di € 800,00 fino ad un massimo di
€ 1200,00 per mq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo stato dell’edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immeobili simili, il fatto
che il locale abbia le vetrine fronte strada e goda pertanto di un ottima visibilita, si ritiene
opportuno di assegnare al bene in questione un valore pari a € 1.200 per mq di superficie lorda.

kdentlficakivo Superficie ) Valore unitario- - Valere {riota in - Tofale
corpo convenzionals complessivo * vendita '
Bene N° 7 - 153,40 mg 1.200,00 €/mqg € 184.080,00 - 100,00% € 184.080,00
Appartamento
Ogzleri (§5) - Via
Vittorlo Veneto n, 6

Valore dl stima: £€184.080,00
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LOTTO 8

¢ Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere I'appartamento posto sulla
destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 150 maq.
L'immobile & stato privato di una porzione che & stata annessa all'immobile adiacente di cui alla
particela 1192 sub 2, sempre di proprieta degli esecutati e pertanto si presenta pit1 piccolo di come
realmente risulta dalla planimetria catastale. Anche l'accesso all'immobile avviene, attualmente, dal
civico 14 anziché dal civico 6 come dovrebbe essere.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 12, Categoria A10
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 225.360,00

CRITERIO DI STIMA

Per la stima si & adottato il criterio del pill probabile valore di mercato, conducendo indagini presso
le agenzie immobiliari e i siti internet specializzati nella vendita sul territorio di Ozieri, analizzando
annunci anche di privati; per maggior precisione & stato consultata la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari fornita dall'Agenzia delle Entrate sezione Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Il procedimento di stima utilizzato & quello sintetico, consistente nel determinare il valore di
mercato dell'immobile oggetto della stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe
caratteristiche e peri quali siano disponibili i prezzi di compravendite recenti.

Dalle ricerche effettuate per immobili della tipologia di quello stimato, & emerso un prezzo di
mercato che oscilla tra € 1.000,00 e € 1400,00 per mq di superficie commerciale,

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.1.) dell’Agenzia delle Entrate nel Comune di Ozieri, nel
2° semestre dell'anno 2019, per i locali commerciali ubicati nel centro cittadino in stato
conservativo normale indica un prezzo che oscilla da un minimo di € 800,00 fino ad un massimo di
€ 1200,00 per mgq di superficie lorda.

Pertanto, considerate le caratteristiche della zona, i servizi presenti, lo stato dell'edificio, la
particolare situazione in cui versa il mercato immobiliare e la domanda di immobili simili, i} fatto
che il locale abbia le vetrine fronte strada e goda pertante di un ottima visibilita, si ritiene
opportuno di assegnare al bene in questione un valore pari a € 1200 per mq di superficie lorda.

{dentificative Superficie Valore unitario Valore © Quota i i “Totale
corpo convenzionale complessivo _ vendita ’ R
Bene N° 8- 187,80 mq 1260,08 €/mq € 225.360,00 103,00% € 225.360,00
Appartamento
Ozieri (S5} - Via .
Vittorlo Yeneton. 6 . ;

Valore di stima: € 225.360,00
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LOTTO 9

o Bene N°9 - Area urbana ubicata a Ozieri (SS) - Via Martiri della liberta ‘

Si tratta di un'area urbana edificabile inserita in ZONA C - Zona di espansione urbana -ubicata in
prossimita del centro abitato di Ozieri. Al lotto si accede da Via Martiri della libertd e confina a
monte con la SS 132 che conduce al centro abitato e a valle con Via Sos Ortos. L'area risulta
parzialmente edificata: infatti vi insistono dei fabbricati adibiti a deposito ed uffici che versano in
pessime condizioni di manutenzione. L'area occupa pertanto una superficie di 5889 mq mentre i
fabbricati ivi insistenti occupano una superficie di 571 mq complessivi. Un piazzale bitumato
fronteggia i fabbricati presenti. La giacitura del terreno & pianeggiante in prossimita dei fabbricati,
mentre risulta in forte pendenza a valle di questi.

Identificato al catasto Fabbricati:

- Fg. 60, Part. 175, Sub. 1, Categoria €2

- Fg, 60, Part. 175, Sub. 2, Categoria C2

- Fg. 60, Part. 175, Sub. 3, Categoria C2

- Fg. 60, Part. 175, Sub. 4, Categoria C2

- Fg. 60, Part. 175, Sub. 5, Categoria C2

- Fg. 60, Part. 175, Sub. 6, Categoria A10

al catasto Terreni:

- Fg. 60, Part. 175, Qualitd Ente Urbano, Graffato SI

- Fg. 60, Part. 449, Qualita Ente Urbano, Graffato SI

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1 /1)
Valore di stima del bene: €. 483.994,00

DATI URBANISTICI

1l terreno edificabile, come gid detto, ricade in zona residenziale omogenea, del Piano Urbanistico
Comunale, C di espansione. Fa parte di un compendio soggetto a lottizzazione urbanistica NON
ancora predisposto ed eventualmente da predisporre per iniziativa privata, con spazi verdi,
parcheggi e superfici da destinare a servizi, il tutto secondo normativa regionale in materia di
lottizzazioni.

1 progetto di lottizzazione é pertanto ancera da predisporre ed approvare dal Comune con apposita
delibera di consiglio comunale.

Allo stato attuale, allinterno del lotto & presente un fabbricato uso deposito ed in parte uso ufficio in
scadenti condizioni di manutenzione e conservazione e costituito da volumi completamente chiusi
che si sviluppano longitudinalmente al lotto in direzione nord/sud e con un‘area centrale
completamente scoperta ¢ pavimentata che si sviluppa frontalmente ai fabbricati, oltre un altra
porzione di terreno chi si sviluppa verso valle fino a Via Sos Ortos.

