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PARTE PRIMA - CONFERIMENTO INCARICO PROFESSIONALE

Nelludienza del giorno 05.06.2024 il Signor Giudice del’Esecwuzione del Tribunale di
Tempio Pausania, Dott.ssa Federica Lunari, ha conferito incarico professionale previo giuramento
di rito, allo scrivente Ing. Mauro Scanu, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al
n. 2147, nonché all’'Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale Civile e Penale di
Tempio Pausania, con Studio Tecnico nel Comune di Olbia (OT) alla Via Mosca n. 109, di redigere
la presente Perizia di stima relativamente al’'esecuzione immobiliare relativa alla Causa civile n.
133/2015 / R.G.E. — Tribunale di Tempio Pausania — BHWW Bausparkasse AG / X XXX XXXX

Nella gia menzionata udienza, contestualmente al conferimento d’incarico professionale,
vennero sottoposti al sottoscritto C.T.U. i quesiti cui sono state fornite le risposte di seguito indicate.
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PARTE SECONDA - PREMESSA
Premesso che, in relazione allincarico ricevuto, lo scrivente ha tempestivamente
proceduto, preliminarmente, alla richiesta agli Enti competenti per il recupero della documentazione
catastale e ipotecaria, nonché di quella urbanistico-edilizia relativa al seguente bene identificati nel
Comune di Telti, localita Taddei snc, e precisamente distinto N.C.E.U. - Comune di Telli- Foglio 25
particella 397, piani $1-T, Categoria A/3, Classe U, vani catastali 9 (nove)
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PARTE TERZA - SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Terminata I'acquisizione della documentazione catastale e ipotecaria, il sottoscritto ha
provveduto a comunicare alle pari, mediante e-mail cedificata (Allegati A1, A2 ed A3 alla presente
Relazione peritale), la data di inizio delle operazioni peritali, previste alle ore 10.00 del giorno
26.07.2024 presso i luoghi di causa e piu precisamente, nel Comune di Telti, localita Taddei snc, e
precisamente distinto N.C.E.U. - Comune di Telli - Foglio 25 particella 397, piani 81-T, Categoria
Af3, Classe U, vani catastali 9.

Successivamente alla redazione della suddetta Relazione peritale la stessa, come
prescritto, & stata inviata alle parti in data 13.12.2024 (Allegati A5, A6 ed AT).

Consultati i documenti ed i Registri custoditi presso la Conservatoria dei RR.II. e lAgenzia
del Territorio di Tempio Pausania risulta la completezza della documentazione di cui all'art.567, co.2
c.p.c. Risultano presenti le visure e le planimetrie catastali nonché i cerificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento (Allegati B1, B2 e B3).

DESCRIZIONE CATASTALE IMMOBILE
| beni oggetto di pignoramento sono intestati in visura catastale come segue: XO(X XXX,

nato a X200 1l XXX XXXX, per ragioni pari a 1/1 di proprieta. e sono localizzati nel Comune di
Telti, in localita “Taddei”:

— Appartamento, posto ai piani S1-T, categoria A/3, di 9 vani, distinto allN.C.E.U. Foglio
25 mappale 397, (vedasi planimetria allegata);

Confina: entro stante il terreno distinto all’'N.C.T. foglio 25 con il mappale 489;

Correttamente intestato in visura catastale

Dalla corrispondenza tra visure storiche catastali, planimetria ed estratto di mappa, il
soprascritto immobile risulta edificato su aree site nel Comune di Telti, sezione Tempio, distinta
al’N.C.T. foglio 25 mappale 397 Ente Urbano di ha 00.01.82.

Il mappale 397 Ente Urbano di ha 00.01.82., deriva dal mappale 297 di ha 01.37.30., ex
mappale 162 di ha 03.67.75., ex mappale 162 di ha 03.98.60., ex mappale 162 di ha 04.12.50.

CONFORMITA ATTUALE DEL BENE A QUELLA DEGLI ATTI DEL PIGNORAMENTO
Accertata la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, nhumero civico, piano,

interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento si evidenzia che i dati indicati

in pignoramento consentono l'individuazione del bene.

NECESSITA DI VARIAZIONI CATASTALI
Il bene di che trattasi risulta correttamente accatastato, come da planimefria catastale

allegata.
VISURA IPOTECARIA VENTENNALE
Aftuale proprietario: X000 XXX X, nato a JOOOK il XX XX XXXX, per ragioni pari a 1/1 di
proprieta.
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STORIA

Il soprascritto signor XXX X XXXX, libero di stato, divenne proprietario, per ragioni pari a 1/1

di proprieta, del fabbricato sito nel Comune di Telti, in localita “Taddei”, snc e precisamente, casa di

civile abitazione da cielo a terra composta da 9 vani catastali dislocati ai piani seminterrato e temra,

confinante con terreno di cui alla seconda vendita per piu lati, salvo altri, distinto alfN.C.E.L. foglio

25 mappale 397, categoria A/3, di 9 vani, in forza dell’'atto di compravendita avwenuto in data

21.12.2007, con numero di repertorio 208682, rogante Notaio Gianfranco Giuliani (Qlbia), trascritto

presso [Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
18.01.2008 ai nn. 752/428, dalla signora XXXX JOO(X, nata a XOOO( il XXX XXXX. Afto
correttamente volturato in Catasto.

Nel soprascritto titolo viene precisati quanto segue:

— Prezzo: euro 340.000,00, regolato come segue:

Euro 80.000,00 gia pagate;

Euro 64.000,00 verranno versate alla Intesa Sanpaolo Spa, ai fini della chiusura del

procedimento di cuiin seguito;

Quanto a euro 49.167,33, gia pagate;

Quanto a euro 146.832,67 salvo conguaglio in pii o in meno, la parte acquirente si

accolla e fa proprio il mutuo di originali 150.000,00;

In relazione all'accollo di cui sora la parte acquirente dichiara di subentrare per la

quota di mutuo accollatasi, in ogni obbligazione assunta dal suo dante causa nei

confronti dellistituto mutuante, obbligandosi a notificare allo stesso copia del presente

atto;

Regolato in tal modo il prezzo di vendita la parte venditrice rilascia quietanza a saldo

e finuncia all'ipoteca legale;

Concessioni: edificato con concessione edilizia n.17/89 rilasciata dal Comune di Telti

in data 14.04.1989 e successiva varante n. 42/95 del 18.06.1996;

CDU.: allegato, rilasciato dal Comune di Telti in data 11.09.2007,;

Pregiudizievoli:

— Pignoramento trascritto il 26.06.2007 ai nn. §108/4958 a favore del “Sanpaolo Imi
S.p.a.’” e contro le signore

— |poteca giudiziale di euro 65.000,00, iscritta in data 12.07.2006 ai nn. 9572/1521 a
favore del “Sanpaolo Imi S.p.a.” e contro le signore X XXX XXXX e XXXX XXXX;

— |poteca volontaria di euro 240.000,00, iscritta in data 26.01.2006 ai nn. 135/938 a
favore del "Bhw Bausparkasse S.p.a.” e contro le signore XXXX XXXX e XXXX
XXXX a garanzia del mutuo sopra citato;

la parte acquirente prende atto delle citate pregiudizievoli dichiarando di provvedere

a sua totale cura e spese alla estinzione e cancellazione delle stesse;

che il presente atto & in adempimento al preliminare registrato a Olbia il 12.07.2007

al numero 1902 e integrato con preliminare registrato in data 08.11.2007 al numero

2817,

Osservazioni:

la citata concessione 42/95 del 18.06.1996 & relativa ad immobili non interessati
dalla presente procedura in quanto localizzati sul bene distinto al N.C.T. foglio 25
mappale 489.

lo stesso atto di compravendita riguarda anche ilterreno agricolo riportato nel N.C.T.
al foglio 25, mappale 489 della superficie di are 23.70 (are centiare seftanta)
confinante con sfrada provinciale, immobile di cui alla prima vendita (distinto
al’N.C.E.U. foglio 25 mappale 397), altra proprietz-llll, salvo altri.
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Tra i confini del tereno non risulta esservi nessuna strada provinciale. Infatti, i
confini corretti risultano essere: a nord il mappale 199, a est e sud il mappale 490 e
ad ovest il mappale 367 tutti riportati nel N.C.T. al foglio 25.

La signora X XXX XXXX, nubile, divenne proprietaria, per ragioni pari a 1/1 di proprieta, del
fabbricato sito nel Comune di Telti, in localita “Taddei”, snc e precisamente, casa di civile da cielo a
terra composta al piano seminterrato da lavanderia, locali ad uso cantina, disimpegno, ripostigli e
locale di sgombero, al piano terra da ingresso, soggiorno, cucina, tre camere, andito, disimpegno,
due servizi e veranda antistante il piano terra, confinante con parte venditrice per due lati e con
strada provinciale, terreno di cui alla seconda vendita per piu lati, salvo altri, distinto all'N.C.E.U.
foglio 25 mappale 397, piano S1-T, categoria Af3, di 9 vani, in forza dell'atto di compravendita
avvenuto in data 23.01.2006, con numero di reperorio 38500, rogante Notaio Maria Bilardi
(Alghero), trascritto presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio
Pausania in data 26.01.2006 ai nn. 939/680, dalle signore X XXX XXX X, nata a XX XX il XX XX XXXX
e, hata a XK 11 XX 0K XXX,

Afto correttamente volturato in Catasto.

Si precisa che nella nota di trascrizione per errore nella descrizione dell'immobile & stato
indicato il solo piano S1.

Nel soprascritto titolo viene precisati quanto segue:

— Concessioni: edificato con concessione edilizia n.17/89 rilasciata dal Comune di Telti
in data 14.04.1989;

— Prezzo: euro 150.000,00 quietanzato;

Osservazioni:

— si precisa che nel soprascritto atto non é richiamato I'atto di mutuo fatto lo stesso
giorno prima della compravendita sul fabbricato a favore della Bhw Bausparkasse
Spa.

— si precisa che nel presente atto non & richiamata la concessione in variante del
18.06.1996 n. 42/95 richiamata nell'atto del Notaio Giuliani sopra indicato.

Le signore XXXX XXAX e XXXX XXXX, nubili, divennero comproprietarie, per ragioni pari
a 'z ciascuna di proprieta, del tratto di terreno sito nel Comune di Telti, localita "Taddei”, con entro
stante fabbricato tutt'ora allo stato rustico, per il quale sono stati edfficati i muri perimetrali. 1l solaio
di copertura e parte dei tramezzi, della superfice complessiva di mg 01.40.35,, compresa larea di
sedime del fabbricato, cosi come trovasi interamente recintato con muretto in pietra per due lati, con
muretto in blocchetti per un lato e con rete metallica sul restante lato, nellinsieme confinante con
proprieta‘ con residua proprieta dei venditori e con propriet&UERNGRNER salvo altri, distinto
al’'N.C.T. foglio 25 mappale 297 di ha 01.37.30., in forza dell'atto di compravendita avvenuto in data
25.03.1999, con numero di reperorio 99500, rogante Notaio Eugenio Castelli (Olbia), trascritto
presso [Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
02.04.1999 ai nn. 2724/1925, dai signori X0 JOO(X, nato a JXOOOK il JOC 200 KX XX e 200K XXXX,
nata a 30000 il 200200000

Atto correttamente volturato in Catasto.
Nella vendita & compreso anche un altro immobile non oggetto di relazione.
Nel soprascritto titolo viene precisati quanto segue:
— Concessioni: edificato con concessione edilizia n.17/89 rilasciata dal Comune di Teli
in data 14.04.1989 e successiva vatiante n. 42/95 del 18.06.1996;
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— CDU: allegato, rilasciato dal Comune di Telti in data 03.12.1998;

— Prezzo: euro lire 10.000.000, quietanzate;
Osservazioni: la citata concessione 42/95 del 18.06.1996 é relativa ad immobili non
interessati dalla presente procedura in quanto localizzati sul bene distinto al N.C.T. foglio
25 mappale 489.

