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1. PREMESSA

Mella pubblica udienza del 16/11/2023, lill.mo Giudice Dott.ssa Federica LUNARI, ha
nominato ed il 17/11/2023 conferito incarico professionale, previo giuramento di rito, allo
scrivente Arch, Marco Enrico TRIVELLIM, iscritto all'ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia
di Sassari e Qlbia-Tempio al numero 265, con studio tecnico in Glbia, alla via Yenezia Euganea
n.16, di redigere Ia stima di due immobili sito in Palau ($5), in Yia del Mirto, localitd Baragge,
oggetto di pignoramento nella procedura R.G.E. n. 152/72020.

Gli immoebili da stimare vengono indicati quali beni pignorabili nell’atto notificato al debitore,

I - -fficile giudiziario in data 23/09/2020, su richiesta della BANCO

BPM s.p.a..

& seguito di accordi con I'IVG e previa comunicazione alle parti, avvenuta con p.e.c. in data
21/01/2024, lo scrivente CTU stabiliva per il giorno 12/02/2024 alle ore 10:00 l'inizio delle
operazioni peritall, con concomitante sopralluogo presso 'immobile oggetto di accertamento, ed

all'ora e giorno stabiliti, alla presenza di:

I ccricato dell'Tstituto Vendite Giudiziarie (IVG);
I - torc esecutato,

avveniva la presa visione del luogo, lidentificazione dellimmobile, e 'accesso allo stesso;
sbrigate le formalitad di rito, si & proceduto al rilievo planimetrico del fabbricato, all’acquisizione
delle necessarie informazioni tecnico-costruttive relative, alla verifica del confini catastali ed alla

predisposizione di idoneo servizio fotografico, sia degli spazi interni che di quelli esterni,

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

peritali alle ore 11:00 (verbale di inizio operazioni, rif. Allegato H.1),

2. QUESITI E RELATIVE RISPOSTE

L'esperto incaricato:

1) Verfichi, prima di ogni attivita, congiuntamente af custode, la completezza delfa
documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto dal catasto e certificati delle fscrizioni e
trascrizionf refative affimmobife pignorato effettuate sino al pHimo acoquisto anterfore af
ventennfo dalfa trascrizfone def pignoramento oppure certificato notarife attestante fe
fAsuftanze deffe visure catastali e def registri immobiliai) segnalando immediatamente

af giudice eventuali gravi mancahze.
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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 la documentazione agli atti. 31 & comungue provveduto ad effettuare

una ispezione ipotecaria di verifica al fine di poter analizzare e predisporre 'elenco delle iscrizioni

e trascrizioni pregiudizievoli relativamente all'immobile pignorato nel ventennio anteriore dalla

trascrizione del pignoramento.

Siallega il certificato notarile gia presente in atti (rif. Allegato D.1).

2) Provveda ad acquisire:

i) planimetria catastafe;

) rutt f Htoff edifizi (ffcenze, concessfioni, permessi df costruire, condoni efc.) e gif
efaborati grafic deff uftimo titolo valido e comungue Fultimo efaborato Hguardante
i bene nefia sua totalita;

i) certificato di abitabilitasagibifita ove esistente;

iv) anche se anteriore af ventennio, copia fntegrafe del titalo di provenfenza hegoziale
af debitore delf immobife pignorato;

V) eventuali dichiarazionf df successione successive al titofo negoziale, segnalando

fmmediatamente af Giudice deffi Esecuzione eventuale mancanza deffa nota df

trascrizione delf atto di accettazione espressa o tacita delf ‘eredita.

Sirimanda agli allegati {rif. Allegato C.4, E.2-4, E.5, F.1).

3} Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,

piano, interno, dati catastafi e confinf) e gquells contenuta hel pighoramento

evidenziando, in caso di Hlevata difformita:

)  se { dati indicati in pignoramento hon hanno mai fdentificato [fmmobife e non
consentono fa sua unfvoca fdentificazione;
ff)  seidati indfcati fn pignoramento sono erronef ma consentono {individuazione def

i)

hene;

se f dati indicati nef pignoramento, pur hoh cortispondendo a quelli attuali, hanno
in precedenza individuato ffmmobife rappresentando, n guesto caso, {2 storfa

catastale del compendfo pignorato.
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Mell'atto di pignoramento | beni, pur indicando una localitd invece di un preciso indirizzo
urbano, risultano correttamente descritti ed univocamente identificabili. MNon sussiste

diffarmita.