La consistenza planimetrica complessiva dei fabbricati esistenti & di circa 571 mq su un unico
livello per una volumetria pari a 1713 mc circa {considerando un'altezza pari a 3.00 m).
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I dati caratteristici di una eventuale lottizzazione risultano i seguenti:

TABELLA RIASSUNTIVA DATI PROGETTUALI DELLA LOTTIZZAZIONE IN
IN ZONA C16b (LOTTIZZAZIONE PRESUNTA NON ANCORA
REAIIZZATAN
SUPERFICIETERRITORIALE mq 5.88%.00
INDICE DI FABBRICABILITA’ TERRITORIALE ma/mg 1,50
VOLUMETRIA AMMISSI.BILE COMPLESSIVA mc 8.833.50
VOLUMETRIA COMPLESSIVA {DEDOTTA QUOTA SERV. PUBBI) mc 7.950,15
VOLUMETRIA COMPLESSIVA PER LA RESIDENZA (70%] me 6.183.45
Y OLUMETRIA "LIBERA" PER LA RESIDENZA mc 418345
VOLUMEIRIA DA DESTINARE A ZONA 167 (0% vedi CDU} . me 0,00
VOLUMETRIA PER SERVIZI CONNESSI ALLA RESIDENZA {20%) mc 1.766,70
VOLUMETRIA SERVIZI PUBBLICI {10%} do destinare o standard mc 883,35
ABITANTIINSEDIABILI {1 AB/ 100 MC} : aky 80.00
SUPERFICI DA DESTINARE A SERVIZI {ab x 18 ma/ab) mq i 1.440,00
$1 Asili nido, scuole o mq 360,00
S2 Ares per atfrezzature Interesse comune . mqg 160,00]
$3 Spaz pubblici attrezzati a parco peril gioco e lo sport ma 720,00
54 Parcheggi putblici mg 200,00
SUPERFICIE FONDIARIA ma 4.449,00
H ’ ml 2,00

da ' mi

de mi 5,00
df ml 10,00
Re ) % 50,00

CRITERI DI STIMA ADOTTATI

Lo scopo della presente perizia & la determinazione del pilt probabile valore medio di mercato dei beni
oggetto di perizia, riferito alla data odierna. ‘ :

Al fini del calcolo del pilt probabile valore di mercato, si & scelto di utilizzare due metodologie differenti,
normalmente utilizzate nella prassi estimale:

Metodo indiretto - Orientato al valore di trasformazione {Cost Approach - CA)
Metodo diretto - Orientato al Mercato (Market Approach - MA)

Il primo procedimento utilizzato & basato sulla stima indiretts, dove il valere del terreno edificabile viene
ricavato mediante il valore di trasformazione del prodotto edilizio, calcolando la differenza tra il valore di
mercato del prodotto finito ¢ i costi necessari per la sua realizzazione.

il secondo metodo ¢ basato su una stima diretta di tipo sintetico/comparativa, operata comparando terreni
simili, compravenduti nell'ultimo periodo. :
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Infine verra calcolata una media dei due valori ottenuti con le metodologie sopra esposte, per ricavare il pin
probabile valore di mercato dei beni oggetto di perizia.

PRIMO PROCEDIMENTO - METODO INDIRETTO

Questo metodo basato sulla stima indiretta, prende in considerazione due variabili importanti per calcolare
il piti probabile valore di mercato del terreno edificabile.

.Vf = Valore medio di mercato del prodotto edilizio finito;
-K = Costi necessari per realizzare il prodotto edilizio residenziale.

Si definisce prezzo di trasformazione di un bene la differenza tra il prezzo di mercato che esso avra quando
sard trasformato in un altro bene, sottratti i costi necessari per la sua trasformazione. 11 criterio del pit
probabile "valore di trasformazione”, inteso come metodo per la determinazione del pitt probabile valore di
mercato dell’'area edificabile viene identificato attraverso la seguente formula:

Va = Vi-(K1 + K2 + Int.l + P)
{14y (0

dove:
Va= valore attuale dell’area
V= valore del prodotto edilizio finito

K, Kz = sono i costi complessivi della trasformazione, degli oneri professionali, degli oneri di
urbanizzazione, ecc.

Int. 1 = interesse sul pagamento anticipato del bene

P= profitto netto dell'imprenditore

(1+1r)s = coefficiente di anticipazione per allineamento cronclogico
r= Interessi

n= tempo di realizzazione in anni

In merito al coefficiente di anticipazione va rilevato che il Vf rappresenta il valore finale del prodotto
edilizio che, come il profitto P e di conseguenza i costi K, sono determinabili solo alla fine dell’'operazione di
trasformazione. Cio significa che il valore dell’area edificabile, con la precedente formula ¢ stimata alla fine
della fase della costruzione, per cui dovra essere trasferito finanziariamente al momento della valutazione,

La valutazione dell'area edificabile all'attualita viene quindi formalizzata in funzione di detto coefticiente,

Dalla Tabella delle fasce OMI ~ Agenzia delle Entrate — emerge che per le abitazioni civili in normale stato di
conservazione viene attribuito un valore minimo di 800 €/mq ed un valore massimo di 1200 €/mq; mentre
per le attivith commerciali viene attribuito un valore minimo di 800 €/mq ed un valore massime di 1000
£/mg.

Jl valore del prodotto edilizio finito, & stato calcolato mediante una ricerca di mercato su edifici residenziali
di nuova costruzione, presso le agenzie immobiliari ¢ operatori del settore, Sono stati individuati cosi i
valori unitari in comune commercio, espressi in €/mq di superficie commerciale, pari a € 1.500,00/mq per
le parti abitative mentre per i servizi annessi alle residenze quali bar, ristoranti, banche etc & pari a 1.250,00
€/mg. Questi valori risultano coerenti anche con i dati forniti dall'0.M.L dell'agenzia del territorio.