Consultati i documenti ed | Registri custoditi presso lAgenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania, dal 18.01.1985 a tutto il 09.11.2023, risulta presente
gquanto segue:

— lpoteca legale, emessa in data 14.05.2008, con numero di repertorio 1458, dal Equitalia
Sardegna Sp.a. (Sassari), per capitale euro 67.350,83, totale euro 134.071,66, iscritta
presso lAgenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania
in data 23.05.2008 ai nn. 5797/1034, a favore di "EQUITALIA SARDEGNA S.P.A.7, con
sede in Sassari, codice fiscale 01667270928, contro il signor X XXX XXXX, nato a XXXX
il XX XX XXXX, per ragioni pari a 1/1 di proprieta, sugli immobili siti in Comune di Telti,
fabbricato distinto all’N.C.E.U. foglio 25 mappale 397 e terreno distinto all'N.C.T. foglio
25 mappale 489.

— Domanda giudiziale — risoluzione di contratto, emessa in data 22.11.2008, dal Tribunale
di Tempio Pausania Sezione Distaccata di Olbia, con numero di repertorio 3122,
trascritta presso I'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio
Pausania in data 08.05.2009 ai nn. 4912/3369, a favore delle signore XXXX XXXX, nata
a JOOOC T XX 00 20K, 20000 XX XX, nata a X000 11 XX 003000 e 2000 XXX X, nata
a KOO0 i1 XXX XONK, contro il signor XXX XX XX, nato a XXOC il XX XX XXXX, per
ragioni pari a 1/1 di proprieta, sugl immobili siti in Comune di Telli, fabbricato distinto
allN.C E.U. foglio 25 mappale 397 e terreno distinto al’'N.C.T. foglio 25 mappale 489.
Osservazioni: nel quadro D della nota non si fa riferimento a quale sia il contratto per cui
si chiede la risoluzione. Supponendo che la domanda sia riferita alla risoluzione della
compravendita, a favore del cipnilmlme . |2 stessa andava anche annotata alla
compravendita.

— Pignoramento immobiliare, notificato in data 27.06.2015, con numero di repertorio 811,

rogante Ufficiale Giudiziario (Tempio Pausania), trascritto presso I'Agenzia delle Entrate
— Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data 20.07.2015 ai nn.
4837/3454, a favore della "Bhw Bausparkasse A.G.”, con sede in Bolzano, codice fiscale
01666200215, contro il signor XXXX XXXX, nato a XXXX il XX XX XXXX, per ragioni
par a 1/1 di proprieta sullimmobile sito in Comune di Telti, distinto al’N.C.E.U. foglio 25
mappale 397.
Si precisa che il presente pignoramento & stato notificato anche alla signora XXX XX XX
in quanto a seguito dell'atto di compravendita del 21.12.2007 repettorio 208682 il
dEmeha acquistato 'immobile oggetto di pignoramento dichiarando di subentrare ed
accollarsi il mutuo facente capo alla signora XXXX XXXX senza che la "Bhw
Bausparkasse A.G.” presentasse preventivo e formale assenso al citato accollo.

— |poteca volontaria, costituzione di ipoteca volontaria, avvenuta in data 23.01.2006, con
nhumero di repertorio 38499, rogante MNotaio Maria Bilardi (Alghero), per capttale euro
150.000,00 totale euro 240.000,00, iscritta presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicta Immobiliare di Tempio Pausania in data 26.01.2006 ai nn. 938/135, a favore
della “Bhw Bausparkasse A.G. S.p.A" con sede in Germania, codice fiscale
01666200215, contro le signore XXXX XXXX, nata a XXXX il XX XX XXXX e XXXX
XXXX, nata a XXXX il XX XX XXXX, per ragioni pari a ¥z ciascuna di proprieta, e come
debitrice non datrice di ipoteca la signora XXXX XXXX, nata a XXXX il XX XX XXXX,
sullimmaobile sito in Comune di Telti, distinto al’'N.C.E.UJ. foglio 25 mappale 397.
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UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE
Il P.U.C. & stato approvato definitivamente dal Consiglio Comunale con la Delibere n. 40

del 10.10.2003 e le norme di attuazione del P.U.C. sono state approvate dalla R.A.S.
determinazione n. 753 del 02/12/2003 del Direttore Generale dell’Assessorato degli EE.LL.
Finanze e Urbanistiche.

Con la delibera di Consiglio Comunale n® 62 del 29/12/2011 & stata adottata la Variante al
Piano Urbanistico Comunale e con presa d'atto dell'avvenuta pubblicazione sul BIU.R.A.S. n. 9 del

21.02.2013 dell'avviso di approvazione definitiva Variante al P.U.C. di cui all'at. 20 della L.R. n.

45/89.

La destinazione urbanistica dellarea individuata al N.C.T. al Foglio 25 Numero 489

Sezione: C risulta prevede che la stessa ricada:

interamente in zona E1 - Zona agricola - sottozona caratterizzata da vigneti tipici, serre,
orti in pieno campo, vivai e boschi, disciplinata dallart. 24 delle N.-T.A. del P.LU.C.;
interamente in zona Vincolo idrogeologico ART. 18 Legge 991/1952 - Aree sottoposte a
vincolo per scopi idrogeologici ai sensi dell’art. 18 dellaL. n 991/52;

interamente in zona HgO - Area studiata per la quale non & stata individuato pericolo
franoso in atto o potenziale;

interamente in zona Rg0 - Area studiata per la quale non é stata individuato rischio
franoso in atto o potenziale.

Le Norme Tecniche di attuazione allegate al P.U.C. vigente prescrivono:
Art 24 - Zona agricola "B

241 -

Deffa zona & costifuita dalle pari del teriorio destinate alla agricoliura, alla pasforizia,

alta zoofecnia, aififficaifura, alle alfivifa di conservazione e o frasformazione del prodoffi
aziendall alfagriturismo alia sivicolfura ed alla colfivazione industriale del legno.

Lgfingliia che slinfende perseguire sono conformi a guelie del D FP.G.R. 3.8 1984 n 228 e ciog!
— vwalorizzare Ie vacazioni produttive;

— hcoragoiare la permanenz a delle popolazioni rurall

— recuperare i patrimonio edilizio esistents.

242 -
.

Criten per fedificaziong.

Sono ammesse ke segquenti costruzioni;

g - Fabbricati ed Jmplanfl connessl alla conduzione agricola e zoolechica del fondo,
alltfficolfura, alla valorzzazione e frasformazions dei prodoffi aziendall, con
gaciusions deqli mpiantl classificabill come Indusirali;

b - Fabbricati per agrifurismo o puntl di rstoro feampres! campl da golf e plscing), cosi
come normati nel seguito,

¢ - Fabbricati funzionall alla conduzione e gestione del boschi e deoll implanti arborel
inciustriall (forestazione produffiva);

o - Sfruffure periirecupero ferapewtico dei disabill, deifossicodipendent], & perili recupero
del dizagio sociale.

2—le residenze sono ammesse se &l servizio di un'azienda agricola esistente 0 se legale

e

4.

ad un progeffo o miglioramento fondiario che preveda la presenza sul posto del
proprisfario e/o del conduffore del fondo.

It Flano &zighdale da allegare alla richiesta o Concessione Edilzia deve cedificare i
fabhizogno di manodopera prevista per la gesfione annuale del fonda secondo quanio
stabilito nelle fabelie orarle predisposte daifAssessoraio Regionale per FAgricoltura; in
bhase a guesto 5ideve cakcolare la cubatura polenziale per residente.

La cubatura residenziale sviluppata In eccedenza nispeito a fall contegnl non essendo
sfreffamente necessaria alla gesfione azlendale, non pud essere considerafa cubatura
agricala e quindi é saggetta & oneri o Bucalosal doppl

Lazignda puo essere costiuila da pid cornpl azlendall, purche funzionali afia gesfione. in
fale casoll ceniro azlendale va localizzato neli'appezzamento principals. Nelle softozone
EZ g previsto Faccorpamento di cubaiura ma solo fra zone omogeneas,

Distacchi dali confini: Metri 4 00 dali confini, metri 6 00 dalie strade secondarie.

Afall distacchi possono fare eccezione gl ampliamenti difabbricat] preesistentio e nuove
costruzioni qualara if rispetto di tali norme pregiudichi Fattivita agricola permanente. G
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armapliament! df edificl esistenti, se necessarl, vanho realizzall in allineamento ma nel
rispetio deile norme del Codice civiie e del Codice Sfradale.

5 — Ualferza masaima del fronfe ol un'abifazions deve essere caonfenufa in 400 mefri in

f -

7

8-

24.5-
i

P

3

oronda; non sono post fimill di allezza per strutture tecniche.

Far g azlghde aventi una superficie uguale o poco maggiore di 3 Ha & obblipatona la
teglizzazlohe di un unico como edilizio.

Evenfuall depositi agricall &/o prime lavorazionl devono essere realizzall, senza
macrascopicl movimanti o materia, in Inferrato o semi-inferraio.

Far azlende superion a 5 Ha gil edificiinfrastruitural (depositl stalie, efc ) devono essere
raalizzafi soffovento ailabitazione e distarme almeno 20 mi.

- La tinologia delle ablfazioni deve essere obblipatoriamente quella tinica delio “stazzo

galluress” con fufilzzao ol materiali g di particolari accargimenti costruffivi riconducibili
allo sfazzo sfesso quall uso del granifo a vista per archifravi spigoli zoccolature,
mensoline, pogoioll, commicion! legger. Mon sono ammesse logge af primo piano e e
varande copere devono essere propoizionate al fabbricato.

Le recinzionl nelle vicinanze delle costruzioni, devonho essere realizzate con muretti a
secen, fino fradizionale, eventualmente rinforzatl con malfa di cemento non & vista Se
hecessari per adequare la funzionalita al vivere civils, saranno ammessl in deroga,
armpliament! degll "stazzl" affuali nelrispeffo del Codice civile.

Negii stazzi pressistenti al 1550 devono essere realizzatl nfarventi che salaguarding
fassativaments la finologia edilizia preesistente.

Fer gualsiasifrasformazions di terreno soffoposto a vincolo idrogeciogico (vedifav. 3.1.1
g fav. 3. 1.2) & necessaria preventfiva auforzzazione del Corpo Forestale e di V. A in hase
alla defarminazions n*602005 con riferimeanto af B0 3267725 e 1126726

Festauro ed ampliamento.

Pear g costruzion! esistentl nelle zone agricole sono ammessi: la manutenzione ordinaria
g straardinaria, i restaur fa ristruffurazione e Ffampliamento nel fimifi consentiti dalla
presents normativa nonche, ad seccezione degl edific sogoettl & vincolo monumentale
gd aristico, Ia demaiizione g la ricosiruzions In loco per inderagabili motivi oi sfaficita o
di futela della pubblica incolumita.

La destinazione d'uso di cosfruzioni esistenti. non pid funzionall alle esigenze def fondo,
deve ggsere compatibile con i capoverso 24 2.

- L'ampliamento def volume residenziale deve essere realzzato ufizzando Mevenfuale

parte rustica contigoua alledificio, sempre che non necessaria alia conduzione del fando.

