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1. PREMESSA

MNella pubblica udienza del 27/03/2023, l'll.mo Giudice Dott.ssa Silvia CAMPESI, ha nominato
ed il 28/03/2023 conferito incarico professionale, previo giuramento di rito, allo scrivente Arch,
Marco Enrico TRIVWELLIM, iscritto all’'ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Sassari e
Clbia-Termpio al numero 265, con studio tecnico in Qlbia, alla via Venezia BEuganea n.16, di
redigere Ia stima di un immobile sito in FPalau ($5), in Via Giorgio Asproni n. 34/4-B-C,
localita La Capannaccia, oggetto di pignoramento nella procedura R.G.E. n. 148/2021.

L'immobile da stimare viene indicato guale bene pignorabile nell’atto notificato al debitore
I - 'ufficiale giudiziario in data 03/08/2021, su richiesta della SIRIO NPL s.rl.

& seguito di accordi con I'IVG e previa comunicazions alle parti, avvenuta con p.e.c. in data
07/06/2023, lo scrivente CTU stabiliva per il giorno 14/06/2023 alle ore 10:00 [inizio delle
operazioni peritali, con concomitante sopralluogo presso 'immobile oggetto di accertamento, ed

all'ora e giorno stakiliti, alla presenza dei signori:

I ccricato dellTstituto Vendite Giudiziarie (IVG),

avveniva la presa visione del luogo, 'identificazione dell'immobile, ma non I'accesso allo stesso,
per ['assenza del proprietario o di un suo delegato con disponibilita di chiavi, Nell'impossibilita di
valutare 'unitd immobiliare al suo interno, si & provveduto ad analizzare e ritrarre per via
fotografica gli spazi esterni di pertinenza. Atteso invano, si ¢ quindi congedato Iincontro con
intento di proseguire le operazioni appena possibile, una volta disponibili le chiavi di accesso

(verbale di inizio operazioni, rif. Allegato H.1),

FPrevia comunicazione alle parti, avvenuta con p.e.c. indata 06/11/2023, ilgiorno 20/11/2023
alle ore 10:00 avveniva la prosecuzione delle operazioni peritali, con concomitante sopralluogo

presso 'immobile oggetto di accertamento, alla presenza dei signori:

_, incaricato dell'Istituto Vendite Giudiziarie (IVG);
I o cricata dalla propriets per consentire I'accesso all’immobile.

51 & potuto accedere allinterno dell'unitd immobiliare e di seguito, sbrigate le formalita dirito,
si & proceduto al rilievo planimetrico del fabbricato, all’acguisizione delle necessarie informazioni
tecnico-costruttive relative, alla verifica dei confini catastali ed alla predisposizione di idoneo

servizio fotografico.

MNull'altro essendovi da verificare ed accertare, il sottoscritto dichiarava concluse le operazioni

peritali alle ore 11:00 (verbale di prosecuzione, rif. Allegato H.2),
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2. QUESITI E RELATIVE RISPOSTE

L’ egperto incaricato:

1) Verifichi, prima di ogni atthita, congiuntamente al custode, la completezza delia
documeniazione ex art. 567 c.p.c. (estratto dal catasto e certificati defle fscrizionf e
trascrizioni relative afffmmobile pighorato effeftuate sino al primo acguisto
anteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento oppure certificato
notarfie attestante fe risuftanze deffe visure catastali e def registri immobifiari)

segnafando immediatamente af giudice eventuall gravi mancanze.

Il sottoscritto CTU incaricato, ha provveduto ad esaminare gli atti del procedimento, ad
eseguire ogni operazione ritenuta necessaria, e ad esaminare | documenti depositati ex art. 567
c.p.c., ritenendo idonea, ma non completa, la documentazione agli atti. Si & guindi provveduto
ad acquisire guanto mancante (visure ipocatastali) al fine di poter analizzare e predisporre
'elenco delle iscrizion! e trascrizioni pregiudizievoli relativamente all’immobile pignorato nel

ventennio anteriore dalla trascrizione del pignoramento.