Valore del prodotto finito Vf:
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" 'Destinazione d'uso '”S‘ﬁperﬁcie [mq] B " Valore Unitario Vu Valore Finale
| [€/mq]
i Residenziale 2.061,00 1:500,00 3.091.500,00" -
Servizi per la 588,00 1.250,00 735.000,00
residenza
1 ‘ Totale = . 3.826500,00°
Valore dei costi:
"""" Costi di Costruzione Supéﬁ”icie [mq] Valore Unitario Valore [€]
: . [€/ma] .
Residenziale 2:061,00 900,00~ -~ "
" Serviziperla . 58800 70000 41160000
-Urbanizzazione 294400 . 90 - 264.960,00- -
interna allotto : S : S RS
Totale 2.531.460,00

Di seguito vengono calcolati gli altri costi inerenti il processo di costruzione, I costi tecnici vengono calcolati
pari all'5% del costo di costruzione dei fabbricati sopra indicato. Vengono aggiunti i costi approssimativi,
inerenti il contributo di costruzione formato dagli oneri sul costo di costruzione e gli oneri di

1 urbanizzazione primaria e secondaria. Infine vengono calcolati i costi di interessi passivi sul capitale, pari al
4,5% deila somma di tutti i costi precedenti:

| Costi Tecnici e interessi passivi Valore [€]

E-‘--Cj'o_sti Tecnici (6%) 126.573,00 o

E Oneri di Urbanizzazione 60000,00 N
élnteressi Passivi (5%) 1l13-91-5-:.b.0 .
; Totale 30049100

i

Totale costi = € 2.531.460,00 + € 300.491,00= € 2.230.969,00

1/utile d'impresa viene calcolato pari al 10% del valore del prodotto finito (3.826.500,00).

“Utile dimprosa Valore [€]

3 10% deivicavi

“aezesooe T

Una volta individuati tutti i dati necessari dei ricavi e dei costi, il valore del terreno edificabile viene
individuato, dividendo i valori sopra indicati per il coefficiente di anticipazione per allineamento
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cronologico {1+r)=. Dove r sono gli interessi sul capitale anticipato per I'acquisto del terreno e n & il tempo
di realizzazione in anni dell'opera, stimato in 5 anni, Pertanto il coefficiente di anticipazione ¢ pari a 1,358.

r= Interessi
n= tempo di realizzazione in anni
Sostituendo i valori ottenuti nella 1} si ottiene:
Va = € 450.588,00
SECONDO PROCEDIMENTO - METODO DIRETTO

Questa metodologia di stima, & stata calcolata mediante indagine di mercato effettuata sul territorio, presso
imprenditori del settore e agenzie immobiliari. Dai dati raccolti gli stessi hanno indicato un valore unitario
al metro cubo stimabile per questa zona, compreso tra € 55/mc ed € 75/mc, i quali variano in funzione
della effettiva posizione, della conformazione del terreno, della presenza dei servizi nella zona. I valori al me
indicati sono piuttosto bassi: risultano infatti al sottoscritto diversi lotti invenduti in varie zone C della
citti ed una domanda di aree/lotti edificabili molto bassa. Effettuando una media dei valori possiamo
prendere in considerazione un valore unitario, rapportato alla volumetria edificabile, pari ad € 65/mc:

Il valore unitario cosi individuato, moltiplicato per il volume edificabile di 7.960 mc, determina un valore
dell'area, pari a:
Va = Vux Volume = € 65/mc x 7.960 mc = € 517.400,00
Operando una media tra i valori ottenuti con i due metodi si ha:
Va = (€ 450.588,00 + € 517.400,00) = €. 483.994,00

che risulta essere il valore dell’area edificabile.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a disposizione
per eventuali chiarimenti.

Sassari, 1i 29/12/2020

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing, Cresci Fabrizi
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42 .

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella
centralissima Via Vittorio Veneto nel centro abitate di Ozieri. Al locale si accede dall'ampio
androne androne condominiale. ha una metratura netta di circa 73 mq ed & cdmposto da tre
ampi ambienti ed un WC. La zona risulta - ben servita.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68 Part. 2140, Sub. 16, Categoria C1
L'immobile viene postc in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito 'articolo 2.4 delle Norme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale.

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri {SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

1] bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello
stabile, si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere l'appartamento
posto sulla destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa
182 mq ed & composto da ampio soggiorno-pranzo, 8 camere, 2 bagni, 2 ripostigli ampio
corridoio e disimpegno, un ampio terrazzo di circa 210 mq che circonda due lati della casa ed
un ulteriore terrazzo di 5 mg posizionato sul retro. La zona risulta ben servita
Identificate al catasto Fabbricati - Fg. 68 Part. 2140, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene poste in  vendita per i diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito l'articolo 2.4 delle Norme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale,

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamente ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

1l bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato nella centralissima Via
Vittorio Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello
stabile, si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere |'appartamento
posto sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa
105 mq ed & composto da soggiorno, cucina, 3 camere, 2 bagni, ampio corrideio e disimpegno e
due terrazzi, La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e
bar.
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part 2140, Sub. 3, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito Yarticolo 2.4 delle Norme tecniche di

attuazione del Piano Urbanistico Comunale.

LOTTO 4

» Bene N° 4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (S5) - Via Vittorio Veneto n. 8

I bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella
centralissima Via Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere una vetrina
fronte strada ed & ubicato al piano terra dello stabile al civice 8. Ha una metratura netta di circa
43 mq ed & composto da due ambientl distinti con annesso wc. La zona risulta ben servita da
banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.
ldentificato al catasto Fabbricati - Fg 68, Part 1992, Sub. 70, Categoria Cl
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
sona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito J'articolo 2.4 delle Norme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale.

LOTTO 5

« BeneN°5 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (S5) - Via Vittorio Veneto n. 10

1l bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella
centralissima Via Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. [l locale risulta avere una vetrina
fronte strada ed & ubicato al piano terra dello stabile al civico 10. Ha una metratura netta di
circa 42 mq ed & composto da un unico ambiente con annesso we. La zona risulta ben servita
da banca, negozi di ogni genere, . parcheggl, farmacia e bar.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70, Categoria C1
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito Yarticolo 2.4 delle Norme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale.