4) Proceda, senza Hohiedere autorizzazione defl giudice, ad eseguire fe necessarie
variazionf per aggiornamento del catasto, sfza esso Catasto Terreni o Catasto
Fabbricati, fino ad un fmporto massimo df spesa complessiva pari ad € 1.500,00 oftre
accessorf df legge; gualora le variazioni catastali dovessero comportare una spesa
maggiore gif eshorsi dovranno essere autorfzzati dal giudice su specifica istanza
deff'esperto e n detto caso FMesperto dovra indicare in detffa istanza una sintetica
descrizione defifmmobfie e def suo stato in modo che {f giudice possa valutare 2

convenfenza of detie spese.

La planimetria dell'unitd immobiliare Subalterno 40 (Foglio &, Particella 2714) depositata
presso gli uffici del Catasto della Provincia di Sassari & difforme allo stato di fatto attuale; tale
difformitd & assolutamente di scarsa rilevanza, trattandosi di una porzione di muro in diversa
collocazione allinterno diun vano, e non ha rilevanza catastale perché non influente sulla
dimensione e distribuzione degli spazi interni e, di conseguenza, sulla corretta determinazione
della rendita, e pertanto non comporta I'obbligo della presentazione di una nuova planimetria
in catasto (rif. Allegato C.4).

5} Alleghi, avendone fatio richiesta presso | competenti uffici dello stato civife, ff
certificato of stato fibero o [lestraffo per rassunto delizfio of matrimonio deglf
gsecutati titofarf degff fmmobiff pignorati (nef caso in cuf non sfa noto § comune i cuf
& stato contratto # matrimonio, tale fuogo sard desunto dal certificato di matrimonio
Hehiedibife nef comune df resfdenza); i caso df convenzioni matrimonialf particolarf
diverse da queffe statuente fa separazione def beni, acquisisca copia delle stesse presso

f competenti uffic:

Si allega “Certificato di Stato Libero” a nome dell'esecutato ||| GG cmes=c in
data 29/01 /2024 dall'Ufficio anagrafe del Cormune di ||| f. Anegato F.2).

6} Accerti fo stato df possesso def bene, con Hndicazione, se occupato da ferzi, def Hiolo
in base al guafe & occupata. Ove if bene sia occupato da terzi in base a contratto di
affitto o focazione, verifichi la data of registrazione e di scadenza del contratio

assumendo informazioni presso #f debitore, i fterzo occupante o fe associazioni df
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categoria ed effetfuando ricerche presso {Ufficio def Regisiro con i nominativo
oftenuto attraverso fe informazioni assunte. In ognf caso Fesperto acqiuisisca copia
daflAgenzia delfe Entrate of ognf contratto registrato, anterfore o postetiore af
pighoramento, avente ad oggetffo §f bene o parte def beni oggetto df esecuzione,
esciudendo dalf’allegazione f soff contratti chiaramente risofti, scaduti o comundgife Ron

pir in essere.

Le unitd immobiliari in accertamento risultano a disposizione del soggetto esecutato, che ne
detiene l'usufrutto sua vita natural durante in virtd dell’atto di compravendita del 19/09/2005 a
firma del notaio Giuliani Glanfranco di Olbia ($5), numero di repertorio 20044736392, trascritto
in Tempio Pausania in data 30/09/2005 al n, 10771 del Reg. Gen. & n. 6978 del Req. Part,;
risulta quindi data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento (rif. Allegato F.1),

Dalla verifica effettuata presso 'Ufficio Territoriale di Olbla dell’agenzia delle Entrate non
risultano in vigore contratti privati registrati a nome dell’'esecutato relativi ai beni pignorati
(rif. Allegato F.3).