51 allega il certificato notarile gia presente in atti (rif. Allegato D.1),

2) Accerti fa conformita tra la descorizione attuale def bene (indivizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e gquefla contenuta nel pighnoramento
evidenziando, in caso df Hlevata difformita:

i se { dati fndicati in pignoramento non hanno mai fdentificato {fmmobife e hon
consentono fa sua unhivocs fdentificazione;
if.  se f dati indicati in pignoramento sono erronef ma cansentono Ffndividuazione
def bene;
fff.  sef datf indicati nel pignoramento, pur non corrfspondendo a quellf attuali, hanno
n precedenza individuato {fmmobffe rappresentando, fn questo caso, {a storia

catastale defl compehdio pighorato)

Mellatto di pignoramento il bene risulta correttamente descritto ed univocamente

identificabile. MNom sussiste difformita,

3) Proceda, ove hecessario, ad eseguire fe necessarie variazionf per 'aggiornamento def
catasto provvedenda, in caso di difforrita o mancanza df idonea planimetria def bene,

afla sua comezione o redazione ed alf‘accatastamenta delle unfta immabifiari non
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regofarmente accatastate, inserendo nefl'elaborato peritafe fa planimetria catastale;

La planimetria dell'unitd immobiliare depositata presso gli uffici del Catasto della Provincia

di Sassari (Foglio 8, Particella 4, Subalterno 2) & conforme allo stato di fatto attuale.

4)  Accertf fo stato di possesso def bene, con findfcazions, se ocoupato da terzf, del titofo
in base af guale & occupato. Ove {f bene sia occupato da terzi in base a contratfo di
affitto o focazione, verifichi la data df registrazione e di scadenza del contratto
assumendo nformazionf presso § debitore, {f terzo occupante o fe associazionf df
categoria ed effeftuando ricerche presso Ufficio def Registro con # nominativo
otteniuto attraverso fe informazionf assunte. In ognf caso fesperto acquisisca copia
dallfAgenzia defle Entrate di ogni contratfo registrato, anteriore o posteriore af
bighoramenta, avente ad aoggetto #f behe o parte def beni oggetto df esecuzione,
escfudendo dafi’alfegazione § soff contratti chifaramente risofti, scaduti o comiungue

non pil in essere.

L'unitd immobiliare in accertamento risulta a disposizione della Societa esecutata, che detiene
la piena proprietd in virtd dell’atto di compravendita del 28/10/2011 a firma del notaio Fancello
Gianni di Macomer (N, numero di repertorio 2960/2076, trascritto in Tempio Pausania in data
25/11/2011 aln. 11205 del Req. Gen. en. 7257 delReg. Part.; risulta quindi data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento (rif. Allegato F.1).

Dalla verifica effettuata presso 'Ufficio Territoriale di Glbia dell’Agenzia delle Entrate non
risultanc In vigore contratti privati registrati a nome della ||| o=ty o bene
pignorato (rif. Allegato F.2).

5)  Accertf se & stato emesso un proviedimento df assegnazione della casa confugale e
11 caso df risposta affermativar
{.  acgufsisca copia del decreto df assegnazione uniftamente ai provvedimento df
omaofogassentenza definitiva del giudizio;
if. verfichi se ff provvedimento df assegnazione sia stato trascritto;
i,  se trascritto, acquisisca copia integrale defla nota df trascrizione nonché copia
def certificato df stato df famigiia af fine df verificare se if confuge assegnataio
Hsfede nella casa famifiare unftamente a fighf minorf o maggiorenni che sf

presumono non autosufficfents sino al ventisefesimo anno di eta.

L'immobile a destingzione d'uso commerciale & intestato ad una societd a responsabilits
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limitata, non risulta occupato da eventuale coniuge separato o ex coniuge dell'esecutato, né

tantomeno sussiste un provvedimento di assegnazione,

) Predisponga, effeftuate opportiune verifiche presso NAgenzia def Temftorio, efenco
delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli /o a favare (ipoteche, pignoraments,
sequestt, domande giudiziali e servitt) gravant sugfi immobili pignorati sino al
primo acguisto anteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento,
v compresf § vincolf derivanti da contratti incidenti sufla attitudine edfficatoriz delfo
stesso, { vincoff connessi con i suo caratfere storico-artistico, ovvero dof natura
haesaggistica e simili, atti df asservimenta urbanistici e cessionf df cubatura,
convenzioni matrimonialf e provvedimentf df assegnazione deffa casa al confuge, afttf
pesf o fimitazioni d'uso (onerf reali, servitls, uso, abitazione, obbligazioni propter rem
et simiiia); rifevi ['esfstenza dif diritti demaniali (df superficie o servitlr pubbliche), usi
cfvici, ifvelli, censa, convenzioni df diritto pubblico df qualungue natura, evidenziando
gff eventuali onerf of affrancazione o riscatto; segnali infine esistenza of aftri vincolf
df hatura reale o personale conoscfutf, anche se non traschtti (ad es. seguestH

penali).