LOTTO 6

« Bene N° 6 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (S5) - Via Vittorio Veneto n. 2-4
I} bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un locale commerciale ubicato nella
centralissima Via Vittorio Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere due vetrine
fronte strada e una vetrina nella facciata perpendicolare a Via Veneto ed & ubicato al piano
terra dello stabile al civico 2-4. Ha una metratura netta di circa 80 mq ed & composto da un
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ampio ambiente, due ripostigli, due wc e un soppalco. La zona risulta ben servita da banca,
negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.
|dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 68, Categoria Cl
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di  Proprieta (1/1}
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito Varticolo 2.4 delle Norme tecniche di

attuazione del Piano Urbanistico Comunale.

LOTTO 7

e Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Qzieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

I! bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere l'appartamento posto sulla
sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 125mgede
composto da un ingresso, salone, cucina, tre camere, due bagni e due terrazzi. La zona risulta
ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar. Attualmente una
porzione dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre di proprieta degli
esecutati, & stata annessa all'appartamento in esame. La zona risulta ben servita.
ldentificatc al catasto Fabbricati - Fg 68, Part 1992, Sub. 2, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per i1 diritto di  Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
sona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito Varticolo 2.4 delle Noprme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale.

LOTTO 8

¢ Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6
1l bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6, Risulta essere l'appartamento posto sulla
destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore, Ha una metratura netta di circa 150 m,
L'immobile & stato privato di una porzione che & stata annessa all'immobile adiacente di cui
alla particela 1192 sub 2, sempre di proprieta degli esecutati e pertanto si presenta pit piccole
di come realmente risulta dalla planimetria catastale. Anche l'accesso all'immobile avviene,
attualmente, dal civico 14 anziché dal civico 6 come dovrebbe essere.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part 1992, Sub. 12, Categoria A10
L4mmobile viene posto in vendita per i1 dirittc di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Lo stabile all'interno del quale si trova il locale commerciale ricade in
zona B del PUC di Ozieri. Si veda a tal proposito l'articolo 2.4 delle Noprme tecniche di

attuazione del Piano Urbanistico Comunale. )
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LOTTO 9

Bene N° 9 - Area urbana ubicata a Ozieri (SS) - Via Martir{ della liberta

Si tratta di un'area urbana edificabile inserita in ZONA C - Zona di espansione urbana -ubicata
in prossimita del centro abitato di Ozieri. Al lotto si accede da Via Martiri della liberta e confina
a monte con la SS 132 che conduce al centro abitato e a valle con Via Sos Ortos. L'area risulta
parzialmente edificata: infatti vi insistono dei fabbricati adibiti a deposito ed uffici che versano
in pessime condizioni di manutenzione. L'area occupa pertanto una superficie di 5889 mq
mentre i fabbricati ivi insistenti occupano una superficie di 571 mq complessivi. Un piazzale
bitumato fronteggia i fabbricati presenti. La giacitura del terreno & pianeggiante in prossimita
dei fabbricati mentre risulta in forte pendenza a valle di questl
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 60, Part. 175, Sub. 1, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub.
2, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 3, Categoria C2 - Fg. 60, Part, 175, Sub. 4, Categoria C2 -
Fg. 60, Part. 175, Sub. 5, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 6, Categoria A10 al catasto
Terreni - Fg. 60, Part. 175, Qualitad Ente Urbano, Graffato Sl - Fg. 60, Part. 449, Qualita Ente
Urbano :

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il terreno edificabile ricade in zona residenziale omogenea C - Zona
di Espansione- del Piano Urbanistico Comunale di Ozieri. Fa parte di un compendio soggetto a
lottizzazione urbanistica non ancora predisposto per iniziativa privata secondo la normativa
regionale in materia. [l progetto di lottizzazione & ancora da predisporre, eventualmente anche
per stralci funzionali. 11 terreno & inserito all'interno del comparto €16 b. Allo state attuale,
all'interno del lotto & presente un complesso di fabbricati in mediocre stato di conservazione
destinati a deposito ¢ in parte ad uffici, che prospettano su un’area cortilizia attualmente
adibita a parcheggio. Per la potenzialitd edificatoria del lotto si veda l'articolo 2.5 ZONE "C" -
ESPANSIONE RESIDENZIALE delle Norme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico
Comunale e si veda il Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) nel quale sono riportate
tutte le prescrizioni inerenti 'area in esame.
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TRIBUNALE DI SASSARI

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CHIARIMENTI dell'Esperto Ing. Cresci Fabrizio, nell'Esecuzione Immobiliare
137/2004 del R.G.E. promossa da

* K k¥ omissis * ok k¥
contro
x* %k %k ok Omissis * %k ok k

kK k¥ omissis kKKK

Firmato Da: CRESCI FABRIZIO ANTONIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 13735a

=s



PREMESSA

All'udienza del 05/05/2021 il Giudice Dr De Giorgi chiedeva al CTU di pronunciarsi sui rilievi

di cui alle note di **** Omissis **** del 22/3/2021 e della perizia di parte ivi allegata.

Pertanto il sottoscritto Ing. Cresci Fabrizio, con studio in Via Roma n. 68 - 07100 - Sassari

(SS), email: fabriziocresci@tiscali.it, PEC fabrizio.cresci@ingpec.eu redige la presente

relazione di chiarimenti al fine di rispondere alle osservazioni presentate.

OSSERVAZIONI DI PARTE

Le Osservazioni alla CTU nell’interesse di **** Omissis **** procuratore di **** Omissis ****

sono le seguenti:

1.