24.6.1- E 1. Serre, ofi in pieno carmpo, vival vignell, baschi,
Sonho permesse edificazion solfanto in funzione dellattivita principale. Sono ammessi
laboratori per lg lavorazioni delie materie primea.
{edificaziona ragidenziale deve assere dimensionata in funzione deila effatiiva attivita che
giintende svolgere in azlahda.
La superficie wminima per ledificazione df servizi necessarl ali'attivita azlendale e per la
residenza 3,00 Ha
indice fondiario onnicomprensiva O 0175 modng

CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI

In funzione della documentazione consegnata dall’Ufficio tecnico del Comune di Telti (Allegati

AMMINISTRATIVE

C1) si e riscontrato che 'immobile & stato edificato in funzione del seguente titolo edilizio:

Limmobile & dotato di Cenificato di agibilita (Allegato C2) rilasciato dal Comune di Telli il

Concessione Edilizia n. 17/89 del 14.04.1989(Allegati C1);

16.09.2008 ed & dotata di:

Relazione di Collaudo Statico;

Certificato di conformita degli impianti alla regola d'arte degli impianti idrico, elettrico

rilasciato dalla ditta "FIAMMA BLU" di Punzo Antonio;

Autorizzazione allo scarico fuori dalla pubblica fognatura, rilasciata dalla Provincia Olbia
- Tempio settore Ambiente e Valorizzazione Terntorio, in data 05/09/2008 n* 86/06;
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Rispetto ai titoli rilasciati 'immobile in parola ha le seguenti difformita:

— al piano seminterrato:
— unaumento della supetficie calpestabile nel locale denominato “magazzino®;
— larealizzazione della lavanderia in luogo della cantina;
— larealizzazione della cantina;
tutti seguendo la linea dei pilastri del piano temra;
— l'ampliamento della supetficie del locale box auto
— al piano terra:
— un aumento della superficie calpestabile e della volumetria realizzata nel bagno a
servizio delle camere da letto nella zona notte;
— una diversa organizzazione degli spazi interni.
Penrtanto:

1. Ladifformita di opere interne al piano terra e le maggiori superfici al piano seminterrato
sono sanabili conh una comunicazione di avvenuta esecuzione di opere interne e si
stimano costi vivi della procedurain € 500,00, oltre a parcelle professionali ammontanti
presumibiimente ad € 2.000,00.

2. Perquanto attiene la dichiarazione dei volumi aggiuntivi entro le soglie permesse dalla
legge 105/2024 di conversione del decreto-legge 69/2024, comporteranno una spesa
per parcelle professionali contestuali a quanto evidenziato al punto 1.

ACCESS0 ALL’IMMOBILE
L'accesso al'immobile oggetto di causa, previa convocazione avvenuta nelle forme dilegge

ha avuto luogo il giorno 26.07.2024 alle ore 10.00 e seguenti (Allegato Ad).

Il bene pignorato & ubicato nel Comune di Telt, localita Taddei snc.

Dalla strada vicinale Taddei si accede tramite uno stradello realizzato sul mappale
identificato nel N.C.T. 696 del foglio 25 e, quindi passando per un tratto sul mappale del N.C.T490
del foglio 25 si entra nel mappale del N.C.T.489 del foglio 25 che circonda per intero la costruzione
oggetto della presente Relazione.

Il bene risulta essere costituito da:

— un piano seminterrato, con un'attezza di 2,55 m, con i seguenti ambienti: andito, locale
di sgombero, ripostiglio, disimpegno, ripostiglio, un ulteriore disimpegno, W.C., cantina,
lavanderia, cantina, scale di accesso piano terra;

— un piano terra, con un’altezza di 2,75 m, con i seguenti ambienti: veranda, ingresso,
soggiorno, cucina, scale di accesso piano seminterrato, disimpegno, tre camere, due
bagni.

delle dimensioni indicate nelle tabelle sulle superfici nette con evidenziati i calcoli della superficie

commerciale ragguagliata:

Superfici immobile
: ; i Superfici nette | Coefficiente di :
Locali valorizzati consdarats iz Totali
Piano Andito 710 50% 3,55 7297
seminterrato  |Locale di sgombero 31,15 50% 15,58 ’
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Ripostiglio 10,05 50% 5,03
Disimpegno 4 30 50% 2,15
Ripostiglio 7,38 50% 3,69
Disimpegno 3,05 50% 153
W.C. 7,75 50% 3,88
Cantina 46,60 50% 23,30
Lavanderia 12,20 50% 6,10
Cantina 10,15 50% 5,08
Scale di accesso piano terra 6,20 50% 3,10
Totale Piano semintemrato 145,93
Veranda 36,60 60% 21,96
Ingresso 8,50 100% 8,50
Soggiorno 31,30 100% 31,30
Cucina 15,00 100% 15,00
Scale di accesso iano
seminterrato d gt 1% 240
Pianoterra | Disimpegno 505|  100% 505| 13056

Camera 10,80 100% 10,80
Camera 8,80 100% 8,80
Camera 12,35 100% 12,35
Bagno 4,50 100% 4,50
Bagno 7,10 100% 7,10
Totale Piano terra 145,20

Totale superfici 291,13 203,53

e su guella indicante le superfici lorde del bene in esame:
Superfici immobile

Locali valorizzati SEE,? ;E;;::{ge Cﬂﬁﬂ;gﬁ;: d Totali mq
Andito
Locale di sgombero
Ripostiglio
Disimpegno
Ripostiglio

Piano Disimpegno 174,00 50% 87,00 [ 87,00
seminterrato W.C.
Cantina
Lavanderia
Cantina
Scale di accesso piano terra
Totale Piano seminterrato 174,00 87,00
Veranda 36,60 60% 21,96| 162,86
Piano terra Ingre§so Ll

Soggiorno 140,90 100% 140,90
Cucina 100%
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Scale di accesso iano

seminterrato P Hs

Disimpegno 100%

Camera 100%

Camera 100%

Camera 100%

Bagno 100%

Bagno 100%

Totale Piano terra 177 .50 162,86
Totale superfici 351,50 249 86

Le planimetrie di seguito inserite, integranti la presente descrizione, rappresentano lo stato dei

luoghi come rilevato e sono, altresi, allegate alla presente con l'indicazione “Allegato D - Planimetrie

del rilievo™.
Superfici Coefficienti di
consi:l)erate mq incidenza Tolalemyg
Superficie lorda piano seminterrato 174,00 50% 87,00
Superficie veranda 36,6 60% 21,96
Superficie lorda Piano terra 162,86 100% 140,90
Superficie totale commerciale ragguagliata mq 249,86

Per meglio illustrare I'immobile vengono accluse n. 35 fotografie dello stesso bene (Allegati E

- Fotografie esterne ed interne dei beni con le relative planimetrie dei punti di stazione fotografica)

con l'indicazione, nelle planimetrie inserite nello stesso Allegato, dei punti di stazione fotografica.

Limmobile & completato e risulta strutturalmente costituito da una struttura portante in pilastri

e travi in c.a. e solai in latero-cemento, risulta in gran parte completato da murature portanti da 30

cm; esternamente tinteggiati.

Le finiture sono:

tramezzature interne in mattoni laterizi forati da 8 cm intonacati al civile e tinteggiate ;
pavimentazioni in piastrelle di ceramica e cotto;

serramenti esterni in PVC;

serramenti interni in legno tamburato;

sanitari in vetro china;

pavimento dei bagni in piastrelle tipo gres e rivestimenti per un’altezza media di 2,50
m realizzati con piastrelle di grés ceramico;

La dotazione di impianti & sinteticamente la seguente:

impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas;

al piano terra sono presenti due climatizzator indipendenti, uno in soggiorno e uno nel
corridoio della zona notte;

impianto elettrico sottotraccia suddiviso in due sottoquadri: uno per il seminterrato,
dotato di interruttore magneto-termico differenziale a vista e uno per il primo piano,
costituito da un interruttore generale magneto-termico differenziale con in serie 2
interruttori magnetotermici a protezione di 2 circuiti indipendenti {luce + prese);
impianto idrico indipendente con adduzione idrica proveniente da una cisterna
alimentata dal pozzo privato;

scarico fognario nella rete nellimpianto di depurazione autonomo.

Il punto di presa della rete del gas, il pozzo di alimentazione idrica e lo scarico fognario sono

localizzati nel mappale del N.C.T 489 del foglio 25.
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Il punto di presa dell’'energia eleftrica & localizzato al confine dei terreni distinti nel’N.C.T. con
il mappale 490 ed il mappale 696 del foglio 25.

Le murature del piano terra sono asciutte e non sono presenti tracce di umidita mentre nel
piano seminterrato & presente dellumidita in diverse zone. Per quanto concerne lo stato di
conservazione dellimmobile non si rilevano difetti visibili o alterazioni di alcuna natura né
sull'impianto strutturale, né sulle finiture architettoniche.

Le altezze interne dei locali risultano conformi alle norme igienico sanitarie previste dal D.P.R.
380/2001.

Per I"immobile in parola & stata reperito presso I'Ufficio Tecnico il Cedificato di abitabilta
rilasciato il 16.09.2008 (Allegato C2) mentre non risulta possedere [l'Attestato di Prestazione
Energetica (A.P.E.).
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PARTE QUARTA - VINCOLI GRAVANTI SULL’IMMOBILE

ESISTENZA DI GRAVAMI DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO
| beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico

OCCUPAZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene pighorato & risultato libero.

ESISTENZA DI VINCOLI
Sul bene pignorato non sono presenti vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita né
di indivisibilta, né diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici che necessitino di
eventuali oneri di affrancazione o riscatto.
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PARTE QUINTA - NECESSITA DI COSTITUZIONE DI VINCOLI SU BENI DIVERSI

COSTITUZIONE DI VINCOLI SERVITU DI PASSAGGIO PER PERMETTERE L’ACCESSO
PEDONALE E VEICOLARE AL BENE PIGNORATO.

Si ricorda che il bene in parola é di fatto un fondo caratterizzato da una “interclusione
assoluta”, in quanto non ha alcuna possibilita di uscita sulla via pubblica se non attraversando i
fondi che lo circondano e quelli che lo separano da questa. Infatti, il bene oggetto della presente
procedura, come visto in precedenza, risulta intercluso all'interno del terreno distinto allN.C.T.

foglio 25 con il mappale 489.

Nell'individuazione del percorso, oggetto del diritto reale di servitl, occorre tenere presente
il disposto del II" Comma dellArticolo 1051, che pohe laccento sulla tutela degli interessi del
proprietario dei fondi serventi. Infatti, la via d'accesso alla via pubblica dovra essere quella pit breve

e che comporti il minor danno possibile ai fondi serventi.

Nel caso in esame, la via piu breve che comporti il minor danno possibile al fondo servente
appare quella che dalla strada vicinale Taddei conduce al fondo in questione attraversando le
Particelle 696, 490 e 489 del Foglio 25 del N.C.T.

In particolare dall’estratto di mappa relativo (Allegato F1 - Estratto di mappa N.C.T. Foglio
25) si evince che dalla strada vicinale Taddei si accede gia oggi tramite uno stradello realizzato sul
mappale identificato nel N.C.T. 696 del foglio 25 (“Allegato E” si veda Iimmagine “Vista dall’alto del
bene interessato” e foto n. 1 e 2) e, quindi, passando per un tratto sul mappale del N.C.T.490 del
foglio 25 ("Allegato E” si veda I'immagine “Vista dall'alto del bene interessato” e foton. 3 e 4) sientra
nel mappale del N.C.T.489 del foglio 25 ("Allegato E” si veda I'immagine “Vista dall'alto del bene
interessato” e foto n. 3 e 5) che circonda per intero la costruzione oggetto della presente Relazione.