6.1 Iscrizionl e trascrizioni prediudizieyvaoll

Sulla base delle ispezioni ipotecarie effettuate (rif. Allegati da D.2 a D.7) e della
documentazione depositata nei fascicoll, con riferimento alle verifiche eseguite presso la

conseryatoria & stato possibile predisporre 1 seguenti elenchi:

Immobile sito nel Comune di Palay (559

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana, Foglio 8 Particella 4 Subalterno 2

TRASCRIZIONI CONTRO SOGGETTI

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

S g verbale di PIGNORAMENTS [TMMOBILI Req. Reg. SIRIO NPL SRL
23/09/2021 P. Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Part. Gen.
TRIBUNALE DI TEMPIQ PAUSARNIA 7010 9577 _

Rep. 842 del 03/0B/2021
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ISCRIZIONI CONTRO SOGGETTI

BAMNCA
PORPOLARE DI

IPOTECA YOLONTARIA BERGAMO SPA

derivante da COMCESSIOME & GARANZIA Reg. Reg.
MNota del

20/09/2010 DI MUTUG FONDIARIO Part. Gen.
P, Ufficiale ROMAGSNO GIUSEPPE WERTHER | 2558 10003 -

Rep. 198958/10362 del 1&/09/2010

BaMNCA
POPOLARE DI
AMNNOTAZIONE & ISCRIZIONE BERGAMO SPA

; Reg. Reg.
A Rl FRAZIONAMENTO IN QUOTA J 2

Part. Gen.
19X09X2011 F. Ufficiale FAMCELLD GLAMNMI 16073 a{11 -
Fep. 2621718324 del 04/08/2011

Si precisa che I'immobile in oggetto & pervenuto in piena proprieta all'esecutato |||||KGKGzG_G
per atto di compravendita del 28/10/2011 a firma del notaio Fancello Gianni di Macomer (WU,
numero di repertorio 2960/2076, trascritto in data 25/11/2011 al n. 11205 del Reg. Gen. e n,

7257 del Reg. Part,, veﬂditore_.

6.23 Vincoli efo diritti gravanti

Il diritto sul fabbricato sito nel territorio Comune di Palau (55) cosi risulta;
(MN.C.E.LL F8 P4 52)

I o i propricta per 1/1

I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico.

MNon sussistono sul bene pignorato vincoli di natura artistica o storica, né di natura alberghiera
di inalienabilita o di indivisibilita, ng esistono diritti demaniali di alcun genere o usi civici, né

convenzioni di diritto pubblico di gualungue natura.

Sussistono altresi vincoli di natura urbanistica, estesi a tutta la porzione di territorio su cui

insiste l'intero fabbricato, derivanti da:

— vincolo di cui al .M. del 12/05/1966, pubblicato sulla G.U. n. 197 del 09/08/1966,

“Drichiarazione di notevole interesse pubblico dell’intero territorio comunale di Palau
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{Sassari)”, ai sensi della Legge n, 1497 del 29/06/1939 (rif. Allegato E.5.1);

— Piano Paesaggistico Regionale (P, P, R, LR n. & del 25/11/2004, approvato in via
definitiva con D.P.G.R. n. 82 del 07/09/2006, ad oggi ancora in vigore (rif. Allegato
E.5.2-3).

Resteranno a carico dell’acguirente le formalitd e oneri relativi alle difformitd urbanistiche,
MNon esistono altre formalita, vincoli od oneri gravanti sul bene che resteranno a carico

dell’'acguirente,

7} Accertf fesistenza of vincoli o onerf dif natura condominfale, ove esistenti; reperisca
haminativo e ff recapito delfamministratore def condominio e fe tabeffe milfesimalf
aggfornate; accerti fimporto annuo delfe spese fisse df gestione o di manutenzione,
f'entita dif eventuali spese straordinarfe giz deliberate, anche se ff refativo debito non
sfa scaduto, fammontare deffe spese condominialf nhon pagate negff uftimi due annf
anteriori affa data della stima e indichi, se noti, {'esistenza e i corso df eventualf

brocediment! s bene pighorato.

L'unita immobiliare, pur essendo parte di un complesso edilizio, & di fatto indipendente e non

risulta abbia vincoll di natura condominiale.