I1 CTU per i lotti da 1) a 7), pur dando atto della non corrispondenza tra lo stato di fatto e

la situazione catastale, non quantica i costi per la regolarizzazione;

Con riguardo al lotto 2 il CTU accerta la corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la
planimetria catastale ma accerta, altresi, la sussistenza di ulteriori pratiche edilizie a
seguito delle quali il Bene n. 2 (mapp. 2140 sub 4) risulta unito, per mezzo di una scala
interna di collegamento, all'appartamento ubicato al piano 1 (mapp. 2140 sub 26), sempre
di proprieta degli esecutati ma non oggetto di pignoramento. Nonostante esista la
corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione e
necessario porre in serre le attivita per frazionare e rendere indipendente il Bene n. 2

dall’altra unita immobiliare;

Con riguardo ai Lotti 7 e 8. il CTU accerta che una porzione del lotto 8 & annessa al lotto 7
ed entrambi presentano una diversa distribuzione degli spazi interni. La messa in vendita
dei due lotti richiede che la situazione catastale sia resa conforme alla situazione di fatto
con eventuale frazionamento e annessione catastale della porzione del lotto 8 al lotto 7.
Nella valutazione del lotto n. 7 & presente un errore. Il CTU attribuisce allo stesso un
valore di 1.200€/mgq, ma ha indicato erroneamente il valore finale di € 225.360 mentre il

valore corretto sarebbe di € 184.080 (mq 153,4x1.200€).
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4. 1 valori espressi sono superiori ai valori di mercato. il metodo di valutazione per
comparazione utilizzato per il Beni n. 1, 4, 5, 6 non é idoneo in base alla tipologia
dell'immobile oggetto di procedura. Il metodo corretto per Beni n. 1, 4, 5, 6 € quello della

capitalizzazione dei redditi.

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DI PARTE

Si precisa innanzi tutto che i costi per la regolarizzazione urbanistica degli immobili sono stati
previsti e quantificati dal sottoscritto durante la stesura della perizia. Purtroppo, al
momento della stampa dell’elaborato, utilizzando il software dedicato alla redazione delle
perizie, non ho provveduto a spuntare la casella corrispondente che detrae i costi per la
regolarizzazione e la stampa & avvenuta senza l'indicazione e la detrazione in perizia degli
stessi. Questo per precisare che non si tratta di una dimenticanza ma di una distrazione in fase
di stampa dell’elaborato.

Benen. 1

[ costi sono i seguenti:

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si puo prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

Per I'immobile e stato redatto I'attestato di prestazione energetica.
La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.153,00 €/mq mentre il sottoscritto ha
previsto 1.300,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e analizzati i valori

unitari di vendita si stabilisce un valore unitario pari a 1.200,00 €/mgq.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - Locale 88,00 mq 1.200,00 €/mq €105.600,00 100,00% €105.600,00

commerciale
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 42

Valore di stima: €105.600,00
Valore di stima: € 105.600,00
Deprezzamenti
| Tipologia deprezzamento | valore Tipo |
| Costi vari come da specifica di cui sopra | 8000,00 € |

Valore finale di stima: € 97.600,00
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Bene n. 2
[ costi sono i seguenti:

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si puo prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

- £€.4.000 per le opere di smantellamento della scala in muratura e la realizzazione
solaio di chiusura varco di collegamento al fine di rendere indipendente I'immobile
da quello sottostante;

Per I'immobile e stato redatto I'attestato di prestazione energetica.

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il sottoscritto ha
previsto 1.200,00 €/mq. Nella perizia effettivamente evidenzio che il taglio e la
consistenza penalizzano il valore dell'immobile aspetto che deve essere opportunamente
tenuto in considerazione. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e di quanto esposto,
analizzati i valori unitari di vendita si ritiene opportuno assegnare al bene in questione un

valore pari a € 1.050,00 per mq di superficie lorda

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 - 263,00 mq 1.050,00 €/mq €276.150,00 100,00% €276.150,00
Appartamento
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 42
Valore di stima: € 276.150,00

Valore di stima: € 276.150,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento | Vvalore Tipo

oneri vari come da specifica di cui sopra | 12000,00 €

Valore finale di stima: € 264.150,00

Benen. 3
[ costi sono i seguenti:
- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si puo prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa). In progetto risulta che

una stanza del bene n. 3 e stata annessa al bene n. 4. In catasto invece tale stanza e
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indicata. La situazione catastale pertanto e quella reale ad eccezione di lievi
modifiche interne nella zona cucina;
- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;
Per I'immobile e stato redatto I'attestato di prestazione energetica.
La perizia di parte propone un valore unitario pari a 500,00 €/mq mentre il sottoscritto ha
previsto 1.200,00 €/mgq. Si ritiene opportuno proporre un valore unitario simile a quello per il
bene n. 2 paria 1.050,00 €/mgq. I due immobili si trovano all’interno dello stesso stabile e allo
stesso piano uno di fronte all’altro. Le finiture tutto sommato sono simili e il bene in questione
e penalizzato solo ed esclusivamente per lo stato di trascuratezza in cui versa dovuto

all'inutilizzo prolungato.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 3 - 129,75 mq 1.050,00 €/mq €136.237,50 100,00% €136.237,50
Appartamento
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 42
Valore di stima: €136.237,50

Valore di stima: € 136.237,50

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento | valore Tipo

Costi vari come da specifica di cui sopra | 8000,00 €

Valore finale di stima: € 128.237,00 in cifra tonda

Bene n. 4
[ costi sono i seguenti:

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si puo prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

Per I'immobile & stato redatto 'attestato di prestazione energetica.
La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.230,77 €/mq mentre il sottoscritto ha
previsto 1.600,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori

commerciali si stabilisce un valore unitario pari a 1.500,00 €/mq
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Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita

Bene N° 4 - Locale 53,00 mq 1.500,00 €/mq € 79.500,00 100,00% €79.500,00
commerciale
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 8

Valore di stima: € 79.500,00
Valore di stima: € 79.500,00
Deprezzamenti
| Tipologia deprezzamento | valore Tipo |
| Costi vari come da specifica di cui sopra | 8000,00 € |

Valore finale di stima: € 71.500,00

Bene n. 5
[ costi sono i seguenti:

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si puo prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

Per I'immobile & stato redatto 'attestato di prestazione energetica.
La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.230,77 €/mq mentre il sottoscritto ha
previsto 1.600,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori

commereciali si propone un valore unitario pari a 1.500,00 €/mq

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 5 - Locale 48,00 mq 1.500,00 €/mq €72.000,00 100,00% €72.000,00

commerciale
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 10

Valore di stima: € 72.000,00
Valore di stima: € 72.000,00
Deprezzamenti
| Tipologia deprezzamento | valore Tipo |
| Costi vari come da specifica di cui sopra | 8000,00 € |

Valore finale di stima: € 64.000,00
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Benen. 6

[ costi sono i seguenti:

ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si pud prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria e
all’aggiornamento catastale (Docfa);

ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

Per I'immobile e stato redatto I'attestato di prestazione energetica.