Al fine di eliminare linterclusione del bene occorre costituire dei vincoli di servitu di
passaggio che permettano I'accesso pedonale e veicolare al bene pighorato, in paricolare:

a. sul bene contraddistinto nel N.C.T. alfoglio 25 mappale 696, “Allegato F4 - Visura storica
Foglio 25 mappale 696", attualmente intestato nel N.C.T. ai sigg.ri:
1. XXXX XXXX (CF.0 XXXXXXAXXXXXAXXXX), nhata a XXXX (SS) il XX XX XXXX -
Proprieta %z in regime di separazione dei beni;
2. KXXX XXXX (CF.0 XXX XRXXXXXKX), nato a XXXX (S8) il XX XX XXXX
Proprieta %;
una senvitu che a parire dalla strada vicinale Taddei, lungo il confine con il terreno
distinto all'N.C.T. foglio 25 con il mappale 367, per una larghezza di metri 4,00 e arrivi
sino al terreno distinto all’'N.C.T. foglio 25 con il mappale 490 per una lunghezza di metri
51,00 e per una superficie di 204 mq;
b. sulbene contraddistinto nel N.C.T. alfoglio 25 mappale 490, “Allegato F3 - Visura storica
Foglio 256 mappale 490", attualmente intestato alle sigg.re:
1. XXXX XXXX (CF.. XXXRXXXXXXXXXKXXK), nata a XXXX (SS) il XX XX XXXX -
Proprieta %5;
2. KK XOOUK (CF . XXOO0OOCOOKXXXXX), nata a XXXX (SS) il XX XX XXXX -
Proprieta 14;
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una servitl che a partire dal terreno contraddistinto al N.C.T. al foglio 25 mappale 696,
per una larghezza media di metri 4,00 amivi sino al temeno distinto al’'N.C.T. foglio 25
con il mappale 489 per una supetficie di circa 95 mq;

c. sulbene contraddistinto nel N.C.T. alfoglio 25 mappale 489, “Allegato F2 - Visura storica
Foglio 25 mappale 489", attualmente intestato al sig. XXXX XXXX (C.F.
RAXXXXX XXX XXX XXX), nato a XXXX (SS) il XX XX XXXX Proprieta 1/1;
una servitl che a partire dal terreno contraddistinto al N.C.T. al foglio 25 mappale 490,
consenta l'accesso pedonale al pianoterra ed al piano seminterrato e I'accesso carrabile
al piano seminterrato per una superficie di circa 247 mq.

il tutto come descritto nellAllegato G6 - Planimetria delle servita”.

Per quanto attiene i costi di costituzione e mantenimento della servitl occorre evidenziare
che non & necessario realzzare nuove opere per il suo esercizio in quanto la servitu &, di fatto, come
detto, gia in essere come risulta anche visibile dal repertorio fotografico ("Allegato E” si veda

Iimmagine “Yista dalfalto del bene interessato” efoton. 1,2,3,4 e 5).

Inoltre, la servith di cui alla lettera "a.” risulta a servizio non solo del bene in parola ma

anche del bene contraddistinto nel N.C.T. al foglio 25 mappale 490.

D'altro canto, la servitu di cui alle lettere “b.” e “c.” sono da istituire su un’area pavimentata
con tozzi di granito che prevedono I'utilizzazione dell'area solo come superfice pedonale e carrabile.

Quindi si assume per il passaggio gia esistente:

| =V + A Spese
dove:

| = Valore della servitl
V= Valore effeltivo area occupata dalla servitl comprese aree di rispetto
A Spese = Eventuali costi da sostenere per riadattare i beni oggetto di servit

Da un esame del mercato (circa 15 annunci) si € rilevato che il valore medio di terreni non
edificabili (quali quelli presi in esame) & pari a 4,50 €/mgq, per cui per le motivazioni su esposte si
ritiene congruo un riconoscimento complessivo a favore dei fondi serventi di:

- £/mq4,50 x 204 mq = 918,00 € per quanto attiene il valore effettivo area occupata dalla
senvitl comprese aree di rispetto e si stimano in 561,00 € eventuali costi da sostenere
per riadattare i beni oggetto di servitl per un valore complessivo di 1479,00 € per
quanto attiene la servitu di cui alla lettera “a.” al fondo servente individuato,

— €/mq 4,50 x 95 mq = 427,50 € per quanto attiene la servita di cui alla lettera "b.” al
fondo servente individuato, stimando nulli i costi da sostenere per riadattare i beni
oggetto di servitu;

- €/mq4.50x 247 mq = 1.111,50 € per quanto attiene la serviti di cui alla lettera “c.” al
fondo servente individuato, stimando nulli i costi da sostenere per riadattare i beni
oggetto di servitl.

COSTITUZIONE DI VINCOLO DI SERVTU DI ATTINGIMENTO E SERVITU DI PRESA
D’ACQUA E LA COSTITUZIONE DELLE SERVITU DI ACQUA, LUCE E GAS.

Come visto nei paragrafi precedenti il bene inserito nella presente procedura é entro stante
il terreno distinto al’N.C.T. foglio 25 con il mappale 489 e separato dal cancello di accesso a questi
dal temreno distinto al’N.C.T. foglio 25 con il mappale 490 (Allegato F1 - Estratto di mappa NCT
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Foglio 25) e repertorio fotografico (“Allegato E" si veda I'immagine "Vista dall'alto del bene
interessato”e foton. 2, 3,4 e 5).

Per quanto attiene i diversi servizi e le relative servitl da costituire occome distinguere:

1. presa di corrente elettrica e costituzione delle servita di energia elettrica;
2. presa d'acqua e costituzione della serviti di acqua potabile;

3. scarico fognario e costituzione della servitl fognaria,;

4. presa di gas e costituzione della servitu di senvizio per la rete del gas.

Tutte le opere necessarie per I'Utilizzazione di questi servizi sono realizzate e, per quanto
& stato possibile verificare, funzionanti.

1. Costituzione di vincolo di servitu di presa dell’energia elettrica

Relativamente a questo servizio ed alla relativa senitl si evidenzia (Allegato F6 -
Planimetria delle servitl) che il misuratore dei consumi & localizzato sul muro di confine tra i terreni

distinto al’N.C.T. foglio 25 con il mappale 490 da quello del mappale 696.

Viene proposta costituzione della servitu di presa dell’energia elettrica sulle aree specificate
precedentemente ed individuate all’'N.C.T. foglio 25 con il mappale 490 e con il mappale 489 per la
servitl di passaggio e pertanto con guesta coincidenti stimando nulli i costi da sostenere per
riadattare i beni oggetto di servitl.

2. Costituzione di vincolo di servitu di acqua potabile

Relativamente a questo servizio ed alla relativa senitll si evidenzia (Allegato F6 -
Planimetria delle servitl) che il pozzo di alimentazione & localizzato sul terreno distinto al’'N.C.T.
foglio 25 con il mappale 489.

Viene proposta costituzione della servitu di acqua potabile su questo bene sulle aree
precedentemente individuate per la servitl di passaggio e pertanto con questa coincidenti stimando
nulli i costi da sostenere per riadattare | beni oggetto di senvtu.

3. cCostituzione di vincolo della serviti fognaria

Relativamente a questo servizio ed alla relativa senitu si evidenzia (Allegato F6 -
Planimetria delle servitl) che il depuratore & localizzato sul terreno distinto al’N.C.T. foglio 25 con il
mappale 490.

Viene proposta costituzione della servitl fognaria su questo bene nella misura di 5,00 mq
per I'area occupata dal depuratore e per una larghezza di 0,50 m ed una lunghezza di 7,40 m; quindi
per una larghezza di 0,50 m ed una lunghezza di 1,00 m sul terreno distinto all’'N.C.T. foglio 25 con
il mappale 489 ed in parte sulle aree precedentemente individuate per la servitl di passaggio gia
individuata su quest’uttimo bene.

Penrtanto, si determina un valore di iscrizione di questa servitu pari a €/mq 4,50 x (7,40 x
0,50 + 5 mqg = 39,15 € sul terreno distinto al’N.C.T. foglio 25 con il mappale 490 e €/mq 4,50 x (1,00
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¥ 0,50) mg = 2,25 € sul terreno distinto al’N.C.T. foglio 25 con il mappale 489, stimando nulli i costi

da sostenere per riadattare | beni oggetto di servitl.

4. Costituzione di vincolo di serviti di servizio per la rete del gas

Relativamente a questo servizio ed alla relativa senvitl si evidenzia (Allegato F6 -

Planimetria delle servitll) che lI'impianto per I'adduzione del gas é localizzato sul terreno distinto

al’N.C.T. foglio 25 con il mappale 489.

Viene proposta costituzione della servitli per la rete del gas su questo bene in parte sulle

aree precedentemente individuate per la servitu di passaggio ed inoltre su un ulteriore area di mq

2,00 mq per la centralina del gas e di circa 1,00 m per una larghezza di 0,50 m dalla centralina

all'area gia oggetto della servitl di passaggio.

Pertanto, si determina un valore di iscrizione di questa servitl pari a €/mq 4,50 x (1,00 x

0,50+ 2,00y mg = 11,25 € stimando nulli i costi da sostenere per riadattare i beni oggetto di serviti.

Si riassumono pertanto i costi complessivi per la costituzione delle diverse senitl nelle

seguenti tabelle:

Servitl di passaggio mg \;?L?l;e Vaarlge::e A Spese | Totale
N.C.T. al foglio 25 mappale 696 204,00 918,00 €| 561,00€| 1479.00€
N.C.T. al foglio 25 mappale 490 95,00 450€| 42750€ 000€] 42750€
N.C.T. al foglio 25 mappale 489 247,00 1.111,50 € 0,00€] 1.111,50 €
Senvitl di di presa dell’'energia elettrica maq i?,:ﬁ;e V:J:;e A Spese | Totale
N.C.T. al foglio 25 mappale 696 0,00 0,00€| 0,00¢€ 0,00€
N.C.T. al foglio 25 mappale 490 0,00 450 € 0,00€| 0,00¢€ 0,00£€
N.C.T. al foglio 25 mappale 489 0,00 000€] 0,00€ 0,00 €
Serviiu di acqud pagblo mgq \g:ﬁ;e V:rI:;e A Spese | Totale
N.C.T. al foglio 25 mappale 696 0,00 000€] 0,00€ 0,00 €
N.C.T. al foglio 25 mappale 490 0,00 4,50 € 0,00€] 000€ 0,00£
N.C.T. al foglio 25 mappale 489 0,00 0,00€| 0,00¢€ 0,00€
Senvitl della servitl fognaria mq ‘\g:::;e V:J:;e A Spese | Totale
N.C.T. al foglio 25 mappale 696 0,00 0,00€[ 0,00¢€ 0,00 €
N.C.T. al foglio 25 mappale 490 8,70 450 € 3915€| 000¢€ 3915 £
N.C.T. al foglio 25 mappale 489 0,50 225€| 000¢€ 2,26 €
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Senvitl di servizio per la rete del gas mq "'g,mge V:::;e A Spese | Totale
N.C.T. al foglio 25 mappale 696 0,00 0,00€] O0,00€ 0,00 €
N.C.T. al foglio 25 mappale 490 0,00 450 € 0,00€| 000¢€ 0,00 €
N.C.T. al foglio 25 mappale 489 2,50 11.25€| 0,00€ 11,25 €

Per un costo complessivo per la costituzione delle diverse serviti a favore dei beni serventi

individuati:
Totale costi serviti mq \?Iln::]e V:::;e A Spese Totale Arrotondato
N.C.T. al foglio 25 mappale 696 | 204,00 918,00€| 561,00€| 1479,00€ 1.500,00 €
N.C.T. al foglio 25 mappale 490 | 103,70| 450 €| 466,65 € 0,00 € 466,65 € 500,00 €
N.C.T. al foglio 25 mappale 489 | 250,00 1.125,00 € 0,00€| 1125,00€ 1.150,00 €
Totale complessivo 250965 €] 561.00€| 3.070,65€ 3.150,00 €
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PARTE SESTA - IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE E DI
MANUTENZIONE

I beni pignorati non hanno spese fisse di gestione.
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PARTE SETTIMA - SUDDIVISIONE IN LOTTI
Il bene pignorato potra essere venduto in un unico lotto.
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PARTE OTTAVA - QUOTA DELLIMMOBILE PIGNORATO
Il bene risulta pignorato per la quota di 1/1.
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PARTE NONA - DETERMINAZIONE DEL VALORE DI NERCATO

L'estimo comunemente si definisce come una metodologia con il compito di formulare dei
giudizi di valore per quei beni dove la formazione del prezzo non avviene direttamente sul mercato.

