TRIGLINALE Df TEMPIG PALISANIA Ezscuzione immobilare N 13972017

Refazions di Conswenzs Tecnica

pagl di 20

P ubblicazione wifficiale,ad.usg esclusivo, personale ;.€-vietata agni;
rlpubbllca2|one o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

21/07/2009

Firmato Da: A1S0N] ANMA PADLS Emesso Da: AR UBAPEC SP A NG C4 3 Serial# 122095 22aab5d6d 36401 1a8e1 cBach4d

-



pag2 di 20

PREMESSA
in data 17.10.2019 la sottoscritta Anna Paola AISONI, ingegnere con studic in C.ne 5San

Sebastiano 34b a Tempic Pausania, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della Provinda di
Olbia Tempio e Sassari con il n® 992, veniva nominata in qualita di Esperto per provvedere
alla stima del bene pignorato ed al compimente delle ulteriori atbvita di cui all’art. 173 bis
disp. Att. Cod. proc. Civ. nell’'Esecuzione Immobiliare n® 139/2017 promossa da BANCA
NAZIONALE DEL LAVORO 5PA CONTRO

dal Giudice dell’esecuzione dott.ssa Lunari Federica.

Di seguite =i riporta relazione redatta secoende le indicazieni “compit dell'esperto
sHmatore” del 14 settembre 2023.

L'esperte estimatore neminato ha prevveduto a:

1. Depesitare medule di controllo dell’esame presenza di certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, 10 gg prima dell'udienza fissata;
2. acquisire e allegare planimetria catastale; fitoli edilizi (licenze, concessioni, permessi di
costruire, condoeni etc.) e gli elaborat graficd dellultimo titolo valido, copia integrale del
titolo di provenienza negoziale al debitere dell'immobile pignorato (allegato C);

3. acquisire e allegare l'estratte per riassunto dell’atto di matrimenic degli esecutat

titolari degli immoebili pignorat {(allegate C);

Esume della documentazione in ati.
dall’esame effettnate risulta presente e depesitata agli atd del fascicelo telematico
dichiarazione e certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri

immeoebiliar, a firma del Netale dett. Vincenzo Pistlli.

I beni oggetto di pignoramento sono ubicat in Comune di Luras, censifi al Catasto
fabbricat foglie 29 mapp.1346

catasto terreni del predetto comune foglio 29, particelle 234, 826, 246, 249, 824, 827, 521,
522, 231.

II fabbricato risulta di proprieta dei sigg
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1 terreni censit al Foglic 29 mappali 234, 246,249, 827,824, 826 ed il terreno, esclusa la
superfide occupata dal fabbricato occupato dai coniugi
sone stai cedut In comedate duso al figlic v data 14.02.2014 con atto

regolarmente registrato e presente agli att delle pratiche edilizie.

TITOLO DI PROVENIENZA

atte pubblice rogito del dott. Luigi D'Alessandre in data 19 maggio 1993 rep. 65065
portante compravendita, trascritto con i numeri 2682 di particolare e numero 3539 di
generale, trascritto il 29 maggio 1993 dai sigg. compravendita
di terreno censito al catasto terreni al Foglio 29 mapp. 231;

atte pubblice rogite dal notaio Eugenic Castelli in data 29 gennalo 1986 rep. 15875
trascritto in data 17 febbraio 1986 ai nn 698 di particolare e 921 di generale per
compravendita da . . terreno agricolo censite in Catasto terreni al foglio
29 mapp. 824 ex 232, 234, 826 ex 237, 827 ex 238, 520, 235 e terreno edificabile censito al

catasto al foglie 29 mapp. 246, 249 (ALLEGATO C).

Sono state acquisite presse il Catasto le planimetrie e le visure catastali allegate del terreno
pignorate alla presente relaziene (ALLEGATO B).

50 riporta in foglio separato allegato alla presente relazione, elenco aggiornato delle
trascrizioni e iscrizioni ipetecarie efe pignorament. (ALLEGATO D).

E’ state acquisite presso Uffido Temico Comunale di Luras, il Certificato di destinaziene

urbanistica e gli atd relativi all'ultimo titolo concessorio inerente l'immobile pignorato.