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.153,85 €/mq mentre il sottoscritto ha

previsto 1.600,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori

commerciali si stabilisce un valore unitario pari a 1.500,00 €/mq

commerciale

Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 2-4

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 6 - Locale 102,00 mq 1.500,00 €/mq €153.000,00 100,00% €153.000,00

Valore di stima: €153.000,00
Valore di stima: € 153.000,00
Deprezzamenti
| Tipologia deprezzamento | valore Tipo |
| Costi vari come da specifica di cui sopra | 8000,00 € |

Valore finale di stima: € 145.000,00

Benen.7

[ costi sono i seguenti:

ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si pu0 prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

€.3.000 per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale.

Per I'immobile e stato redatto I'attestato di prestazione energetica.

Nella valutazione del lotto n. 7 é effettivamente presente un errore. Il valore corretto di stima

& di € 184.080 (mq 153,4x1.200€/mq).
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La perizia di parte propone un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il sottoscritto ha

previsto 1.200,00 €/mgq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori relativi

agli immobili residenziali si propone un valore unitario pari a 1.050,00 €/mq

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N° 7 - 153,40 mq 1.050,00 €/mq €161.070,00 100,00% €161.070,00
Appartamento
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 6
Valore di stima: €161.070,00

Valore di stima: € 161.070,00

Deprezzamenti

| Tipologia deprezzamento

| Valore | Tipo

| Costi vari come da specifica di cui sopra

| 11000,00 @ €

Valore finale di stima: € 150.070,00

Benen. 8

[ costi sono i seguenti:

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si puo prevedere un costo

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

- I costi per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale

sono conteggiati nel bene n. 7 (i due immobili sono adiacenti);

Per I'immobile e stato redatto I'attestato di prestazione energetica.

La perizia di parte propone inoltre un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il

sottoscritto ha previsto 1.200,00 €/mgq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i

valori relativi agli immobili residenziali si stabilisce un valore unitario paria 1.050,00 €/mq

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 8 - 187,80 mq 1.050,00 €/mq €197.190,00 100,00% €197.190,00
Appartamento
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 6
Valore di stima: €197.190,00

Valore di stima: € 197.190,00

Deprezzamenti

| Tipologia deprezzamento

| valore Tipo

| Costi vari come da specifica di cui sopra

| 8000,00 €

Valore finale di stima: € 189.190,00
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Bene n. 9
Non si ritiene opportuno apportare modifiche ne alla metodologia di stima indicata ne ai

valori proposti.

Osservazione sui metodi di stima

Si ritiene che i valori attribuiti ai beni siano idonei e coerenti con quelli che sono i prezzi di
mercato e i parametri dell’OMI.

In riferimento all’osservazione circa la metodologia “piu corretta” si evidenzia che il
procedimento diretto o sintetico per comparazione, utilizzato per i beni n. 1-4-5-6, &
utilizzabile se & possibile disporre di prezzi relativi a transazioni di beni analoghi. La stima
analitica o indiretta consiste invece nella determinazione del probabile valore di mercato di
un immobile attraverso la capitalizzazione del reddito di cui 'immobile & capace.

Entrambi i metodi sono procedimenti dell’estimo per la stima del valore di mercato idonei e

corretti ad essere applicati alla stima dei beni n. 1-4-5-6.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

I1 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un locale commerciale ubicato in Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Al locale si accede dall'ampio androne condominiale.
Ha una metratura netta di circa 73 mq ed ¢ composto da tre ampi ambienti ed un wc. La
zona risulta ben servita.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 16, Categoria ClI
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 97.600,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un appartamento ubicato in Via Vittorio
Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile,
si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere 1'appartamento posto
sulla destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 182
mq ed ¢ composto da ampio soggiorno-pranzo, 8 camere, 2 bagni, 2 ripostigli ampio
corridoio e disimpegno, un ampio terrazzo di circa 210 mq che circonda due lati della casa
ed un ulteriore terrazzo di 5 mgq posizionato sul retro. La zona risulta ben servita
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 264.150,00

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un appartamento ubicato in Via Vittorio
Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile,
si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere 1'appartamento posto
sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 105
mq ed ¢ composto da soggiorno, cucina, 3 camere, 2 bagni, ampio corridoio e disimpegno e
due terrazzi. La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia
e bar.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 3, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 128.237,00
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LOTTO 4

Bene N° 4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 8

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un locale commerciale ubicato in Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere una vetrina fronte strada ed ¢
ubicato al piano terra dello stabile al civico 8. Ha una metratura netta di circa 43 mq ed ¢
composto da due ambienti distinti con annesso wc. La zona risulta ben servita da banca,
negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70, Categoria ClI
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 71.500,00

LOTTO 5

Bene N° S5 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 10

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un locale commerciale ubicato in Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere una vetrina fronte strada ed ¢
ubicato al piano terra dello stabile al civico 10. Ha una metratura netta di circa 42 mq ed ¢
composto da un unico ambiente con annesso wc. La zona risulta ben servita da banca,
negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70, Categoria CI1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 64.000,00

LOTTO 6

Bene N° 6 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 2-4

I1 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un locale commerciale ubicato in Via Vittorio
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere due vetrine fronte strada e una
vetrina nella facciata perpendicolare a Via Veneto ed ¢ ubicato al piano terra dello stabile al
civico 2-4. Ha una metratura netta di circa 80 mq ed ¢ composto da un ampio ambiente, due
ripostigli, due wc e un soppalco. La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni
genere, parcheggi, farmacia e bar.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 68, Categoria ClI
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 145.000,00
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LOTTO 7

Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

I1 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere 'appartamento posto
sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 125
mq ed ¢ composto da un ingresso, salone, cucina, tre camere, due bagni e due terrazzi. La
zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.
Attualmente una porzione dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre
di proprieta degli esecutati, ¢ stata annessa all'appartamento in esame. La zona risulta ben
servita.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 2, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 150.070,00