7) Quafora {‘esperta rifevi fesfstenza of un contratto opponibffe afla procedura o
comungue fo stato of occupazione defffmmobile da parfe di soggetto terzo alla

procedura in forza di contratto non opponibife, Nesperto

{}  segnalerg fmmediatamente la cfrcostanza af giudice per iz nomina df custode

finalizzata af recupero def frutti oivifi;

i) valutersd, af sensi delfart. 2923 c.c., se if canone patiuito & congrro: in particolare
Pesperta ndichi if giusto cortfspettivo per Fimmobife oggetfo df focazione facendo
riferimento af valore df mercato esistente alla data of condusione def contratio (o,
in caso df Hnhovo anche tacito, alla data del Hnnova) e guelfo Hsultante da
eventualf precedent! focazioni, indfcando espressamente se f canone df focazione
i essere sfg inferfore of un terzo al giusto canone df focazione e precisando fn taf

caso anaffticamente if cHiterio di stima seguifto;

) nef caso in cui Fimmobife facefa parte df unazienda o df un ramo daifftto dazienda
oggetto df contratto d'affitto (v, art. 1615 c.c.) ffesperto stimatore, eventuaimente
anche facendosf assfstere da uh ausifiare previa autorizzazione espressa def G.E.,
cafcoferg # valore deffa componente mabiffare ed if valore deffa componente
immobifiare deli’azienda e individuera iz guota parte def canone riferibile al

gadimento deflfnobife e fa quota parte def corrispettivo imputabife af godimento
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degff aftri benf facenti parfe deffazienda;

v} nef caso in cuf if contratto df focazione o d'affftto comprenda in parte benf oggetto
deff‘espropriazione immabifiare e, in aftra parte, beni hon colpfti daf pignoramento,
Hesperto stimatore calfcofera fa quota parte def canone riferfbife af benf oggetto
deff'espropriazione fmmoaobifiare e fa quota parte fmputabiie af beni che ne sono

rimasti esciusi.

MNon ricorre il caso,

8) Valutera, in ipotesi di bene df provenfenza successoria, nel caso in cuf i debito non sia
in capo al de cufus, 1z sussistenza di dirftto di abitazione uxorio previsto dalfart. 540
secondo comma .o acquisendo daf Pubblici Uffici i certificato of matrimonfo def
beneficiario e df residenza al momento delfa costituzione del dirftfo; ove ritenga
sussistente tale diritto, sulfovvio presupposto che i beneficiario non sia esecutato,
stimi deffo dirftto alla stregua df dirftto df usufrutto e he tenga conto in sede df stima

def valore del bene;

Mon ricorre il caso,

Q) Acrerti se & stato emessa un provvedimento dif assegnazione della casa coniugale e in
caso of risposta affermativa:
f)  acguisisca copia del decrefo df assegnazione unftamente al provvedimento df

amafogassentenza definftiva del giudizio;
) wverffichf se if provvedimento df assegnazione sia stato trascHtto;

if) se trascritto, acquisisca copia integrale della nota df trascrizione nonché copia def
certificato di stato df famiglia af fine df verificare se if confuge assegnatario tisiede
neffa casa famifiare unffamente a ffigh minorf o maggiorenni che sf presumona Ron

autosufficfenti siho al ventisefesimo anno df eta.

In caso di rifevata opponibilita, Pesperto stimera [Tmmobife secondo # seguente
criterfo:

effettud fa quantificazione dell'equivalente pecuniatio delfassegnazione ad immagie
di usufrutto, cofoé come se 3 confuge assegnatara decedesse al compimento def
ventisefesimo anna del figho minore e soffragga fa somma cosi quantificata dal valore

base defl bene.
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Comerisulta dal certificato anagrafico allegato (rif. Allegato F.2) I'esecutato si trova in stato

libero a seguito dello scioglimento del proprio matrimonio sin da data precedente I'acquisto degli

immaobili pignorati, che pertanto non risultano occupati da eventuale coniuge separato o ex

coniuge dell'esecutato, né tantomeno sussiste un provvedimento di assegnazione,

10} Predisponga, effeftuate opportune verfiche presso MAgenzia def Territorio, {'elenco