(ALLEGATO C)

Identificnzione del bene
la prima visita peritale e stata effettnata in data 14.01.2020. Erano present lo scrivente
CTU, il rappresentante Istituto vendite Gindiziarie sig. Emanuele Murrighile, il sig.
ar parte esecutata.
L'accesso al bene e stato consentito dagli stessi esecutat in quante l'immobile pignorato
costituisce prima abitaziene dei sigg. » Tinviande a seconda visita peritale

fissata per il giome 22.01.2020 per ulteriori accertament;
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in data 22 gennaio 2020, congiuntamente al sig. Emanuele Murrighile per IV(s, si e
proceduto alla seconda visita peritale presso i beni pignorat.

Durante il sopralluogo sene stati eseguiti rilievi metrici e fetografici dei beni oggetto del
pignoramento presente agli att, in particolare si & proceduto al rilieve metrico e fotografico
dell'immobile destinato a prima casa del sig. ” y
(esecutati), censito in Cataste al Foglio 29 mapp. 1346, ai terreni censiti al Foglie 29 mappali
234, 522, 521, 824, 826, 827, 249, 246.

In data 23.01.2020, lo scrivente ctu provvedeva a comunicare all'ill.mo G.E. ed alle part:
“Dalle ricerche eseguite dallc scrivente ctu presso ufficic Tecnico Erariale e ufficio tecnico
cominafe of Luras, tale immobife con destinazione AS, consistenza 2 vani, compreso tra |
beni oggetto doi pighoraments, non é pir of propriets dedi esecutat

. in forza di un contrattc of compravendita del 08.02.2013 a firma del Notaio
Fapaccio. fnoftre, | terreni censiti al Foglio 29 mappali 234, 246,248, 827824, 826 ed if
terrens, esclusa supetficie occupata del fabbricato occupats dai coniugi

censiti al foglio 2% mapp. 1346 sono stati ceduti in comodate duso af

figfic in data 14022014 con atto regofarmente registrato e presemte agl atti
delfe pratiche edifizie. Alla fuce oi quantc sopra esplicato, if ctu non ha potidto procedere
affaccesso def fabbricate attualmente occupato dal siz con titofo df proprieta
sopra menzionate ed allegato affa presente in copia. Pertantosi chiede alfillmo Giudice,
delucidazioni in merito al proseguo delle operazioni peritali in relazione allimmobile

suddetto ™

con provvedimento def Q.E. Dottssa Costanza Teti del 17.07.2022

manda

al Perito Estimatore perché prosegua nell” espletamento dell incarico a lui affidato, escludendo
tafla stima esclusivamente if bene risiftato cggetto of atto of compravendita a favore oi terzi;
dichiara | improcedibilits dell’ esecuzione con esclusivoe riferimento ad uno dei beni pignorati
individuato al NCEU af foglic 28 particella 1504 subalterno T perché oggetito di compravendita a
favore di terzi in forza di contratto df compravendita del 06.02.2013, trascritto in data anteriore
alla trascrizione del pignoramento ™.

Pertanto,

I beni oggetto dell’esecuzione Immobiliare risultanc essere identificati come segue:
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COMUNE DI LURAS, LOCALITA' TOVEDDU

CATASTO FABBRICATI FOGLIO 29 MAPP. 1346 CAT A2, CLASSE 1, 18 VANI, 258 MQ TOTALE, MG 214
ESCLUSO AREE SCOPERTE, RENDITA CATSTALE EURD 697,22.

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 231, SOPPRESSO;

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 234, SUCHERETD 3, SUP. 272 MQ, REDDITC DOM. EURD. 0,42,
REOD. AGRARIO EURG 8,18.

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 246, SUGHERETC 4, SUP. 712 MQ, REDD. DOMINICALE EURC 8,92,
REDD. AGRARIO EURG 8,26;

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 249, SUCHERETC 3, SUP. 535 Mg, REDD. DOMINICALE @,83,
REDD. AGRARIO B8,19;

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 521, VICMETD 2, SUP. 759 MQ, REDD. DOMINICALE EURC 3,53,
RECDITO AGRARIO EURD 2,594.