La definizione ha valore quando lo scopo della stima di valore & proprio quella di stabilire il
prezzo di un bene economico se questo fosse liberamente scambiato sul mercato.

Per dare una definizione davvero neutrale e non shilanciata e che tenga conto dei vari studi
estimativi occorre ridurre la stessa alla missione fondamentale della materia: determinare il valore e
nulla d'altro.

Si pud dire che lI'estimo € un metodo ancorché scientifico, destinato esclusivamente a
formulare la previsione di valore il pil oggettivo possibile. Ed & proprio I'oggettivita di tale
formulazione, vale a dire la sua necessita di essere valida in maniera generale, a conferire al metodo
il carattere di previsione.

L'espressione concreta del valore sara, pertanto, enunciata attraverso il valore di un altro
bene che permetta di collocare I'entita da determinare in una scala. La scelta del bene, la cui
espressione quantitativa di valore & nota, variera dungue in ragione delfutilizzo concreto della
previsione di valore, cioé in funzione del suo utilzzo.

Il valore rappresenta il concetto fondativo di tutta la materia estimativa e saperlo distinguere
dal prezzo, che a sua volta rappresenta il fondamento del mercato nel settore dell’economia, appare
come uno dei principi di apprendimento basilari.

Il valore rappresenta una percezione, cioé una sensazione mentale e corporale propria del
singolo, attraverso la quale attribuiamo un significato migliore o peggiore a un qualcosa.

La percezione &, dungque, proptia del singolo, dellindividuo. Tuttavia, esiste anche una
percezione comune detta, appunto, senso comune, che s’innesta nella percezione dell'individuo in
maniera pil o meno preponderante. Maggiore sara l'aderenza per un maggiore numero di individui
rispetto a un fenomeno e tanto pil grande sara il livello qualitativo e quantitativo del valore percepito.

D'altro canto, il prezzo & una misurazione, non una percezione. |l prezzo & un dato concreto
e oggettivo senza possibilita diinterpretazione del singolo, una volta fissato la sua espressione
qualitativa e quantitativa rimane quella.

Affermare che un “bene estimativo™ & un "bene unico” significa che I'oggetto di valutazione
si presenta come unica versione di sé stesso.

Il valore rappresenta la percezione quantitativa e qualitativa da parte del singolo di un'entita
positiva. E la positivita di tale percezione assume quantita e qualita superiore o inferiore in base alla
preponderanza del senso collettivo innestato nelfesperienza del singolo. In termini generali si pud
dire che un’entita di qualsiasi specie assume un valore maggiore quando & comunemente piu alta
la percezione del senso di questa entita.

Il valore & un concetto soggettivo influenzato dal senso collettivo. La misura del valore,
come ogni misurazione, aumentando all'infinito | campioni di misurazione tendono a condurre a un
valore normale il cui discostamento tende a zero.
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La misura del valore normale se espressa quantitativamente con un valore monetario
equivale al pil probabile prezzo di mercato del bene che si avrebbe in una trattativa ordinaria.

Nel caso specifico al caso in esame si ritiene opportuno, in base alla propria esperienza,
applicare il metodo della stima del pit probabile valore di mercato correggendo il valore immobiliare
unitario medio con l'utilizzo della stima per apprezzamenti e detrazioni (5.A.D.) al fine di tener conto
delle condiioni reali in cui il bene si trova.

La stima per apprezzamenti e detrazioni & un metodo di stima per comparazione che parte
dal prezzo unitario medio di un particolare segmento immobiliare, a cui si applicano dei coefficienti
correftivi che determinano gli apprezzamenti e le detrazioni per cui 'immobile da stimare si discosta
dal segmento di mercato determinando cosiil prezzo unitario medio dellimmobile specifico.

Il metodo di stima per apprezzamenti e detrazioni &, allo stato attuale, il metodo di stima
per comparazione piu appropriato per il mercato immaobiliare italiano, & uno dei metodi di stima
previsto dalla norma UNI 11612:2015.

Tale metodo consiste nel determinare il valore dellimmobile da stimare moltiplicandone il
valore medio per il prodotto di tutte le differenze percentuali che esistono tra le caratteristiche del
bene da stimare e il bene medio.

La stima é stata eseguita non in base al criterio del valore di mercato risultante dalla ricerca
condotta, del quale si & tuttavia tenuto conto, ma in base a criteri che prendono in considerazione il
valore unttario medio dell'Osservatorio Immobiliare dellAgenzia delle Entrate, allineato al valore
attuale e corretto per mezzo di coefficienti di apprezzamento o detrazione dell'unita immobiliare
oggetto della presente stima.

Tali moltiplicatori, che incidono sulla determinazione del prezzo, sono desunti dagli studi
condotti da economisti ed esperti del settore e compendiati in apposite tabelle riportate da
pubblicazioni concernenti la materia dell'estimo (Cfr., ad esempio, Graziano Castello, Manuale
operativo degli standard di stima immobiliare, Wolters Kluver Italia, 2013; International Valutation
Standards Committee (2013) — IVSC Londra; Codice delle valutazioni immobiliari. Italian property
valuation standard. Roma IV edizione — Tecnoborsa (2011); Codice per la valutazione degli immobili
in garanzia delle esposizioni creditizie; Simonotti M.: Valutazione Immobiliare Standard (2013);
Augenti N. e Chiaia B.M.: Ingegneria forense - capitolo 8 (2011)), verificati anche mediante il
confronto con i prezzi di vendita di immobili simili reperi sul mercato.

Nella stima per apprezzamenti e detrazioni (SAD), si ricorre a moltiplicatori determinati per
mezzo dei prezzi marginali. |l prezzo marginale di una caratteristica immobiliare esprime la
variazione del prezzo totale al variare della caratteristica e pud avere valori posttivi nel caso in cui
ad una variazione in aumento della caratteristica comisponda un aumento del prezzo totale, valori
negativi nel caso in cui ad una variazione in aumento della caratieristica comisponda una
diminuzione del prezzo totale, valore neutro nel caso in cui la variazione della caratteristica non

produca variazioni di prezzo.
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La determinazione, che per il metodo utilizzato ha una valenza nazionale, awvviene
attraverso lindividuazione di due beni di prezzo noto, mediante reali contratti di compravendita,
appartenenti allo stesso segmento di mercato e aventi le medesime caratteristiche tranne una.

Per questa caratteristica & possibile ricostruire il prezzo marginale.

Applicando piu volte il procedimento & quindi possibile determinare i prezzi marginali e di
conseguenza i moltiplicatori di tutte le caratteristiche necessarie. Infalti rapportando il prezzo
marginale di ogni caratteristica cosi ottenuto al prezzo medio degli immobili dello stesso segmento
di mercato si ottengono i valori dei vari coefficienti che rappresentano, in modo attendibile, il
discostamento percentuale del prezzo marginale di ogni caratteristica rispetto al prezzo medio
desunto dalf Osservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate, che riporta i prezzi
minimo e massimo per ciascuna zona omogenea. | prezzi sono rilevati dagli atti di compravendita
realmente redatti che si ritengono affidabili in quanto la hormativa antiriciclaggio ha indotto acquirenti
e venditori ad indicare il prezzo reale della transazione.

Poiché ogni immobile si configura come elemento unico, determinato da proprieta e
caratteristiche esclusive difficiimente riscontrabili nella loro singolarita in altri immobili, si & ritenuto
opportuno utilizzare i coefficienti di differenziazione suddetti al fine di pervenire ad una valutazione
del cespite che fosse il pit possibile vicina al valore reale dello stesso.

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due tipi di fonti.

La prima cosiddetta fonte indiretta che fornisce un'indicazione di carattere orientativo sulla
scorta del reperimento di informazioni e dati che emergono dai borsini immobiliari locali delle
maggiori fonti accreditate; la seconda mediante indagini condotte in ambito fiduciario, dalle
rilevazioni di specifici dati di compravendita, di offeta nonché di stima desumibili da operatori
immobiliari (tecnici ed operatori economici) dislocati sia nel Comune di Badesi sia nei comuni costieri
limitrofi.

In entrambi i casi si tiene conto di:

— gli immobili sono risultati liberi;

— la prossimita ed il collegamento con il centro urbano;

- la distanza da luoghi di svago e ritrovo, dai mercati, dalle scuole, dagli uffici;

— la salubrita della zona in cui sorge il fabbricato;

— il grado difinitura;

— lo stato di manutenzione e conservazione;

— le caratteristiche estetiche e l'importarza e sviluppo relativo dei servizi e degli impianti
tecnologici interni della singola unita immobiliare;

— la destinazione dell'unita immobiliare;

— le dimensioni dei vani in rapporto a quelli normali per il tipo di fabbricato cui appartiene
quello da valutare.

La "fonte accreditata” (o "indiretta” presa in considerazione & [Osservatorio dei valori immobiliari
dellAgenzia del Temritorio del Ministero dellEconomia e delle Finanze (primo semestre 2024). | valori
indicati per il Comune di Telti, nella Fasciazona: Centrale/CENTRO URBANO - Codice di zona: B1
- Microzona catastale n.: 1 - Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico - Destinazione:
residenziale, indica:
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Tipologia Stato conservativo | Valore O.M.l. {(€/mq)
hin Max
Abitazioni civili Normale € 550,00 | € 700,00

Le indagini condotte mediante interviste, circa 20 operatori del mercato immobiliare locale,

e le rilevazioni di specifici prezzi di compravendita e di offeta per immobili similari nella fascia
costiera nonché valori di stima hanno consentito di individuare i seguenti costi e valori:

Tipologia Stato conservativo | Valore Mercato {€/mq)
Min Max
Abitazioni Normale € 800,00 € 950,00

Da quanto precedentemente evidenziato deriva la seguente tabella riassuntiva:

Scheda generale alloggio da stimare
Tipo di dato Dato rilevato
Indirizzo Comune di Telli
Zona O.M.l Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO
Destinazione d’uso Residenziale
Codice di zona B1
Microzona catastale 1
Tipologia edilizia Abitazioni di tipo economico
Tipologia prezzi Prezzi medi di mercato
Stato di conservazione Normale
Superficie commerciale lorda 249,86
Prezzo minimo QO.M.l. € 550,00
Prezzo massimo O.M.L € 700,00
Prezzo medio O.M.l. 1° sem. | € 625,00 Coefficiente
Prezzo minimo di mercato 2024 | € 800,00 al.mq allineamento 1,4000( € 875,00 [ al mq
Prezzo massimo di mercato € 950,00
Prezzo medio di mercato € 875,00

Il “coefficiente di alineamento” é il rapporto tra i valori medi di mercato del luogo e quello
dei valori medi O.M.|. nello stesso periodo.

In merito alla scelta del metodo di stima, per la determinazione del pil probabile valore
venale dell'unita immobiliare oggetto di interesse é stato utilizzato, come detto, un metodo definito
stima per apprezzamenti e detrazioni (S.A.D.). Con la stima per apprezzamenti e detrazioni si &
voluto vedere, esaminando piu caratteristiche, quanto tale immobile si distanzia dal suddetto valore
medio.