deffe fscrizionf e trascrizioni pregiudizievoli e/o a favore (ipoteche, pignoramenti,
seguestri, domande giudiziali e serviti) gravanti sugli immobili pignorati sino al primo
acquisto anteriore al ventennfo dafla trascrizione del pignoramento, ivi compresf §
vincoff derfvanti da contratti incidents suffa attitudine edificatoria deffo stesso, F vincoff
connessi con if sio carattere storfco-artistico, ovvero di natura pacsaggfstica e simifi,
atti of asservimento urbanisticd e cessfond of cubatura, convenzioni matrimonialf e
provvedimentf df asseghazione della casa af confuge, aftH pesi o fimitazionf d'uso (onherf
reafi, servitly, uso, abitazione, obbfigazionf propter rem ot simifia); Hievi esfstenza df
dirftti demaniali (df superficie o servitls pubbliche), usi civici, fivelli, censo, convenzioni
of divftto pubblico df gqualungue natura, evidenziando gff eventuali onerf of
affrancazione o riscatto; segnalf infine fesistenza di aftri vincoff df natura reafe o

personale conasdciuti, anche se non trascrittf (ad es. sequestyi penali).

Iscrizioni e trascrizioni preqgiudizievali

Sulla base delle ispezioni ipotecarie effettuate (rif. Allegati da D.2 a D.B) e della

documentazione depositata nei fascicoli, con riferimento alle verifiche eseguite presso la

conservatoria & stato possibile predisporre | seguenti elenchi;

Immobile sito nel Comune di Palau (559

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana, Foglio 6 Particella 2714 Subalterno 40

TRASCRIZICNI CONTRO

SOGGETTI

ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE

Rep. 711 del 02/10/2020

Req. Reqg. BAMNCO BPM SPA
MNota del verbale di PIGNORAMENTS IMMOBILI Bait Gen
02 2/2020 s ' '
P. Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO 6715 9350 _
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ISCRIZIONI CONTRO SOGGETTI

IPOTECA GIUDIZIALE REHCRIRFR R
Req. Reqg.

Nota del derivants da DECRETQ INGIUNTIVO Dart Gen _
08/04/2019 P. Ufficiale TRIBUNALE DI MODENA

465 2278
Rep. 1209/2019 del 12/03/2019

Immobile sito nel Comurne di Palau (559

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana, Foglio & Particella 2714 Subalterno 18

TRASCRIZIONI CONTRO SOGGETTI

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE Req. Reg. BAMCO BPM SPA

MNota del ‘Verbale di FIGMNORAMENTD [MMOBILI Part Gen
02/12/2020 e ' '
P. Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO 6718 9350 _
Rep, 711 del 02/10/2020

ISCRIZIONI CONTRO SOGGETTI

BAMNCO BPM SP&
IPOTECA GILUDIZIALE

Fedg. F.eq.

MNiota del derivante da DECRETO INGIUNTIWVG Part -
08/04/2019 . - |

F. Ufficiale TRIBUMALE DI MODEMA, 465 2978

Rep, 1209/2019 del 12/03/2019 _

Si precisa che gli immobili in oggetto sono pervenuti in usufrutto all'esecutato -
B < ctto di compravendita del 18/09/2005 a firma del notaio Giuliani Gianfranco di
Clbia (55), numero di repertorio 200447/36392, frascritto in Tempio Pausania in data
30/09/2005 &l n. 10771 del Reg. Gen. e n. 6978 del Reg. Part., venditore |Gz

Diritti efo vincoll gravanti

Il diritto sui fabbricati siti nel territorio Comune di Palaw (55) cosi risulta:
(N.C.ELJ FEP2714 5407

_J diritto di usufrutto per 1/1.
I 1 cc oroprieta per 1/1,
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(N.C.E.U. F6 P2714 518)

_J diritto di usufrutto per 1/1.
I 1 cc oroprieta per 1/1,

I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o usi civici,

MNon sussistono sul bene pignorato vincoli di natura artistica o storica, né di natura alberghiera

di inalienabilitd o di indivisibilita, ne esistono diritti demaniall di alcun genere,

Sussiste una convenzione edilizia del 05/08/1993, atto a firma dott. Gastano Porgueddu, rep,
38568 fasc, 18015, relativa al Piano di Lottizzazione *Palall ALTA” approvato con deliberazioni
del Commissario Prefettizio del 27/07/1992 n. 211 e del 08/10/1992 n. 363 e con delberazione
del Consiglio Comunale in data 04/08/1993 n, 57,