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 522, particella originata dal mappale 231, VIGNETO 2, SUP. 380
MG, REDD. DOMIMICALE 1,39, REDD. AGRARIC 1,16.

CATASTO TERRENT FOGLIO 29 MAPP 824, VIGNETO 2, SUP 169 M3, REDD. DOMINICALE 8,79, REDD.
AGRARIC B,65.

CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 826 VIGNETO 2, SUP. 28 MG, REDD. DOMINICALE EURG 8,12,
RECD. AGRARIC EURG ©,18.

CATASTO TERRENT FOGLTIO 29 MAPP B27, SUGHERETG 3, SUP. 34 WG, REDD. DOMINICALE EURC B.85,
RECDITO AGRARIOC EURG B,81.

Per una completa conoscenza e comprensione del caso in esame, una delle fasi
indispensabili e costitnita dalla raccelta di tuth gli elementi necessari a definire i beni
oggetto di sHma, articolata nella ricerca ed acquisizione della documentazione temica
inerente gli stessi e nelle operazioni di rilievo delle state di fatto degli imm ebili.

La ricerca di documentazione si e svolta presso i seguent uffici:

. presse ['Uffide Temico Erariale di Sassari per leffettnazione di wisure e
ricerche, nonché per richiesta delle planimetrie degli immobili pignorat;

. presso 1'Ufficdo Temicro Comunale di Luras per la raccolta del document
inerent le pratiche di edilizia privata ed il certificate di destinaziene urbanistica.

. presso 1'Uffido dell’Agenzia delle Entrate di Tempio Pausania per la verifica

dello state dei beni oggetto di sima.
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descrizione del bene

i sopralluoghi sono stati effettuati in data 14.01.2020 e 22.01.2020, come da verbali che si

allegano. (ALLEGATO B)

i beni oggetto di stima sono costtuid da fabbricate di civile abitazione e terreni siti in
localita Toveddu con accesso diretto dalla strada pubblica 5P 136.

L'abitazione & composta di due piani fuori terra, collegat internamente da scale in c.a. con
rivestimente in granite luddo, realizzata cen struttura in murature portant, e copertura
mista in parte piana ed in parte a falde inclinate. L'accesso avviene dal piano terra
direttamente da terreno di proprieta, attraverse un ingresso che distribuisce pei ai vari
ambient del piano: soggiomo, cudna, due bagni e due camere, corridoio e vani utilizzat
come locali di sgombero e cella. II piano risulta parzialmente interrato. Dall'andito si
accede alle scale che conducene al piane prime, nel quale sene present tre camere da letto,
due bagni, un corridoio e un ripostiglic. Da questo piano, attraverso portafinestre, si
accede alle varie terrazze che fungeno da copertura di porzioni del piano seottostante. Gl
ambient presentanc varie altezze interne. (Gli infissi esterni sono realizzat in alluminiof
PVC, le porte interne in legno tamburato di vari color e Hpologie. Paviment e rivestiment
sono realizzat in monocottura. Le paret interne ed esterne sono intonacate al dvile e
finite con tinteggiatura per interni ed esterni rispettivamente. Sulla facdata prindpale sono
present tre diversi ingressi, la porta centrale consente l'ingresso all'abitazione nell'andito
dtato In precedenza, la porta a destra consente 'acresse alla zona notte del piane, 1'ampia
apertura a sinistra consente 1'accesso ad un ambiente utilizzato come garage Tutte queste
aree sone comunicant anche dall'interne dell'abitazione al piano terra. Una rampa esterna
realizzata proprio affianco all'immobile, sul lato destro, consente 1'accesso esterno al piano
primo e relative terrazze. Una scala esterna collega la terrazza del piano primo alla
peorzione del tetto a falde.

I terreni pignorat drecondano la descritta abitazione. 5i rileva la presenza di un vigneto che
costeggia la stradina che, dall'ingresse sulla strada principale, conduce all'abitazione. Il
vigneto si estende proprio sul fronte dell'abitazione verso la strada principale. I restant

terreni risultane inceld ma in buene condizioni di manutenziene.
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I terreni censiti al foglio 29 mapp.li 246 e 249 sorgeno sull'altre lato (dx) della 5P 136, di

fronte al resto della proprieta, sone destinat ad area di rispetto stradale.