8) Accertf iz conformita deliz  costruzione alfe autorizzazioni o concessions
amministrative e Fesistenza o meno di dichiarazionf df agibfiita; in caso di costruzione
reafizzata o madificata in violazione delfa normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagiiatamente fa tipofogia deglf abusi riscontrati assumendo informazionf presso
fe autorfta competenti. In caso apere abusfve controiff fa possibilitd di sanatorfa ex
att. 36 D.P.R. 6.06.2001 n. 380 e gif eventuali costi deflz stessa; aftrimenti, verffichf
Feventuafe presentazione di istanze df condono fndicando # soggetto istante e fa
hormativa i forza defla guale fistanza sfaz stata presentata, fo stato def
brocedimento, § costf per i conseguimento def titolo i sanatoria e fe eventualf
obiazionf gid comrrfsposte o da cortispondere; in ogni affro caso verifichi, af finf df
istanze of condono da parte deliaggiudicatario, se gff frmmobili sf trovino nelfe
condizionf previste daffart. 40 connma 6 L. 28.02.1985 n. 47 o dalf'art. 46 comma 5

D.R.P 6.06.2001 n. 380 specificando if costo per i consegufmento delfa sanatoria.

& seguito di accesso agli atti effettuato presso 'Ufficio Tecnico del settore Urbanistica del

Comune di Palau si & potuto riscontrare guanto segue (rif. Allegato F.3).
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In loco preesisteva un fabbricato/rudere monopiano sin da almeno il 1963,

& seguito di domanda per ottenere il permesso di esecuzione di lavoriedili per demolizione
e ricostruzione, a norme di ||l orot 3045 del 29/07/1968, con parere favorevole
della Commissione di Edilizia locale espresso in data 01/03/1968, e data 'estrema vicinanza
al ciglio stradale della 5.5, 133, il 28/01/1969 & stato emesso un MNulla QOsta della
“Soprintendenza ai Monumenti e Gallerie per le Province di Sassari e MNuoro” per regolare
I'esatta distanza da mantenere con la nuova costruzione.

In data 17/10/1997 & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 69/97, a nome -
-, per |a realizzazione di un fabbricato ad uso abitazione e locale commerciale, costituito
dan. 2 locali commercialie n. 1 unita ad uso abitativo al piano terra, e n. 2 unitd ad uso
abitativo al piano primo, oltre ampio garage in un livello interrato (rif. Allegato E.2.1.

In data 15/03/1999 & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 05/99, a nome -
-, guale variante in corso d'opera della precedente, con la quale sono stati autorizzati
ampliamenti volumetrici dei due locali commerciall presenti al plano terra (rif. Allegato
E.2.2).

In data 27/04/2007, prot. 7178, & stata inviata comunicazione al sensi dell’art. 15 L.R. n.
23/1935 con richiesta di completamento opere accessorie e finiture (rif. Allegato E.2.3).

In data 14/08/2007, Prat. Edil. n. 224/2007, a seguito di domanda presentata in data
13/07/2007, prot. M. 11489, & stata autorizzata 'Agibilitd dell'immobile destinato ad uso
commerciale per le unita con tale destinazione (rif. Allegato E.4.1-2).

L'unitd commerciale oggetto di pignoramento, nella sua configurazione attuale, non &
conforme  all'ultima C.E. del 15/03/1999, per la diversa collocazione e dimensione
planimetrica del locale servizi igienici (rif. Allegato E.3.1-2-3).

E alguanto probabile che le modifiche planimetriche e valumetriche siano avvenute
successivamente al 2007, con l'accesso agli atti effettuato non si avuto riscontro di eventual
pratiche urbanistiche inerenti tali opere, che pertanto si configurano come non conformi.

Tale difformita, non interessando né la superficie utile, né la volumetria, ne la destinazione
d’'uso, non necessita di demolizione e ripristino allo stato autorizzato, ed & sanabile con una
pratica urbanistica da inoltrare allo sportello SUAPE del Comune di Palau, Al fini della
regolarizzazione & previsto il pagamento di una sanzione amministrativa pecuniaria ai sensi
dellart. 8comma l e 2 della LR, 11/2017, pari a € 1.000,00. Data |a natura della difformita,
non & prevista sanzione penale;

La pratica urbanistica di accertamento prevede dei costi aggiuntivi, relativi ai diritti di
istruttoria SUAPE (€ 150,00), ai diritti di segreteria (€ 150,00), ai bolli di legge (€ 32,00,

e all'onorarico del Tecnico incaricato, il quale importo, definitivamente soggettivo, non &
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guantificabile in guesta sede.
L'importo totale per sanare |la difformita e di € 1.332,00, oltre all'onorario del Tecnico,
Tale importo, comungue soggetto a possibill variazioni indipendent! dalle considerazioni

appena esposte, seppur minimamente contribuisce a diminuire il valore di dell’immobile.