LOTTO 8

Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

I1 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina in Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere 1'appartamento posto sulla destra per
chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 150 mq. L'immobile
¢ stato privato di una porzione che ¢ stata annessa all'immobile adiacente di cui alla particela
1192 sub 2, sempre di proprieta degli esecutati e pertanto si presenta piu piccolo di come
realmente risulta dalla planimetria catastale. Anche I'accesso all'immobile avviene,
attualmente, dal civico 14 anziché dal civico 6 come dovrebbe essere.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 12, Categoria Al0
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 189.190,00

LOTTO 9

Bene N° 9 - Area urbana ubicata a Ozieri (SS) - Via Martiri della liberta

Si tratta di un'area urbana edificabile inserita in ZONA C — Zona di espansione urbana -
ubicata in prossimita del centro abitato di Ozieri. Al lotto si accede da Via Martiri della
liberta e confina a monte con la SS 132 che conduce al centro abitato e a valle con Via Sos
Ortos. L’area risulta parzialmente edificata: infatti vi insistono dei fabbricati adibiti a
deposito ed uffici che versano in pessime condizioni di manutenzione. L'area occupa
pertanto una superficie di 5889 mq mentre i fabbricati ivi insistenti occupano una superficie
di 571 mq complessivi. Un piazzale bitumato fronteggia i fabbricati presenti. La giacitura
del terreno ¢ pianeggiante in prossimita dei fabbricati, mentre risulta in forte pendenza a
valle di questi.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 60, Part. 175, Sub. 1, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175,
Sub. 2, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 3, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 4,
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Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 5, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 6, Categoria
A10 al catasto Terreni - Fg. 60, Part. 175, Qualita Ente Urbano, Graffato SI - Fg. 60, Part.
449, Qualita Ente Urbano

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il terreno edificabile ricade in zona residenziale omogenea C -
Zona di Espansione- del Piano Urbanistico Comunale di Ozieri. Fa parte di un compendio
soggetto a lottizzazione urbanistica non ancora predisposto per iniziativa privata secondo la
normativa regionale in materia. Il progetto di lottizzazione ¢ ancora da predisporre,
eventualmente anche per stralci funzionali. Il terreno ¢ inserito all’interno del comparto C16
b. Allo stato attuale, all’interno del lotto ¢ presente un complesso di fabbricati in mediocre
stato di conservazione destinati a deposito e in parte ad uffici, che prospettano su un’area
cortilizia attualmente adibita a parcheggio. Per la potenzialita edificatoria del lotto si veda
l'articolo 2.5 ZONE "C" - ESPANSIONE RESIDENZIALE delle Norme tecniche di
attuazione del Piano Urbanistico Comunale e si veda il Certificato di Destinazione
Urbanistica (CDU) nel quale sono riportate tutte le prescrizioni inerenti I’area in esame.

Valore di stima del bene: €. 483.994,00

Sassari, li 07 Novembre 2021 I1 C.T.U.

Ing. Fabrizio CRESCI
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In relazione alla perizia redatta dal sottoscritto si evidenzia che per mero errore
materiale si e identificato nella perizia il lotto n. 5 con il subalterno 70. In realta il
lotto n. 5 e identificato con il subalterno 71, mentre il subalterno 70 é riferito
esclusivamente al lotto n. 4.

In definitiva:
Lotto n. 4 Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70 categoria C/1 consistenza 34 mq
Lotto n. 5 Fg. 68, Part. 1992, Sub. 71 categoria C/1 consistenza 40 mq
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TRIBUNALE DI SASSARI

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CHIARIMENTI dell'Esperto Ing. Cresci Fabrizio, nell'Esecuzione Immobiliare
137/2004 del R.G.E. promossa da

contro

i{'. @ Firmato Da: CRESCI FABRIZIO ANTONIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 13735a
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Evidenziato

Utente
Evidenziato


PREMESSA E QUESITI

All'udienza del 27/09/2024 il Giudice Dott.ssa Elisa Remonti chiedeva al sottoscritto CTU Ing.
Fabrizio Cresci di integrare e/o modificare la perizia di stima con le seguenti verifiche:

a) verifica della consistenza del Lotto 7 e 8, precisando l'eventuale modifica catastale
intervenuta e/o da effettuarsi (anche con riguardo al Lotto 8 e alle modifiche interne
accertate) nonché effettuando nuova stima delle unita di lotto;

b) verificare lo stato di accesso al Lotto 9, precisando lo storico dei mappali 452 e 453 in

relazione all’accesso al lotto in esame.

RISPOSTA AT QUESITI

Mi preme sottolineare che il mancato deposito della presente relazione integrativa entro i
termini previsti & dovuto al fatto che la cancelleria non ha provveduto, nel mese di settembre
2024, a notificare al sottoscritto i nuovi quesiti posti.

Quesito a)

La consistenza dei lotti 7 e 8 € quella desunta dalle planimetrie catastali. All'epoca della
redazione della perizia ho ritenuto di non operare una variazione catastale dei due cespiti al
fine di non gravare la procedura di ulteriori costi che, a parere del sottoscritto, potevano
essere evitati per le ragioni che esporro di seguito.

Le difformita emerse in sede di sopralluogo sono state correttamente segnalate in perizia sia

nella sezione “Consistenza” che nella sezione “Dati catastali” e “Regolarita edilizia”.

Lotto 7

Per riportare la situazione alla planimetria catastale e necessario semplicemente realizzare
una porzione di tramezzo (di fatto si tratta di chiudere un varco) nella sala posizionata sulla
destra per chi entra nell’appartamento. Cosi facendo tale stanza, attualmente ceduta
all’appartamento confinante (sub 12), verrebbe riassegnata all’appartamento in questione
(sub 2). Si tratta di un’opera di modesta entita i cui costi sono stati gia segnalati nella

relazione integrativa del 07/11/21 dove provvedo a decurtarli dal valore di stima.