Si riporta di seguito la tabella riassuntiva delle supetrfici lorde dell'immobile,
superfici nette dei vari vani dell'immobile oggetto del pignoramento con relativa

ricostruzione grafica, con piante quotate, dello stato di fatto rilevato durante i

sopralluoghi.

ABITAZIONE
FOGLIO 29 MAPP.1348
locale piana sup. UTILE ma
Ingresso TERRA 1,87
Camera 1 TERRA 10,64
Camera 2 TERRA 11,46
soggiorno pranzo 1 TERRA 56,59
soggiorno pranzo 2 TERRA 10,37
Cucina TERRA 8,65
Bagno TERRA 3,44
Corridoio TERRA §,94
sgombero TERRA 29,89
cella TERRA 4.50
Zarage TERRA 23,94
EUPERFICIE LORDA GARAGE MG 27,56
SUPERFICGIE LORDA LOCGALE DI SG0MBERD + CELLA MQ 40,22
SUPERFIGIE LORDA RESIDENZIALE PIAND TERRA MO 148,13
Camera 1 prime 9,05
Camera 2 primo 11,17
Camera J primo 13,24
Bagno 1 primo 4.63
Bagno 2 primo 4,81
Ripostiglio primo 2,86
Corridoio primo 5,38
Terrazzal primo 24.86
Terrazza? primo 941
Terrazzald prime 40,75

SUPERFICIE LORDA RESIDENZIALE PIAND PRIMO MG 71,88
TOTALE 5UP TERRAZZE PIAHG PRIMG MG 75,00
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TERRENI

Terreno sito in localita “TOVEDDU”

DATI CATASTALI destinazione d'uso mg
FOGLIO 29 MAPP. 231 | SOPPRESSO ' !
FOGLIO 29 MAPP. 234 = SUGHERETO | | 1272
FOGLIO 29 MAPP. 246 = SUGHERETO T2
FOGLIO 29 MAPP. 249 SUGHERETO 535
FOGLIO 29 MAPP. 521 | VIGNETO _ 759
FOGLIO29 MAPP. 522 | VIGNETO  eou 300
FOGLIO 29 MAPP.824 | VIGNETO - 169
FOGLIO 29 MAPP.826 = VIGNETO 26
FOGLIO 29 MAPP.827 | SUGHERETO | 34
TOTALE 2807

terreni - estratto di mappa catastale
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Gl immobili oggetto dell’esecuzione sono posizionat in area periferica, alle seguent

distanze dai principali centri urbani

Luras centro 14,00 Km
Olbia aeroporto 38,7 Km
Olbia porto 37,8 Km

51 e acrertata la conformita tra la descriziene attuale del bene {indirizzo, numere dvico,

piano, interno, dat catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento.

Verifica conformita catustale

il confronto tra lo stato rilevato e la planimetria catastale estratta presso il catasto urbano
per quante atbene all'immobile censito al Foglie 29 mapp. 1346, evidenzia rilevant
difformita. In particolare si e rilevata la presenza di una porzione di immobile attualmente
destinato a garage, non presente in planimetria, una differente distribuzione degli spazi
interni, una differente destinazione d'use degli spazi, rispetto a quante indicato nella
planimetria catastale.

L'aggiornamento della planimetria catastale sarebbe certamente necessaric ma si dovrebbe
prima precedere con la presentazione della pratica edilizia presso luffide temmico
comunale che regolarizzi lo stato attuale rispetto allo stato concessionato, in modo da
garantire la necessaria coerenza tra catasto e uffide comunale.