8)  Indichi I'utilizzazione prevista daffo strumento urbanistico comunale, acquisendo, hef
casao df terrend, # certificato of destinazione urbanistica; faddove # C.D.U. non sia

hecessario alfeghi copia def piani urbanisticl.

Approvato con-dellbera consiliare n. 35 del 11/08/2020 il ritiro del P.LLC, in via di adozione,
lo strumento urbanistico attualmente vigente sul territorio del Comune di Palau &
Programma di Fabbricazione, datato 1970, nella sua variante generale pil recente.

L' immobile oggetto di pignoramento ricade in zona B2 di completamento delle frazioni; in
tale zona & consentita, tra le varie, la destinazione d'uso commerciale, residenziale e di servizi
strettamente connessi con essa (rif. Allegato E.1),

Mello specifico, la localita La Capannaccia, considerata frazione/centro minore, & soggetta
alle regole di un Piano di Lottizzazione convenzionato approvato in via definitiva con
Deliberazione del Consiglio Comunale n. 33 del 28/03/1995, e successivamente con Variante

approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. & del 23/02/2010 (rif. Allegato E.1).

I0) Dica, per [ beni pignorati pro guota, se limmobife sia comodamente divisibile in
hatura; proceda in caso df comoda divisibilita alfa formazione df un fotto da assegnare
a parte esecutata corrispondente al valore defla sua quota df spetianza e prevedendo
gif eventuall conguaglf in danaro; proceda in caso df hon comoda divisibilita alfa stima
dellintero, esprimendo compiutamente # giudizio di indivisibilita e fornisca quindi fa

valutazione della sola quota quale frazione def valore stimato per Hintero fimmobile.

L'immobile & pignorato per intero e per sua conformazione e sviluppo non & divisibile in
natura, pertanto pud essere formato un solo e unico lotto. MNello gpecifico:
lotto UNICO:. unitd immobiliare di cui al Foglio 8, Particella 4, Subalterno 2 del Catasto
Fabbricati del Comune di Palau (357,

Si procederd pertanto alla stima dell’immobile per il suo intero (100547,

11) Valuti fa possibiiitd df vendere [ benf pignoratf in uno o pfu fotti: provveda, in
guest’uftimo caso, alla foro formazione, possibifmente rispettando fa tipofogia

complessiva del bene come originariamente acguistato da parfe esecutata e
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comingue evitando eccessfve frammentazioni in fotti; in ognf caso descriva fe vie df
accessn, pedonale /o carrafo, ad oghi singofo fotto evitando fa formazione di
creazione di lotfi interclusi e redigendo eventualmente apposito schema

grafico espficativo.

Il bene, cosi come costituito, pud essere venduto in un unico lotto,

I2) Descriva, previo necessario accesso allinterno, fmmobife pighorato indicando:
comihe, ubicazione, focalfta, via, numero civico, scalfa, pifano, intemo; caratterstiche
mterne ed esteme; supetficle commerdale complessiva, aftezza fnterna utile,
superticl nette, condizionf df manutenzione; confinf, dati catastafi attuali ed eventualf
pertinenze e accessorf. Qualora sf fratti of pit immobili pignorati, fornisca fa

descrizione ahalitica df dascuno def benf compresi nel lotta.

12.1Dati catastall

L'immobile & regolarmente censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Palau, Provincia
di Sassari, al Foglio 8, Particella 4, Subalterno 2, categoria Cf1, Classe 1, consistenza 97 mq,
superficie catastale 106 mag, rendita Euro 2.289,40 (rif. Allegato C.1-2-3).

E altresi depositata la planimetria catastale dell’'unita immobiliare, corrispondente allo stato
di fatto attuale {rif Allegato C.4).

12 2)Caratteristiche generali e insediative

L'immobile oggetto di pignoramento & la porzione di un fabbricato ubicato nel territorio del
Comune di Palau (55), in localita La Capannaccia, Yia Giorgio Asproni n, 34/4-B-C,

Risulta essere al piano terra di un fabbricato a tre livelli {di cui uno interrato) a
destinazione residenziale e commerciale, sito in posizione tangente alla 5.5, 133 che,
collegando Palau con Tempio Pausania, passa attraverso la piccola localita,