Sono stati analizzati tre aspetti:

1. la zona, indicando con I i coefficienti relativi alla zona. Rispettivamente con M, 2, e
'3 quelli riferiti alle caratteristiche posizionali, funzionali ed estetiche;

2. il condominio, indicando con 4 i coefficienti relativi al condominio. Facendo riferimento
alle caratteristiche funzionali, estetiche, sociali e di conservazione cui corrispondono
altrettanti coefficienti A1, A2, A3 e A4;

3. l'unita immobiliare, utilizzando i parametri di analisi delle caratteristiche che agiscono
sulla formazione del valore dellimmobile: funzionale, estetico, dimensionale,
posizionale e infine, di conservazione, a cui corrisponderanno, i coefficienti Q1, Q2, Q3,
Q4 e Q5.
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Per deteminare il coefficiente di aggiustamento di ciascun parametro di analisi si
moltiplicano tra loro i coefficienti ottenuti nell'effettuare la stessa ottenendo in tal modo il rapporto
strumentale di aggiustamento relativo a ciascuno di essi.

In particolare il metodo scelto prevede, in primo luogo, l'analisi della zona omogenea, che
cosi come definita dallOsservatorio del Mercato Immobiliare del’Agenzia del Territorio & “un
comparto unforme del mercafo immobifare locale, nel quale siregistra una sostanziak uguaghanza
di apprezzamento delfe condizioni economiche e socio-ambientall’, la quale incide sulla formazione
del valore immobiliare per fattori generici di appetibilta commerciale, successivamente lanalisi
dell’edificio, che in questo caso & in un condominio e che costituisce un fattore intermedio tra
l'aspetto estrinseco e I'aspetto intrinseco e infine, la rassegna delle caratteristiche dell'unita
immobiliare.

1. La zona

In merito alla zona, sono state considerate le caratteristiche posizionali basate sui concetti
di centralita e vicinanza ai servizi disponibili dai senvizi disponibili nel centro urbano di Telti e la
misura del percorso piu breve (per le infrastrutture) dalla zona di Taddei ai servizi disponibili nel
centro urbano di Telti.

Per determinare in termini pratici il fattore di centralita si & scelto che tale fattore potesse
risiedere in un elemento urbano di aggregazione quale i servizi disponibili nel centro urbano di Telti.

Per quanto concerne la "vicinanza", si é rilevata |la misura del percorso piu breve (per le
infrastrutture) dalla zona di Taddei ai servizi disponibili nel centro urbano di Telti.

Sulla base di tali aspetti relativi ai concetti di centralita e vicinanza é stato calcolato un

rapporo strumentale di aggiustamento posizionale della zona I'1 di valore paria 1,0150:

Scheda zona-posizionale dell’alloggio da stimare
Tipo di dato Dato rilevato Rapp. strumentale
Centro della zona traikm 1,01 e km 3,00 1,012
Vicinanza oltre i Km 1,00 1,00
Totale rapporto strumentale I 1.0150

Sono state successivamente considerate le caratteristiche funzionali della zona urbana di
interesse che coincidono con le strutture pubbliche di cui essa é dotata. Sono state pertanto valutate
le funzioni relative allurbanizzazione primara, secondaria e terziaria. Nel calcolo del rapporto
strumentale di aggiustamento delle funzioni della zona di Taddei rispetto al centro urbano di Tetlti: &
stata presa, dunque, in considerazione la maggiore o minore efficienza dell'area di interesse rispetto
alla dotazione media del centro urbano di Telti. Per misurare le caratteristiche funzionali della zona
presain esame rispetto alla media del Comune, é stata utilizzata una scala dicotomica, basata sulla
presenza della caratteristica funzionale presa in esame o sulla sua assenza, sia con impatto positivo
sia con impatto negativo.
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Il valore assegnato al parametro funzionale della zona 2, basato sulla rassegna delle
caratteristiche furzionali della stessa, & di 1,0592:

ZONA: CARATTERISTICHE FUNZIONALIT2
TIPO DI DATO |si| NO | Rapporto strumentale
POSITIVA a basso o nullo impatto ambientale
|Fognatura X 1,000
Adduzione idrica X 1,000
|Linea elettrica X 1,000
Telefono X 1,000
Gas X 0,950
Giardini X 1,080
|Linee di autobus X 1,000
\igilanza X 1,000
MNegozi e supermercati X 1,015
Impianti sportivi X 1,011
Circoli e ritrovi X 1,006
NEGATIVA a medio o alto impatto ambientale

Tralicci eleftrici X 1,000
|[Depuratori X 1,000
Centrali di energia X 1,000
IBinari ferroviari X 1,000
Aeroporti X 1,000
Ospedali X 1,000
Carcen X 1,000
|Discoteche X 1,000
Stadio X 1,000
lIndustrie X 1,000

Totale rapporto strumentale "2 1,0592]

E stato considerato il parametro estetico '3 basato sulla rassegna delle caratteristiche
estetiche della stessa, & di 1,1881:

ZONA: CARATTERISTICHE ESTETICHE '3
TIPO DI DATO |SI|NO[ Rapporto strumentale
Caratteristiche estetiche di VISUALE
Elemento naturale predominante X 1,033
Panoramicita generale X 1,061
Elemento attificiale predominante X 1,001
Caratteristiche estetiche di FRUIZIONE DIRETTA
Parco o verde fruibile nella zona X 1,012
Scorci caratteristici ambientali X 1,068
Strutture artificiali da attraversare X 1,002
Totale rapporto strumentale '3 1,1881

Infine, non & stato considerato il parametro sociale M4, pure presente nella letteratura,
poiché per le caratteristiche sociali soltamente indicate non risulta significativo nella realta specifica
di Telli ed in particolare della zona di Taddei e quindi, per lo stesso, viene assunto un valore unitario.
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Moltiplicando tra loro i coefficienti ottenuti si & ottenuto il rapporto strumentale di
aggiustamento relativo al comune di Telti, definibile come coefficiente I' paria 1,2774:

Scheda riassuntiva centro urbano dell’alloggio da
stimare
Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale
M - posizionali 1.0150
2 - funzionali 1,0592
'3 - estetiche 1,1881
Totale rapporio strumentale dellazona I’ 1,2774

2.La zona

In merito alla zona si osserva che l'unitda immobiliare fa pare di un'area agricola
densamente abitata e che questa rappresenta un apparato di caralteristiche economiche
estrinseche della singola unita immobiliare oggetto di stima.

Tuttavia, tali caratteristiche costituiscono pur sempre una porzione di patrimonio che
appartiene in quota millesimale al bene oggetto di valutazione e pertanto hanno un’incidenza
diretta sulla rendita. L'elenco delle caratteristiche funzionali della zona & stabilito considerando
le dotazioni presenti, o che dovrebbero essere tali, in tale tipo di realizzazione quali: impianto
eleftrico, impianto idraulico, rete del gas, impianto telefonico, piscina, palestra, campi da tennis,

campo da golf e giardino privato e a tale parametro A1 é stato assegnato valore 0,9801:

ZONA: CARATTERISTICHE FUNZIONALI A1
TIPO DI DATO Sl | NO Rapporto strumentale
Elettrico X 1,000
Idraulico X 0,985
Gas X 0,992
Telefonico X 1.000
Piscina X 1,000
Palestra X 1,000
Campi da tennis X 1.000
Campo da golf X 1.000
Giardino privato X 1,003
Totale rapporto strumentale A1l 0,9801

Riguardo alle caratteristiche estetiche che ugualmente concorrono alla formazione del
valore quali ad esempio quelle relative allestetica del complesso immobiliare, a decorazioni e
ornamenti, all'estetica degli spazi pubblici ed alla composizione architettonica, nel caso di specie si

e ritenuto di attribuire a tale parametro A2 un valore pari a 0,9791, derivato dal seguente prospetto:

ZONA: CARATTERISTICHE ESTETICHE A2

TIPO DI DATO MEDIOCRE | PREGEVOLE | ARTISTICO | Rapporto strumentale

Estetica della zona X 0,989
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Decorazioni € omamenti X 0,995
Estetica spazi pubblici X 1,000
Composizione architettonica X 0,995

Totale rapporto strumentale A2 0,9791

Infine, non é stato considerato il parametro sociale A3, pure presente nella letteratura,

poiché per le caratteristiche sociali soltamente indicate non risulta significativo nella realta specifica

di Taddei e quindi, per lo stesso, viene assunto un valore unitario.

Per quanto riguarda le caratteristiche di conservazione al parametro A4 & stato dato

1,0000:

ZONA: CARATTERISTICHE DI CONSERVAZIONE MEDIA DEGLI EDIFICI A4

LAVORI DA ESEGUIRE

[ NULLI [MINIMI [ PARZIALI | TOTALI

Rapporto strumentale

ELEMENTO EDIFICIO: SCALE 1,000
Tinteggiatura pareti scale X 1,000
Gradini scale X 1,000
Atrio d'ingresso X 1,000
Infissi delle scale X 1,000
ELEMENTO EDIFICIO: FACCIATE

Conservazione intfonaco X 1,000
Tinteggiature facciate X 1,000
Tinteggiature ringhiere X 1,000
Stato dei frontalini X 1,000
ELEMENTO EDIFICIO: TETTO PIANO

Stato impemeabilizzazione X 1,000
Stato pavimentazione X 1,000
Stato grondaie e pluviali X 1,000
ELEMENTO EDIFICIO: TETTO A FALDE

Stato manto di copertura X 1,000
Stato orditura X 1,000
Stato grondaie e pluviali X 1,000
ELEMENTO EDIFICIO: STRUTTURE

Stato fondazioni X 1,000
Stato pilastri o muri portanti X 1,000
ELEMENTO EDIFICIO: IMPIANTI

Elettrico scale X 1,000
Riscaldamento X 1,000
Idraulico comune X 1,000
Colonne fognarie X 1,000
Citofonosvideocitofono X 1,000
Antenna centralizzata X 1,000

Totale rapporto strumentale A4

1,0000

Il rapporto strumentale A relativo alla zona di Taddei é pari, pertanto, a 0,9596:

Scheda riassuntiva zona dell’alloggio da stimare

Tipo di rapporto strumentale

Rapporto
strumenrtale
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A1 Funzionale 0,9801
A2 Estetico 0,9791
A3 Sociale 1,0000
A4 Conservativo 1,0000
Totale rapporto strumentale del condominio A 0,9596

3. L® unita immobiliare

In merito allunita immobiliare, tale scala & quella che prende in considerazione
direttamente le qualita dell'unita oggetto di valutazione. Sono stati presi in considerazione
cinque differenti parametri: funzionale, estetico, posizionale, dimensionale e conservativo.