Tra le suddette difformita certamente la porzione di immobile realizzata ma non
accatastata, come pure il cambic di destinaziene d'use, come meglic si spieghera al punto
spedifico sulla conformita edilizia, non risulta sanabile, pertanto non verrebbe autorizzata e
di conseguenza, procedere prima all'aggiornamente catastale rischia di cemplicare

ulteriermente la situazicne.

utilizzuzione prevista dallo strumento urbunistico comunale;

il fabbricato censito al Catasto al Foglio 29, particella 1346 e attualmente utilizzato con
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destinazione residenziale, dagli ati estrat presso 1'Ufficio tecnico del Cemune di Luras,
risulta che limmobile sia stato realizzato in forza di una concessione edilizia per
realizzazione di tng casa rurale con annesst localt per attrezzature agricole, C.E. N. 57/83 DEL
21.03. 1984,

Dal Certificato di destinazione urbanistica estratto dal Comune di Luras (ALLEGATO )

Tisulta quante segue: i terreni
FOGLIO 29 MAPP 231, Bze, 246, 249, Bz4, BZ7, 521, 522, 231.

Che i terreni post nel territorie del Comune di Luras, e censiti all'Ufficio del Territorie di
Sassari
come sopra, hanno le seguenti destinazioni urbanistiche:
— Foglio 29 Mappale 231: - Per circa 497,00 mq in “Zona 53"
per la restante parte in “Zona E17;

— Foglio 29 Mappali 246 - 249: - Interamente in “Zona HG";

— Foglio 29 Mappali 234 - 521 - 522 - 824 - 826; — Interamente in “Zona
E1l”;

— Foglio 29 Mappale 827: = Interamente in “Zona 537,

La sottorona E1 & caratterizzata da una produzione agricola specializzata, guale
quella intormo al centro urbano, che coindide con la zona witicola;
Sottozona 53 per spazi pubblic attrezzati a parco, per il gioco & o sport;

scttozona HE @ Fasce di rispetto del nastro stradale.,

Stato di possesso del hene pignorato

il fabbricato censite al Catasto Foglie 29 mapp. 1346, di proprieta dei sigg.

esecutati in virth del sopradtato atto di compravendita del terreno e successiva
edificazione del fabbricato.

I terreni censiti al catasto al foglio 29 mapp. 234, 246,249, 827,824, 826 ed il terreno, esclusa
superficde occupata del fabbricato occupato dai coning

censit al foglio 29 mapp. 1346 sono stat cedut in comodate d'uso al figlio in

data 14.02.2014 con atto regolarmente registrato.
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TITOLO DI PROVENIENZ A |

atto pubblico rogito del dott. Luigi D'Alessandro in data 19 maggio 1993 rep. 65065
pertante compravendita, trascritte con i numeri 26582 DI PARTICOLARE E NUMERQO 3539
di generale, trascritto il 29 maggio 1993 dal sigg. 2

compravendita di terreno censito al catasto terreni al Foglio 29 mapp. 231;

atto pubblico rogito dal notuio Eugenio Costelli in dotg 29 gennaio 1986 rep. 15875
truscrito fan duta 17 febbraio 1936 of mn 698 &i purticolure e 921 di penerale per
compravendite di terreito ugricolo censito in Catasto terveni ol foglio
29 pnapp. 824 ex 232, 234, 820 ex 237, 827 ex 233, 320, 233, e terreno edificabile censito
ol catasto ul foglio 29 mapp. 246, 249,

il fabbricato risulta occupato dai coeniugl Zedde Paole e Loriga Pasqualina.

Verifica dei vincoli gravanti sul bene pignorato

non sl rilevano vincoli derivant da contratt incddent sull’ atbtudine edificatoria dello
stessp, 1 vinceli connessi con il suec carattere storico-artstico, ovvere di natura
paesaggistica e simili, convenzioni matrimoniali e provvediment di assegnazione della
casa al coniuge, altri pesi o limitazioni duse {eneri reali, serviti, usc, abitazione,
obbligazioni propter rem et similia); non risulta l'esistenza di diritd demaniali {di
superficie o serviti pubbliche), usi cvid, livelli, censo, convenzioni di diritte pubblico di
qualunque natura, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
MNon =i rilevane oneri di natura condominiale.
Per quanto riguarda l'esistenza di att di asservimento urbanistic e cessioni di cubatura,
come gia in precedenza evidenziate, 1 terreni censiti al Foglie 29 mappali 234, 246, 249,
827,824, 826 ed il terreno, esclusa superfide occupata del fabbricato occupato dai coningi
censiti al feglie 29 mapp. 1346 seno stat cedut in
comodato d'uso al figlio in data 14.02.2014 con atto regolarmente registrato e
presente agli att delle pratiche edilizie.
51 cita la concessione edilizia in sanatoria rilasdata dal Comune di Luras in data 18.02.2014

a sig. per la realizzazione di un fabbricato connesso con azienda agricola sito
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in localita Toveddu nel terrene censito al foglic 29 mapp.le 1504 e in virtl del comodato
d'uso del 14.12.2014 interessato dai terreni distinti in Catasto al foglio 29 mapp.li 234,