Tale insediamento risulta isolato rispetto alla conformazione urbana di quella parte del
territorio, ma la connessione con la menzionata strada statale permette di poter usufruire dei
servizi presenti nelle altre localitd poco distanti. Non mancano le strutture di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Mel centro urbano di maggior riferimento, Falau, distante circa & km e raggiungibile
agevolmente percorrendo |a strada statale, si possono trovare la maggior parte dei servizi
necessari (farmacie, negozl al dettaglio e centri commerciali, luoghi di culto, scuole, gli istituti
di credito); il porto e aeroporto di Olbla, principali riferimenti del Nord Sardegna, distano
rispettivamente di 45 e 48 km (rif. Allegato B.1-2-3).
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12 3Caratteristiche distributive

L'unitd immobiliare principale, di sviluppo oblungo, con caratteristiche distributive semplici ed
orientata approssimativamente secondo 'asse Est-Ovest, si compone dilun unico livello, posto
ad una guota di circa 25 cm dal plano di campagna circostante e fino a circa 80 cm dal piano

stradale prospicente;

Gli spazi interni sono composti da un'unica zona, comprendente due ambienti formalmente
uniti e comunicant! con continuitd, con funzione di zona di vendita di superficie utile pari a circa
33 mg, e un locale oblungo adiacente alla parete perimetrale posteriore Est, utilizzato come
bagno di servizio, di superficie utile pari a circa & mq; 'altezza utile interna & pari am 3,02 circa
al solaio e m 2,62 sotto le travi strutturali che occupano gli assi centrali del soffitto. Seppur
contigui e comunicanti dall'interno, al due locali si pud accedere distintamente dal portico frontale

esterno. E inoltre presente un accesso posteriore di servizio.

Esternamente sul fronte Sud, nonché lato principale e dingresso allunitd, & presente un
portico pavimentato di circa 31 mg e altezza m 3,07, posto ad una quota leggermente inferiore
della pavimentazione interna e coperto dal solaio di una terrazza di altra proprietd; al portico si

accede da alcuni scalini presenti lungo confine bordo strada,

Il tutto risulta semplice, funzionale e ben distribuito (rif. Allegato B.4).

12 dyCaratteristiche costruttive

Dal punto di vista costruttivo 'unita immobiliare avere le seguenti caratteristiche:

FOMNDAZICNI perimetrali e centrali continue in conglomerato cementizio armato, realizzate

con calcestruzzo e armatura metallics;

YESPATL di sottofondo realizzati con pietrame sciolto di diversa pezzatura, disposto in opera a

mano e finitura con ghiaietto fing;
STRUTTURA PORTANTE VERTICALE in conglomerato cementizio armato;
SOLAIO di interpiano in latero-cemento;

STRUTTURA LI TAMPOMNAMEMNTO perimetrale in blocchi di calcestruzzo dello spessore unitario
di cm. 25,

TAYOLATI INTERNI realizzati con mattoni forati di laterizio dello spessore di cm. 8, disposti in

foglio e legati con malta cementizia;

MASSETTI in calcestruzzo dosato a q.li 2.50 di cemento, con spessore di cm. 10, con

interposta rete elettrosaldata;
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INTOMACT INTERNI del tipo civile, in malta cementizia, dosata a q.li 4.00 di cemento per

metro cubo d'impasto, dello spessore di circa mm. 15;

INTOMNACI ESTERMNI del tipo civile, in malta cementizia, dosata a g.li 4.00 di cemento per

metro cubo d'impasto, dello spessore di circa mm. 15;

tutte le superfici murarie intonacate sono tinteggiate; quelle interme presentano piccoli
ammaloramenti evidenti, ma circoscritti, soprattutto lungo la base delle pareti perimetrali
confinanti con l'estermo e agli angoli di intersezione con il soffitto; le superfici esterne ne
presentano alcuni di lieve entitd, prevalentemente distribuiti in prossimitda del piano di
pavimentazione esterno. Sono evidenti alcuni forl per predisposizione impianti lungo la superficie

del muro esterno Est,

PAVIMENTAZIONI INTERMNE in gres porcellanato delle dimensioni unitarie di cm. 31x31, in

opera su letto di malta cementizia;

FAVIMENT AZIONI ESTERME del portico in gres porcellanato delle dimensioni unitarie di cm.
A0wd0,

SOGLIE e BANCALL in lastre di granito dello spessore di cm. 3, non levigate,

RIVESTIMENT O e PAVIMENTAZIOMNE BAGMNI in ceramica monocottura delle dimensioni unitarie
dicm. 16x%16 per il pavimento e le pareti, in opera previa stesura di idoneo collante; irivestimenti

raggiungono un'altezza di circa 1,92 metri;
INFISSI INTERMNI in legno, completi di ferramenta di chiusura;