Per quanto concerne gli aspetti funzionali si rileva che le caratteristiche dell'unita
immobiliare & stabilito considerando le dotazioni presenti, o che dovrebbero essere tali, in tale tipo
di realizzazione quali:

1. illuminazione naturale, con l'analisi del rapporto di aero-illuminazione tra la superficie
degli ambienti e quello delle aperture;
ventilazione, con I'analisi delle altezze dei diversi ambienti;
esposizione al sole, con la verifica irradiamento del soggiorno nell'equinozio di
primavera;
dimensione degli ambienti;
disposizione degli ambienti;
assenza zone morte;
ambienti di deposito;
qualita servizi igienici, con la verifica del numero di sanitari diversi fra loro nei bagni
presenti;
9. qualita cucina, verificando gli spazi disponibili nella medesima
10. classe energetica.

bl

oo G

L'analisi dei dati tecnici relativi all'illuminazione naturale, con l'analisi del rapporto di aero-
illuminazione tra la superficie degli ambienti e quello delle aperture, determina:

VALORE ILLUMINAZIONE NATURALE IN BASE Al PARAMETRI TECNICI
. Numero di vani con Rai Valore
GRARO VAN Rl indicato insufficiente verificato
Vani principali Rai = 1/8 =0
SCARSA Bagni cieco -
Vani complementari cieco
Vani principali Rai = 1/8
NORMALE |[Bagni cieco -
Vani complementari cieco -
Vani principali Rai = 1/8 0
BUONA Bagni Rai = 1/16 0
Vani complementari Raiz 1/16 0
Vani principali Rai = 1/6 0
OTTIMA Bagni Rai = 1/8 0 X
Vani complementari Rai = 1/8 0

| dati relativi alla ventilazione, con I'analisi delle altezze dei diversi ambienti, indicano:

VALORE VENTILAZIONE IN BASE Al PARAMETRI TECNICI

Numero di vani con Hu Valore
GRADO VANI Hu 2 : :
insufficiente verificato
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Vani principali 2,70

SCARSA  |Bagni 240 =0
Vani complementari 240
Vani principali 2,70

NORMALE | Bagni 240 0

Vani complementari 240
Vani principali 2,70+ 3,50

BUONA Bagni 240+ 3,50 0 X
Vani complementari 240+ 3,50
Vani principali = 3,50

OTTIMA Bagni = 3,50 0
Vani complementari = 3,50

L'analisi del soleggiamento determina un dato valutato insufficientemente poiché nell'unita

immobiliare quando la zona giorno risulta irradiata dal sole per meno di sei ore durante l'equinozio

di primavera peranto:

VALORE SOLEGGIAMENTO IN BASE A IRRADIAMENTO
Valore
GRADO DATA TEMPO vistheata
SCARSA =
NORMALE ) 6-+8
SUONA 21 marzo ore 12:00 YT X
OTTIMA =11

| dati relativi ai parametri tecnici dimensionale ha detemminato:

VALORI DIMENSIONALI IN BASE Al PARANETRI TECNICI

Numero massimo di vani Valore
ERALE wANI S con Su insufficiente verificato
Camera da letto singola 9 mq
SCARSA Came.ra da letto doppia 14 mq - X
Soggiomo 14 mq
Minimo a persona 20 mq
Camera da letto singola 9 mq
Camera da letto doppia 14 mq
NORMALE : 0
Soggiomo 14 mq
Minimo a persona 20 mq
Camera da letto singola 9mq
Camera da letto doppia 14 mq Su > 0.2 di quanto
BUONA Soggiomo 14 mq indicat%
Minimo a persona 20 mq
Camera da letto singola 9 mq
Camera da letto doppia 14 mq Su =04 di quanto
Sl A Soggiomo 14 mq indicatg
Minimo a persona 20 mq

| principali rapporti distributivi dei vari vani del'immobile sono stati valutati relativamente ai

seguenti aspetti:

— separazione netta tra zona giomo e zona notte;

Relazione peritale — Causa vivile n. 13352015 B3 E. — Tribunale di Tempio Pausania
BHW B auspak asse A

. . A ¥ Paagi di N . .
Pubblicazione ufficiale ad usG%®5cllisivo personale - & vietata ogni

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

y
i*‘a Firmato Da: SCANU MAURD Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialt: 4cfasdb? Tasd 65036 3od b1b2c5358 5959

I

) _



cucina-soggiomo posti in maniera contigua;

presenza di un bagno con vasca nella zona notte e di una piccola sala d'eau nella zona
giorno;

ogni ambiente deve avere la sua privacy e non deve essere soggetto al passaggio verso
altri ambienti;

esistenza di un disimpegno in corrispondenza della porta d’'ingresso principale;
soggiorno esposto a sud, camere esposte a ovest/est, bagni e cucina esposti a nord;
ambienti dalla forma regolare e squadrata; percorsi di semplice passaggio ridotti
alfessenziale;

presenza di aimmadi a muro in ogni stanza e assenza di sporgenze della struttura;
presenza di spazi esterni all'abitazione di almeno 6 mq.

s s - i i Elementi

Rapporti distributivi verificati nellimmobile verificati
. separazione netta tra zona giorno e zona notte; X
. cucina-soggiorno posti in maniera contigua; X
. presenza di un bagno con vasca nella zona notte e di una piccola sala deau nella X
Zona giorno;
. ogni ambiente deve avere la sua privacy e non deve essere soggetto al passaggio X
verso altri ambienti;
. esistenza di un disimpegno in corrispondenza della porta d'ingresso principale; X
. soggiorno esposto a sud, camere esposte a ovest/est, bagni e cucina esposti a X
. ambienti dalla forma regolare e squadrata; percorsi di semplice passaggio ridotti X
al'essenziale;
. presenza di armadi a muro in ogni stanza e assenza di sporgenze della struttura.
. presenza di spazi esterni all'abitazione di almeno 6 mq. X

Da cui deriva:

VALORI DISTRIBUTIVI IN BASE Al PARAMETRI TECNICI

Numero dei parametri riscontrati
nellalloggio oggetto di stima

SCARSQO |[NORMALE |BUONQ | OTTIMO

PARAMETRO

Parametro presente in
maniera <3 4+5 6+7 g8+9
inequivocabile

Elementi verificati X

L'analisi delle qualita distributive si completa con la verifica dell'esistenza di “zone mone” e
degli ambienti destinati a deposito; tali elementi sono direttamente connessi ad una buona
attenzione del progettista. Si hanno le seguenti tabelle:

ZONE O SPAZI SENZA FUNZIONE (MORTE) NELL'ALLOGGIO

PARAMETRO Numero delle zone more nellalloggio oggetto di stima
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SCARSO NORMALE BUONO OTTIMO
NMumero individuato =3 2 1 0
Valore verificato X

AMBIENTI DI DEPOSITO NELL’ALLOGGIO

MNumero ambienti di deposito nell'alloggio oggetto di stima
PARAMETRO
SCARSO | NORMALE | BUONO OTTIMO
Numero individuato 0 1 > 1 _ > 1 almeno un ambiente
incarmera daletto & soggiorno
\alore verificato X

Gli

altri aspetti esaminati riguardano:

numero elementi sanitari diversi nell'alloggio oggetto di stima;
qualita della cucina: viene valutata una fascia continua addossata alle pareti, lineare

o piegata, con le connessioni con le reti tecnologiche;

da cui derivano:

QUALITA DEI SERVIZI IGIENICI NELL’ALLOGGIO

Numero elementi sanitari diversi nell’alloggio
oggetto di stima

PARAMETRO
SCARS0O | NORMALE | BUONO | OTTIMO
Numero individuato =3 4 44+=3 4 + =3
Valore verificato X

VALORI QUALITA CUCINA IN BASE Al PARAMETRI TECNICI

Numero max vani Valore
GRADC Aree Iish con m o Su insufficiente | verificato
F_ascia profonda cm BU_Iir_lee_ire 0 360 M
SCARS| |piegata a cm 60 o multipli di cm 60. : =0
Area libera con lato m 1,40 =4.00
F_ascia profonda cm 60_Iirje§|re 0 360m
NORMALI |piegata a cm 60 o multipli di cm 60. ' 0
Area libera con lato m 1,40 = 4,00
F_ascia profonda cm SO_IiQegre 0 360m
BUONI piegata a cm 60 o multipli di cm 60. d 0
Arealibera conlato m 1,40 8+<12
F_ascia profonda cm SO_IiQegre 0 360 m
OTTIMI piegata a cm 60 o multipli di cm 60. ' 0 X
Arealibera conlato m 1,40 > 12

Infine, & stata analizzata la classificazione energetica dichiarata dellimmobile, per cui non

essendo indicata la Classe energetica si assume il grado di valutazione “scarso”™

VALORI RISPARMIO ENERGETICO IN BASE ALLE CLASSI |
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Valore non
GRADO CLASSI| ENERGETICHE CONSUMI dichiarato

SCARSO Classe G e classe F <160 e = 160 Kwh/mq annuo X
NORMALE |ClasseE e classeD <90 e < 120 Kwh/mq annuo

BUONO Classe C e classe B <50 e < 70 Kwh/m¢ annuo

OTTIMO Classe A e classe A+ <15 e < 30 Kwh/m¢g annuo

Conseguentemente per il parametro Q1 & stato assegnato valore 1,0194:
ALLOGGIO: CARATTERISTICHE FUNZIONALI Q1
: RAPPORTO
Tipo di dato SCARSO |NORMALE |BUONO | OTTIMO STRUMENTALE

lluminazione X 1,0180
Ventilazione X 1,0100
Soleggiamento X 1,0100
Dimensione ambienti X 0,9900
Disposizione ambienti X 1,0380
Assenza zone morte X 1,0080
Ambienti di deposito X 1,0100
Qualita servizi igienici X 1,0260
Qualita cucina X 1,0230
Classe energetica alloggio X 0,8940
Totale rapporto strumentale £ 1 1,0194

Per I'analisi delle caratteristiche estetiche del'immobile oggetto di stima sono stati analizzati

i seguenti aspetti:

Portone dingresso, valori estetici in base alle dimensioni;
Porte interne, valori estetici in base ai materiali;

Tinte e decori, valori estetici in base ai materiali;
Pavimentazioni, valori estetici in base ai matenali;
Piastrelle pareti bagno, valori estetici in base ai materiali;
Arredi bagno, valori estetici in base ai materiali;

Piastrelle pareti cucina, valori estetici in base ai materiali;
Rubinetteria, valori estetici in base ai materiali;

Infissi, valori estetici in base ai materiali;

Scuri, valori estetici in base ai materiali;

OwWom~ ook LN

—

Pertanto, per quanto attiene il portone d'ingresso la tabella, in base alle dimensioni, riporta:

VALORI ESTETICI PORTONE IN BASE ALLE DIMENSIONI
GRADO MISURA LARGHEZZA MISURA ALTEZZA
BRUTTO < 90 < 200
NORMALE 90 + 100 200+ 220 X
BELLO =90 =220

Relativamente alle porte interne viene determinata:

VALORI ESTETIC|I PORTE INTERNE IN BASE Al MATERIALI

GRADO | CONSISTENZA |
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BRUTTE Porte sintetiche o in legno tamburato di poco pregio

Porte in legno tamburato di buona essenza o in massello

BRI RN di poco pregio X
BELLE Porte in massello di legname pregiato e lavorate
Per quanto riguarda le tinte e decori delle pareti:
VALORIESTETICI TINTE E DECORI IN BASE Al MATERIALI
GRADO CONSISTENZA VERIFICA

BRUTTE Tinteggiature scadenti, intonaci a vista

NORMALI Tlntegglat_ure _platte a tempera, a lavabile oppure
tappezzerie di carta

Affreschi a soffitto, stucchi alle pareti, materiali di
BELLE rifinitura di altissimo pregio come stucco, encausto,
tappezzerie di stoffa pesante ecc.

| pavimenti e rivestimenti verranno poi evidenziate, nella tabella finale, con due giudizi

distinti:
VALORI ESTETICI PAVIMENTI E RIVESTIMENTI
GRADO TIPOLOGIA VERIFICA
BRUTTE Piastrelle di seconda scelta. Posa imperfetta
Piastrelle di monocottura, ceramiche o materiali
higris non di pregio. Posa normale A
Mamo, ceramica di pregio, gres ceramico, parquet
BELLE ecc.. Posa speciale
L'analisi della rubinetteria presente ha, quindi, considerato:
VALORI ESTETICI RUBINETTERIA
GRADO TIPOLOGIA VERIFICA
BRUTTE [ Rubinetteria fuori moda, 2* scelta, rubinetteria usata da > 5 anni
NORMALI | Rubinetteria anonima di acciaio, di recente installazione X
BELLE Rubinetteria di design o di materiali speciali

Per gli arredi presenti nei bagni & stata considerata la presenza ovvero la predisposizione

impiantistica:
VALORI ESTETICI ARREDI BAGNO
GRADO TIPOLOGIA VERIFICA
BRUTTE [Arred fuor moda, 2* scelta, arredi usati da > 5 anni
NORMALI [Arredi anonimi di ceramica, di recente installazione X
BELLE Arredi di desigh o di materali speciali

Gli infissi e le persiane verranno poi evidenziate, nella tabella finale, con due giudizi distinti:

VALORI ESTETICI INFISSI E SCURI
GRADO TIPOLOGIA VERIFICA
BRUTTE |Legno deteriorato, alluminio a taglio non termico
NORMALI |Legno d'abete, PVC o alluminio anodizzato a taglio termico X
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| BELLE Legno di pregio, vetri allinglese, scuri in massello lavorato a mano

Alle caratteristiche estetiche delfimmobile & stato assegnato un parametro Q2 di valore 1,0000:

ALLOGGIO: CARATTERISTICHE ESTETICHE Q2
CARATTERISTICA |BRUTTA |NORMALE |BELLA| Rapporo strumentale
Portone d'ingresso X 1,0000
Porte interne X 1.0000
Tinte e decori X 1,0000
Pavimentazioni X 1,0000
Piastrelle pareti bagno X 1,0000
Arredi bagno X 1,0000
Piastrelle pareti cucina X 1,0000
Rubinetteria X 1,0000
Infissi X 1,0000
Scuri X 1,0000
Totale rapporto strumentale ) 2 1,0000

Per quanto riguarda le caratteristiche posizionali, I'aspetti considerato & la vista permanente
dal soggiorno o affaccio prevalente, ed é stato dato il valore 0,7553 al parametro Q3:

ALLOGGIO: CARATTERISTICHE POSIZIONALI Q3
VARIANTE POSIZIONALE: Livello di piano

Caratteristica Edificio con | Edificio senza VERIFICA
ascensore ascensore

PIANI BASSI
Interrati o sottostanti
Seminterrato
Terreno X 0,7500
Rialzato

PIANI INTERMEDI
Primo

Secondo

Terzo

Quarto

Quinto

Sesto

Oltre il sesto
LLTIMO PIANO
Attico, semiattico

AFFACCIO PREVALENTE: visuale permanente dal soggiomo o equipollente
CARATTERISTICA Rapporto strumentale VERIFICA
Strada
Giardino X 1,0030
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Piazza
Veduta apera X 1,0040
Corte interna

Muri o muraglioni
Totale rapporto strumentale Q 3 0,7553

Per quanto riguarda le caratteristiche dimensionali, trattandosi di un appartamento con una

superficie commerciale lorda di 127,86 mq, compresa trai 121,00 e i 150,00 mq si & considerato un
coefficiente Q4 di valore 0,9950:

TAGLIO DIMENSIONALE DELL'ALLOGGIO Rapporto strumentale

CARATTERISTICA Rapporo strumentale

Sotto i mg 40,00 1,0150
Traimg41,00eimg 50,00 1,0080
Traimg51,00eimg 60,00 1,0050
Traimg61,00eimg 80,00 1,0000

Trai mg81,00eimg 100,00 0,9990

Traimg 101,00 e i mg 120,00 0,9970

Traimg 121,00 e i mg 150,00 0,9950

Traimg 151,00 e i mg 180,00 0,9900

QOltre i mq 180,00 0,9850 X
Totale rapporto posizionale 03 4 0,9850

Per quanto concerne infine le caratteristiche di conservazione ha una panicolare influenza
sul prezzo perché ci dice quali spese ordinarie e/o straordinarie sara necessario sostenere. Allo
stato attuale, in occasione del sopralluogo effettuato, é stata riscontrata la necessita di effettuare le
tinteggiature sia al piano seminterrato sia al piano terra. Per cui esiste la necessita di interventi
manutentivi alle diverse componenti ma solo la tinteggiatura delle pareti e dei soffitti per circa 1000
mq. Siassume pertanto, in questo caso, un coefficiente Q5 di valore pari a 0,9975.
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ALLOGGIO: CARATTERISTICHE DI CONSERVAZIONE Q3% %

TIPO DI DATQ |DESCRIZIONE QUADRO | ELENCO OPERE Rapporto strumentale bl
Rivestimenti murari Tinteggiatura per circa 0,9975 8

Quadro degli 1000/mg 4
intervenlig Opere speciali Nessuna 1,000 o
Idraulico Nessuna 1,000 :

Elettrico Nessuna 1,000 &

Totale rapporto strumentale 3 5 0,9975 o
z

<

Il rapporto strumentale dellunita immobiliare Q risulta pertanto pari a: ug
Scheda alloggiofunzionale dellalloggio da stimare f

Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale g

Q) 1 Funzionale 1,0194 %

Q

3
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() 2 Estetico 1,0000
() 3 Posizionale 0,7553
() 4 Dimensionale 0,9850
() 5 Conservativo 0,9975
Totale rapporto strumentale delfimmobile Q 0,7565

Pertanto, sulla base dei risultati dell'analisi effettuata si ottiene che il Rapporto strumentale
complessivo € paria 0,9273:

Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale
M- POSIZIONALI 1,0150
M2 - FUNZIONALI 1,0592
3- ESTETICHE 1,1881
A1 - FUNZIONALE 0,9301
A2 - ESTETICO 0,979
A3 - SOCIALE 1,0000
A4 - CONSERVATIVO 1,0000
Q1 - FUNZIONALE 1,0194
Q2 - ESTETICO 1,0000
Q3 -POSIZIONALE 0,7553
4 - DIMENSIONALE 0,9850
Q5 - CONSERVATIVO 0,9975
RAPPORTOQ STRUMENTALE COMPLESSIVO 0,9273

oftenuto dal prodotto dei singoli rapponti strumentali relativi ai diversi aspetti esaminati:

(M xT2xT3)x (A x A2x A3X Ad) X (Q1 X Q2 X Q3% Q4 X QF)

Tale analisi ha permesso di valutare I'ambito, la localizzazione, la destinazione

dell'immobile & lo stato delle condizioni reali dell’'immobile.

Accertate tutte le informazioni relative all'immobile si considera, per le valutazioni espresse
in precedenza e tenendo conto sia delle indagini di mercato effettuate sia di quanto contenuto nella
Banca dati delle quotazioni immobiliari dellAgenzia delle Entrate, per il caso specifico ne deriva la
valutazione alla data odierna di seguito detemminata:

Valore dellimmobile = Scl x OMI x Call x RSC

dove:
Scl = Superficie commerciale lorda
OMI = Prezzo medio O.M.l. nel periodo di riferimento
Call = Coefficiente di allineamento tra i valori medi di mercato ed i valori medi OMI
hello stesso periodo
RCS =  Rapporto Strumentale Complessivo
per cui:

Yalore dell'immobile (1° sem. 2024) = 249,86 mg x € 625,00 €/maqx 14000 x 0,9273= € 202.731.47

Tale valore, a causa deltempo trascorso rispetto ai dati trovati per i valori immobiliari della
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zona (1" semestre 2024) sulla base del’andamento del mercato immobiliare per tali tipologie di
immobili nel Comune di Telti viene incrementato nella misura del 2,0% per cui deriva un valore

attuale complessivo dellimmobile oggetto di stima pan a:
€ 202.731,47 x 102,00% = € 206.786,10

Sulla base della documentazione consegnata dal Comune di Telti e sulla scorta delle
misurazioni effettuate I'immobile risulta non conforme ai titoli edilizi rilasciati poiché sono state
riscontrate le seguenti difformita:

1. La difformita di opere interne al piano terra e le maggiori superfici al piano seminterrato
sono sanabili con una comunicazione di avvenuta esecuzione di opere interne e si
stimano costi vivi della procedurain € 500,00, oltre a parcelle professionali ammontanti
presumibiimente ad € 2.000,00.

2. Perquanto attiene la dichiarazione dei volumi aggiuntivi entro le soglie permesse dalla
legge 105/2024 di conversione del decreto-legge 69/2024, comporteranno una spesa
per parcelle professionali contestuali a quanto evidenziato al punto 1.

Che determinano una riduzione del valore del bene patri a:
€ 206.786,10 — € 2.500,00 = € 204 .286,10
VYengono poi dedotti i costi da sostenere per liscrizione delle servitu:
€204.286,10 - € 3.150,00 =€ 201.136.10

Valore che viene arrotondato a € 201.200,00.
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PARTE DECIMA — CONCLUSIONI.

In considerazione delle operazioni svolte e delle valutazioni economiche espresse il valore
complessivo degli immobili oggetto della presente Relazione peritale ammonta complessivamente

ad € 201.200,00:

Valore adeguato ed :
arrotondato dei beni Proprieta e Valore 39."2 qgot_a i i
Immobile pignorati, nello stato di quota di poslste_sso_ el entltplgnort?_l
fatto e di diritto in cui si possesso tela |:a al sogge'ti oggettl
traanc ella procedura
Comune di Telti, localita
Taddei snc, e precisamente
distinto N.C.E.U. - Comune di
Telti - Foglio 25 particella €201.200,00 | XXXX XXXX € 201.200,00
397, piani S1-T, Categoria Proprieta 1/1
Af3, Classe U, vani catastali
9
TOTALE € 201.200,00 € 201.200,00

Da cio discende che la quota appartenente a XXXX XXXX, proprietario per ragioni pari a

quelle indicate nel precedente prospetto del bene medesimo, risulta complessivamente pari ad £
201.200,00 (diconsi Euro Duecentounomiladuecento/00).

Penrtanto, avendo cosi portato a termine l'incarico conferitomi,

rassegno la presente

relazione di perizia, ringraziando per la fiducia accordatami e, nel contempo, rimango a disposizione

per ulteriori chiarimenti e/o delucidazioni.

Olbia, i 12.12.2024

Nc.T.L.

Ing. Mauro Scanu

aG: i
aes

N. 2787 Doﬂ.hng UROSCMU

ORDINE INGEGNERI
PROVINGIA CAGLIARI

[ l|. A _;'-_«bj
| |

fL' '\.o-\.rL

Felazione peritale — Causa civile n. 133020154 R _ Tribunale di Tempio Pausania
BHW Bauspak asse AG

Pubblicazio

F 42di 94
ne ufficiale ad uso eIl

esclusivo personale - & vietata ogni

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

) -

&
‘*.’ Firmato Da: SCANU MAURD Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialt: 4cfasdb? Tasd 65036 3od b1b2c5358 5959

+



ALLEGATI

Allegati A - Comunicazione e verbali di accesso:
A1 - Comunicazione accesso immobili n_ 133_2015
A2 - Comunicazione accesso immobili n_133_2015 Messaggio consegnato -
Webmail PEC
A3 - Ricevuta raccomandata AR awio operazioni peritali 133_2015
Ad - Yerbale di accesso 133_2015
A5 — Invio Relazione perntale 133_2015
Ab - Conferma ricezione invio della Relazione peritale 133_2015 Messaggio
consegnato - Webmail PEC
AT - Ricevuta raccomandata AR invio della Relazione peritale 133_2015
Allegati B: Agenzie Entrate e Agenzia del territorio - Ispezioni, visure storiche e contratti
di locazione:
B1 — Visure storiche per immobili
B2 - Ispezioni ipotecarie
B3 - Accertamento proprieta
B4 - Mappe catastali
B5 - Planimetrie catastali
Allegati C — Documenti prodotti dal Comune di Telti
C1 - Concessione edilizia 17_89 del 14_04_1989 ed allegati;
C2 - Cerlificato di abitabilita del 16_09_2008;
C3 - Cettificato di Destinazione Urbanistica.
Allegati D — Planimetria del bene con indicazione delle destinazioni d'uso, delle
dimensioni complessive e dei singoli ambienti
Allegato D - Planimetrie del rilievo
Allegato E — Fotografie esterne ed interne dei beni con le relative planimetrie dei punti di
stazione fotografica.
Allegato E
Allegati F - Iscrizione servitl di passaggio
F1 - Estratto di mappa N.C.T. Foglio 25
F2 - Visura storica Foglio 25 mappale 489
F3 - Visura storica Foglio 25 mappale 490
F4 - Visura storica Foglio 25 mappale 696

F5 - autorizzazione Provincian. 86 - 08-

F6 - Planimetria delle serviti
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