246, 249, 824,826,827, 1346.

verifica della conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
unmministrative e |'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd dello stesso.

l'immebile comprese tra 1 beni pignorati e stato realizzato cen C.E. n. 57/83 rilasdata in
data 21.03.1984 per “realizzazione casa rurale con annessi locali per attrezzature agricole”
in localita Toveddu a Luras. Tra gli att estratdi non e presente il certificato di agibilita e
non sono present certificati di conformita degli impiant realizzat.
La verifica sulla conformita tra lo stato attuale rilevato durante la visita peritale e lo stato
concessionate, evidenzia 'esistenza di una porziene di fabbricato annessa e comunicante
con il fabbricato concessionato, parzialmente interrata, posta al pianc terra con accesso
indipendente dall'esterno, destinato a garage e collegata anche dall'interne al resto del
fabbricato.
Altre difformita rignardane la destinazione d'use dei vani al piano terra ed al piane primo,
con piceole medifiche di distribuzione interna (indicate in resse nella ricostruzione grafica
allegata).
Il confronto con il funzionario dellufficde temico comunale e la normativa vigente,
consentone di asserire che tale volume risulta nen sanabile In quante la volumetria
disponibile dal lotto & stata completamente utilizzata per la realizzazione del corpo di
fabbrica come concessionato, ma soprattutto, non risulta soddisfatte il requisito del lotto
minimo che, per le zone E1 e di 5000 mq (NTA PUC art. 31 lettera B} , mentre 1 terreni di
preprieta hanne una superficie complessiva di mq 2807,
Incltre non e sanabile il cambic di destinaziene d'uso. Nel progetto auterizzato vard
ambient dell'immobile posti al piano terra, sono destinati alle lavorazioni correlate
all'atbivita agricela, in quanto, sl ricorda che la realizzazione dell'immobile & stata
autorizzata come “casa rurale con annessi locali per attrezzature agricole”, pertanto
scomparende tali destinazioni manca i requisite fondamentale al rilascio

dell'autorizzaziene.
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Come gia predsate ai punt precendenti, tra gli att estratt presse il Comune di Luras non
& presente alcuna documentazione inerente la certificazione di conformita degli impiant.

Dal sepralluege eseguite 1'impianto elettrico é realizzato sotto tracda, l'impiante termico e
costituito da radiatori in ghisa alimentati da caldaia a gasolio, integrato con condizionatori

sia al piane terra che al piano primo. Il sig comunica l'esistenza di un pozzo.

possibilita di vendere i beni pignorati in uno o pit loHi

ibeni sono pignorat per intero. Neon e possibile vendere 1 beni in diversi lott;

valore di mercato degli immobili pignorati

I beni oggetto di pignoramento sono:

CATASTO FABBRICATI FOGLIO 29 MAPP. 1346

CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 234
CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 2465
CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 249
CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 521
CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 522.
CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 824.
CATASTO TERRENI FOCLIO 29 MAPP 826
CATASTO TERRENI FOGLIO 29 MAPP 827

La metodologia

Il procedimente usualmente adottato per la determinazione del pin probabile valore di
mercato dei beni in oggetto, 5i basa sul metodo sintetico comparative e consiste nel
comparare il fabbricato/terreno da stimare con altri simili esistent nella zona e dei quali
siano not i prezzi di mercato.

La ricerca dei campieni utilizzati per la comparazioene e quindi basata sulla maggiore
omogeneita di caratteristiche tra quest beni ed il bene oggetto di stima.