INMFISSIESTERMI in alluminio verniciato color verde, con vetrocamera, ferramenta di chiusura

senza sistema di oscuramento;

APPARECCHI IGIEMNICO-SAMITARI ceramici di tipo corrente; RUBIMNETTERIE sia con

miscelazione meccanica a doppio comando che monocomando;

IMPIANTO ELETTRICO sottotraccia, realizzato in conformitd alle norme vigenti al tempo

dell'edificazione, con utilizzatori tipo Bicing;
IMPIANTO DI RISCALDAMEMNT O non presente;

IMPIANTO DI RAFFRESCAMENTCO autonomo, costituito da un climatizzatore con n. 2 split

interni, con motore esterno installato a pavimento lungo |a parete esterna Est;

IMPIANTO IDRICO E FOGSMARID realizzati sotftotraccia con collegamento alle rispettive
condotte pubbliche;

Mel complesso, Funitd immobiliare, pur non essendo di recentissima edificazione, si presenta
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in normale stato di conservazione, con la maggior parte delle finiture, sia interne che esterne,
che denotano segni del tempo e dellincuria per il non utilizzo, Attualmente i locali risultano

sgombri da arredo o attrezzature, escluso per un certo guantitativo di rifiuti {rif, Allegato A).

13) Determini # complessivo valore delf immobife, indicando anche if valore delle singole
componenti def fofto, considerando fo stato df conservazione dello stesso; nel caso df
pfgnoramento defla sofz nuda proprieta o del solo usufrutto determini, previa
verifica defia permanenza in vita delli‘usufruttuario al momento delfa stima,
i vafore del dirftto pignorato applicando | coefficienti fiscafi af valore stimato
delliinterar nef caso of immobifi abusivi & non sanabili indfchi if valore def ferreno,
detraendo § costi df ripristino def fuoghi. Neffa determinazione def vafore FMesperto
provvederd af cafcolo dellfa superficie deli immobife, specificando quelia commerciale,
def vafore per metro quadrato e def valore complessivo esponendo anhaliticamente gif
adeguamenti e fe correzionf df stima, N indusa fa riduzione def valore df mercato
praticata fassenza della garanzia per vizi def bene venduto e predisando taff
adeguaimenti in manfera distinta per oneti df reqgofatizzazione utbanistica, lo stato df

uso e df manutenzione, fo stato di paossesso e gif onerf giuridicy,

12 11 Determinazione della superficle commerciale

Per il calcolo della superficie commerciale dell'unita immobiliare, il principio adottato fa
riferimento al .P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume metro quadrato di superficie catastale

quale unita di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

Poiché tale unitd & composta da superficie principale e da superfici accessorie, per otteneare
la superficie commerciale occorre omogeneizzare, con opportuni coefficienti di ragguaglio, le
superfici accessorie a quella principale; i coefficienti adottati sono quelli codificati nel “Manuale
della Banca Dati dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare” (allegato 2 ISTRUZIONT PER (A
DETERMINAZIONE DELLA CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI
DATT DELLOSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE), pubblicato nel 2009 dall’Agenzia del

Territorio.

La superficie commerciale risulta essere (rif. Allegato B.4):

Vani principali e accessorf diretti (superficie forda)

Unita principale (101,40 % 100%% = 101,40 mq

Partinenze esclusive df ornamento (superficie omogenelzzata)
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Porticato (31,10 % 30%) = 933 mg
Superficie commerciale complessiva =110,73 mq

leggasi centodied virgola settantatre metri guadratf

13 .2 Calcolo del valore del bene al lordo degli oneri da dedurre

Trattandosi di un’unitd immobiliare a destinazione d'uso COMMERCIALE si ritiene corretto
procedere alla determinazione del valore del bene applicando il criterio sintetico/comparativo;
esso permette di determinare il pid probabile valore di mercato del bene in oggetto in base ai
prezzl medi di mercato verificatisi in “loco” a data attuale per immobili comparabili, aventi
caratteristiche simili, sia intrinseche che estrinseche.

Mel caso gpecifico il parametro preso come riferimento & |a superficie commerciale espressa
in mg, cosi come calcolata nel precedente punto "13.1. Determinazione della superficie

commerciale”
VAL ORE suima (€) = SUP commerciaie (mag) x Valore unftario medio (€/mg)

Il metodo ci permette di accertare con la maggiore approssimazione possibile il valore cercato
assumendo | prezzi medi unitari di mercato correnti nella stessa zona o assimilabili, applicati in
fabbricati gi& venduti con caratteristiche tipologiche, di epoca e considerando perd beni in ottimo
stato di conservazione a cul, come accennato, si decurteranno le spese di ripristino legate alla
reale conservazione dell'immobile,

& tale scopo si & proceduto all' acquisizione di informazioni e datl in modo tale da poter
impostare un sistermna di riferimento sul guale poter inserire 'immobile da equiparare.