Firmato Da: CRESCI FABRIZIO ANTONIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 13735a
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Lotto 8

Nel lotto 8 la situazione & leggermente piu complessa nel senso che, per riportare la situazione
alla planimetria catastale, occorre realizzare sempre la porzione di tramezzo di cui sopra e
contestualmente aprire un varco in cucina. Questo poiché la porzione di appartamento oltre la
cucina gode di accesso autonomo da altro civico (il 14) costituendo un’unita immobiliare
indipendente e autonoma. In altre parole I'immobile & stato privato di una porzione che
comunque puo essere facilmente riannessa con I'apertura di un varco di 1,2 m di larghezza.
L’appartamento inoltre ha subito una modifica degli spazi interni in corrispondenza

dell'ingresso e della cucina. Si tratta comunque di opere i cui costi sono stati gia segnalati nella

relazione integrativa del 07/11/21 dove provvedo a decurtarli dal valore di stima.

Varco da chiudere visto dal sub 12
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Realizzando le modifiche indicate entrambi gli appartamenti di cui al lotto 7 (sub 2) e lotto 8
(sub 12) godrebbero di accesso dal civico 6 di Via Vittorio Veneto ed esattamente sarebbero
posizionati rispettivamente sulla sinistra (sub 2) e sulla destra (sub 12) di chi sale le scale o
esce dall’ascensore. Il sub 8 inoltre sarebbe dotato di accesso anche dal civico 14 da dove,
attualmente, avviene l'accesso alla porzione evidenziata in verde, fisicamente separata dal
resto dell’appartamento con accesso autonomo.

Sempre per maggiore chiarezza si segnala inoltre per avere lo stesso orientamento occorre
ruotare la planimetria di cui al sub 12 di 180° (in pratica si tratta di capovolgere il foglio) al

fine di vedere allineati i vani scala ed avere in questo modo un appartamento posizionato sulla

sinistra e uno sulla destra.

Planimetrie catastali dei sub 2 e 12 affiancate
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[ costi per la regolarizzazione urbanistica degli immobili sono stati previsti e quantificati dal
sottoscritto nella relazione integrativa del 07/11/21 dove ho spiegato le ragioni per le quali
non erano stati indicati nella perizia principale. Non € necessario pertanto procedere a nuova
stima dei due lotti.

Di seguito riporto quanto gia esposto nella precedente relazione integrativa.

Benen. 7

[ costi sono i seguenti:

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si pud prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);

- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;

- €.3.000 per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale.

Per I'immobile € stato redatto l'attestato di prestazione energetica.

Nella valutazione del lotto n. 7 é effettivamente presente un errore. Il valore corretto di stima
e di € 184.080 (mq 153,4x1.200€/mq).

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il sottoscritto ha
previsto 1.200,00 €/mgq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori relativi

agli immobili residenziali si propone un valore unitario pari a 1.050,00 €/mq

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N° 7 - 153,40 mq 1.050,00 €/mq €161.070,00 100,00% €161.070,00

Appartamento

Ozieri (SS) - Via

Vittorio Veneto n. 6

Valore di stima: €161.070,00
Valore di stima: € 161.070,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Costi vari come da specifica di cui sopra 11000,00 €

Valore finale di stima: € 150.070,00
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Benen. 8

[ costi sono i seguenti:

ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si pu0 prevedere un costo
forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria
con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa);
- ai fini della redazione del certificato di conformita degli impianti elettrico, termico
ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o
integrazioni impiantistiche €. 3.500,00;
- I costi per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale
sono conteggiati nel bene n. 7 (i due immobili sono adiacenti);
Per I'immobile € stato redatto l'attestato di prestazione energetica.
La perizia di parte propone inoltre un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il
sottoscritto ha previsto 1.200,00 €/mgq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i

valori relativi agli immobili residenziali si stabilisce un valore unitario paria 1.050,00 €/mq

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 8 - 187,80 mq 1.050,00 €/mq €197.190,00 100,00% €197.190,00
Appartamento
Ozieri (SS) - Via
Vittorio Veneto n. 6

Valore di stima: €197.190,00
Valore di stima: € 197.190,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 €

Valore finale di stima: € 189.190,00
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA LOTTI 7 E 8

LOTTO 7

Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6

Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare € un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere 1'appartamento posto
sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 125
mq ed ¢ composto da un ingresso, salone, cucina, tre camere, due bagni e due terrazzi. La
zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar.
Attualmente una porzione dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre
di proprieta degli esecutati, ¢ stata annessa all'appartamento in esame.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 2, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 150.070,00

LOTTO 8

Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneton. 6 e 14

11 bene oggetto dell'esecuzione immobiliare ¢ un appartamento ubicato al primo piano di una
palazzina in Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere 'appartamento posto sulla destra per
chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 150 mq. L'immobile
¢ stato privato di una porzione che ¢ stata annessa all'immobile adiacente di cui alla
particella 1192 sub 2, sempre di proprieta degli esecutati. Una porzione dell’immobile gode
inoltre di accesso autonomo dal civico 14.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 12, Categoria A10
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore finale di stima: € 189.190,00
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Quesito b)

L’accesso attuale al Lotto 9 avviene proprio dai mappali 452 e 453 non indicati in
pignoramento. In ogni caso I'accesso al compendio pignorato € comunque garantito dalla
strada a valle del lotto, Via Sos Ortos, sicuramente meno funzionale di quello che avviene
dai mappali 452 e 453 (Via Martiri della liberta). Il lotto n. 9 gode comunque di accesso
autonomo. Tale aspetto andrebbe evidenziato nel lotto di vendita dove andrebbe precisato
che 'accesso al lotto avviene da Via Sos Ortos, e non da Via Martiri della liberta.
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A parere del sottoscritto sarebbe opportuno annettere tali due mappali al lotto n. 9 poiché
attualmente 'accesso avviene proprio da queste due particelle. Cid comporterebbe una nuova
valutazione del bene che deve tener conto di queste due ulteriori particelle.

Dalle visure storiche allegate alla presente si evince che le due particelle 452 e 453 risultano
intestate all’esecutato.

Sassari, li 06 Marzo 2025 I1C.T.U.

Ing. Fabrizio CRESCI
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