L'individuazione di tale omogeneita si basa sulla verifica delle condizioni intrinseche ed

estrinseche che influiscone a far variare il valore del fabbricato/terreno;
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Le condizieni Intrinseche considerate sono:

le dimensioni del lotto;

la forma geometrica del lotto;
la lunghezza del fronte stradale;
la giacitura del tevreno;

!} esposizione;

la facilitd di accesso;

la presenza di colture;

Le condizioni estrinseche considerate sono:

La destinazione prevalente dei terreni del luogo che conférizcono alla zona wuna particolare
flsionomia;

la panoramicita;

lefiicienza det zervizi pubblici;

La presenza o meno nelle vicinanze di centri commerciali, uffict o mercati, e nel caso in
esame ¢ nota la vicinanza con importanti mete twristiche e con centri che offrono var
servizi Forto aeroporto etc. come Oibia;

Il grado di richiesta da parte del mercato locale di terven simili;

{Juest sono solo alouni tra 1 pitl impoertant element considerat per la valutazione delle
caratteristiche degli immobili necessari anche alla individuazione dei beni utli alla
comparazione.

Sono state esperite pertanto delle indagini di mercato intese a reperire i suddetti prezzi al
metro quadrate commerdale (parametre utlizzate nelle compravendite).

Parametro fondamentale nella comparazione e la superficie commerciale;

la superficie commerdiale del fabbricato viene determinata al lorde dei muri esterni e dei
muri divisori interni e di meta dei muri perimetrali interni. Alle verande/terrazze /cortli,
soffitte, sottetetd, vengone applicat epportuni cerretdivi in rapporte al coeffidente
unitario dell'abitazione.

Individuati i beni simili ed i relativi prezzi sul mercato (intesi al mq), definita la superficie
commerdale del bene oggetto di stima, si e preceduto alla valutazione del prezzo di
mercato del suddetto risolvendo l'equazione che confronta i walori dei fabbricati campione

con i relativi prezzi e riportando il parametre ottenute al fabbricate oggetto di stima.

Determinazione della superficie commerciale

In base alle considerazioni appena svolte, e stata calcolata la sup. commerdale del
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fabbricato specificatamente riportata nelle relativa tabella seguente, per i terreni si utilizza

la superfide catastale.

determinazione della superficie COMMERGIALE di beni pignorati
lpoala planc Eup. ;‘:RDA ansff. '"":SHM'
B appartamento TERRA + FRIM D 213,82 1,00 213,82
% % terrazze primo 75,00 0,25 18,75
§ E zaragetlocale d sgombero+cella  |terra BT 58 0.25 16,50
tot sup commerciale abitszione 232 57
Terreno sito in localita “TOVEDDU”

DATI CATASTALI destinazione d'uso ZONA URB in me
FOGLIC 2g MAPP. 231 SOPPRESSD
FOGLIO 29 MAPP. 234 SUGHERETO El 272
FOGLIO 2g MAPP. 246 SUGHERETO Hé& 712
FOGLIC 29 MAPP. 249 SUGHERETO Hé 535
FOGLIO 2g MAPP. 521 YIGNETO El 759
FOGLIO 29 MAPP. 522 VIGNETO st h | = 300
FOGLIO 20 MAPP. 824 YIGNETO El 169
FOGLIO 2 MAPP. 826 WIGNETO El 26
FOGLIO 29 MAPP. 827 SUGHERETO 53 34
TOTALE 280?
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determinazione del valore di mercato dei FABBRICATI

nella determinazione del valore a mq degli immobili, partende da un valore base per
immobili simili, sie proceduto ad opportune correzioni negative e pesitive, in
considerazione soprattutto

s del bucne state di conservaziene e manutenzione;

o dei materiali utlizzat nella realizzazione;

e ]a posizione favorevele;

della tipologia del fabbricato;

Le scrivente CTU, nella fase di determinaziene del pin probabile valore di mercato, ha
acquisito il valore OMI per la zena di Luras per le varie tipologie e varie zone riportate in
archivio, che si riferisce alle strutture residenziali, ai box, ai laboratori, con un intervallo tra
un valore minimo ed un valore max anche in base allo stato di conservazione e
manutenzione del fabbricato, modificato con opportuni correttivi, in considerazione delle
spedfidta del bene oggetto di stima. Sene state tenute in considerazioni le quotazieni
emerse da precedent stime di beni simili eseguite dallo scrivente ctu in aree limitrofe.
Sono state svelte quindi le oppeortune indagini presse agenzie immobiliari della zona e on
line, sulla base delle puntuali esservazioni sull'andamentc del mercato emerse dalle
suddette indagini, si e procedute ad una attenta mediaziene e ponderazione dei valori,
appertando le dovute correzioni in riferimento alle osservazioni sud dette.