51 sono esclusi dalla comparazione tutti quel valori considerati eccezioni affinchée il giudizio di
stima fosse il risultato di un'indagine riferita ad un mercato normale e non condizionato,

E chiaramente possibile, essendoc un regime di libera compravendita, una variazione in
aumento o diminuzione del valore pari al 3 - 5%,

Juesta possibile oscillazione & da imputare alla molteplicita dei fattori che influenzano il
mercato e alla complessita del mercato edilizio In questo periodo di crisi economica,

Sul piano dei parametri che concorrono alla determinazione del valore di mercato del bene in

esame particolare rilevanza sono stati associati a:

- localizzazione (posizione rispetto al servizi, ai centri commerciali ed alle vie di
comunicazione della zona),

- previsioni di plano,
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- pregio ambientale e panoramicita;

- grado di finitura e pregio dei materiali;

- gtato di manutenzione delle strutture e delle finiture;
- etd dellimmobile;

- consistenza;

- dotazione di impianti;

- wincoli di occupazions,

- divisibilita in lotti da vendere separataments;

- situazione normativa, amministrativa e catastale;

- richiesta di mercato;

Trattandosi di un'unita immobiliare di dimensioni medio-piccole, fatte le dovute considerazioni
relativamente ai parametri di valutazione e lo stato di conservazione, si & potuto desumere un

valore di mercato pari a

2.600,00 €/mq
lecgasi duemilaseicento/00 euro al metro quadrato

& sostegno di tale valutazione intervengono anche | valori presenti nella banca dati delle
guotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immcobiliare (OMI) dell’ agenzia dell’Entrate,
individuate per abitazioni civili a destinazione d'uso commerciale in zona periferica (E2) del
Comune di Palau (55), e le cui variazioni negli ultimi anni si riportano in allegato (dal 1° semestre
del 2014). E evidente che i valori analizzati per le tipalogie “negozi in stato conservativo normale”
evidenziano sostanzialmente la costanza della valutazione da un anno all’altro durante gli ultimi

10 anni, senza alcuna fluttuazione (rif. Allegato G.1).
Ricordando che la superficie commerciale risulta di 110,73 mq otteniamo:

VALORE wma = 110,73 mg x 2.600,00€/mg = £ 287.898,00

leggasi Euro duescentottantasettemilaottocentonoy antotto,/00

13,3 Calcalo deali oneri da dedurre

Risulta necessaria la riduzione del valore per vizi del bene ed oneri di regolarizzazione
urbanistica non eliminabili nel corso del procedimento, pari a non meno di € 1.332,00, oltre

guanto non esattamente guantificabile in questa sede,
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13 ) Determinazions del valore di mercato

Sulla base delle considerazioni e del calcoli effettuati & con un margine di discrezionalits
dovuto ai costi di regolarizzazione dell'immobile non esattamente quantificabili in via teorica, si
determina il valore di mercato dell’'unitd immobiliare sita in Palau (55), via Giorgio Asproni .
34/4-B-C, localita La Capannaccia, distinta al Catasto Fabbricati come Particella 4 Subalterno

2 del Foglio 8, in cifra tonda pari a
€ 286.000,00

leggas Euro duecentottantaseimila/00

In ossequio a quanto richiesto, ritenuto di aver dettagliatamente ed approfonditamente
risposto & tutti | guesiti, il CTU provvede al deposito sul portale on line della perizia,

& disposizione per chiarimenti ed integrazioni

Clbia, 30 aprile 2024 ILCTU
arch. Marco Enrico Trivellin

(documento firmato digitaimente)

Documentazione allegata:

Allegato A - Documentazione fotografica del beni
Allegato B - Rilievi dello stato di fatto

Allegato C - Visure e planimetrie catastali
Allegato D - Visure ipotecarie

Allegato E - Documentazione edilizia ed urbanistica
Allegato F - Documenti giuridici e amministrativi
Allegato G - Tabelle delle quotazioni immobiliari

Allegato H - Yerbali e comunicazioni delle operazioni peritali

Olbia, 30 aprile 2024 LTy

arch. Marco Enrico Trivellin
(documento firmato digftalimenta)
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