Dall’attenta mediazione dei dati elaberat tramite l'applicazione del suddette metedo

estimative, si e individuato il valore unitario a mq, quantificato come segue.

VALORE FABBRICATO RURALE utilizzato come abitazione in € 550,00 a mq.
il valore dimercato dei beni oggetto di stima si otHene moltplicande il suddetto valore

unitario per la superficie commerdale precedentemente calcolata

tot sup commerciale abitazione mqg 232 57 X € 550.00= €127.91350
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determinazione del valore di mercato dei TERRENI

nella determinazione del valore a mq degli immobili, partendo da un valore base per

terreni simili, sié proceduto ad opportune correzioni negative e positive, in considerazione

soprattutto

» ]a posiziene favorevele molte vidna al centro urbane ;

» la posizicne di dirette accesso sulla strada provindale;

s la manutenzione e conservazione, le colture praticate;

s Porzioni di zona H& e 53, inedificabili.

¢ il vincolo sui terreni derivante dal citato contratto in comodato duso gratuito al sig.

con conseguente utilizzo della potenzialita edificatoria dei suddett

terreni a favore della realizzazione dell'abitazione del sig +C.E. N. 29
DEL 2013.

Nella fase di determinazione del piti probabile valore di mercato, seno state svelte quindi

le opportune indagini presso agenzie immobiliari della zona e on line, sulla base delle

puntuali osservazioni sull'andamento del mercato emerse dalle suddette indagini, si e

proceduto ad una attenta mediazione dei valeri, apportande le dovute correzioni in

riferimento alle osservazioni suddette.

Dall’attenta mediaziene dei dati elaborati tramite I'applicazione del suddette metedo

estimative, si e individuato il valore unitaric a mq.

il valore dimercato dei beni oggetto di stima si otHene meltplicandoe il suddetto valere

unitario per la superfide precedentemente calcolata:

Pertanto, tramite I'applicazione del suddette metede esimativo, si e individuato il valore
unitario, quantficato
in € 30,00 a mq per zone E1

in € 7,00 amq per zone H6 e 53

il valore di mercato del beni cggette di stima si otHene moltiplicande il suddette valore

unitario per la superficie commercdale precedentemente calcolata:
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IL VALORE COMPLESSIVO DEL TERRENO OGGETTO DI PIGNORAMENTO E'

TOTALE VALORE € 5474700

IL VALORE COMPLESSIVO DEL COMPENDIO PIGNORATO COSTITUITQ DAL
FABBRICATO E DAI TERRENTI AMMONTA A € 182 660,50

conchisioni

le ricerche e le successive analizi svolte sui beni oggetto del pignoramento hanno condotto
alla formulazione delle risposte ai singoli quesiti, nonché alla valutazione del pitl probabile
valore di mercato del bene.

Ritenendo di aver adeguatamente risposto ai quesiti proposti e di aver esaurientemente
gvolto 1’incarico affidatomi, nel ringraziare per la fiducia accordata, =i rimane a disposizione
per ogni eventuale chiarimento.

Lefteratura di viferimento:

o la valutazione degli immobili (Pirola);
o il conzulente tecnico del tribunale (DET);
o il manuale del consulente tecnico (Pirola)

Tempio Pausania, 20.01.2024

1l tecnico incaricato
ING. ANNA BPACLA ATSCGNT

Elenco allegati:

Allegato A : rilievo fotografico degli itnmohili (plico separato);

IN PLICO UNICO,

Allegato B: verbali di visite peritali, visure e Planimeirie catastali fabbricati e terreni ;

Allegato C: estratti concessioni edilizie; Certificato di destinazione Urbanistica del Comune di Luras; atio di matrimonio,
copia titolo di provenienza.

Allegato D: elenco trascrizioni;
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