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

insiste l'intero complesso residenziale di cui fanno parte gli immobili pignorati, 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 dellintero territorio comunale di Palau
{Sassari)”, ai sensi della Legge n, 1497 del 29/06/1939 (rif. Allegato E.5.17;

— 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);

— Piano di utilizzo dei litorali (P.U.L.) del Comune di Palau ai sensi degli art. 20 e 21 della
L.R. n. 45/1989 e s.m.i., approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 20 del
24,05,2022 {rif. Allegato E.5.4);

— Piano stralcio di bacino per lassetto Idrogeoclogico (P.&.1), a sensi della Legge n.
183/1989 e del Decreto-Legge n. 180/1998, approvato con Decreto del Presidente della
Regione Sardegna n, 67 del 10/7/2006 e s5. mm. ii. {rif. Allegato E.5.5),

— Parco Geominerario Storico &mbientale della Sardegna, DM, del 16/10/2001 modificato
dal .M. . 244 del 08/09/2016 (rif. Allegato E.5.6);

Resteranno a carico dellacquirente le eventuall formalitd e oneri relativi alle difformita
urbanistiche, se present,
Mom esistono altre formalita, vincoll od oneri gravanti sul bene che resteranno a carico

dell’acquirente,
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11) Accerti fesfstenza df vincoff o onetf df natura condominiale, ove esistenti; reperisca
nominative e H recapito deflamministratore del condominfo e le tabefle millesimalf
aggiornate; accerti Mimporto annuo delle spese fisse df gestione o of manutehzione,
fentita df eventuali spese straordinarie gia defiberate, anche se i relativo debito non
sfg scaduto, fammontare delfe spese condominiali hon pagate neghf uftimi diue annf
anterior afia data deffa stima e indichi, se noti, esistenza e i corso df eveniuafi

procedimenti suf bene pignorato.

Le unitd immaobiliari oggetto del presente accertamento sono soggette alle regole e agli
oneri del condominio denominato “"Condominio Borgo dei Fiori” (c.f. 91026020908), che, nella
persona del suo amministratore, gestisce il complesso residenziale ove ubicati | beni oggetto
di pignoramento,

Le unitd immobiliari partecipano alle spese condominiali in ragione del propri millesimi di
proprieta, che risultano essere 12,47 (per 'abitazions, P11-08) e 0,80 (per il posto auto, P11-
30y su 1000,00, come da regolamento condominiale e tabella generale di proprieta (rif.
Allegato F.4.1). MNon sussistono millesimi d'uso particolari.

L'importo annuo preventivo di gestione, per 'esercizio ordinario 2023 /2024, che chiude
al 31/05/2024, & pari a € 739,38, come comunicato dall’cAmministratore; di guesto importo
£ 468,67 + £ 30,07 riguardano le spese relative alle propriets (abitazione e posto auto) e £
240,64 riguardano le spese per |la fornitura idrica.

Il servizio idrico del gestore Abbanoa 5.0 A, @ unico per 'intero complesso residenziale ed
intestato al Condominio, I'addebito ad ogni singolo utente viene fatto in seguito alle letture
specifica di un contatore individuale.

Per lultimo esercizio concluso e per guello in conclusione non sussistono  spese
straordinarie deliberate dall’assemblea condominiale.

Dagli accertamenti effettuati si rileva, alla data odierna, che in capo alle unita immobiliari

oggetto di accertamento non risultano pendenze d'ordine condominiale relative agli esercizi

passati, cosi come comunicato dall'amministratore condomniniale p.t. |GGG
N, 0720 F: 2 (<), [

Circa eventuali procedimenti giudiziari relativi al condomino per questioni legate al

pagamento delle spese condominiali o altro relativo ai beni di competenza del condominio, si

& gopurato che non ne sussiste alcuno.

12) Accerti fz conformita defia costruzione affe autorizzazioni o concassfonf armministrative
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e fesfstenza o meno df dichiarazionf df agibifita; in caso df costruzione reafizzata o
modificata in violazione deffa normativa urbanistico-edilizia, descriva detfagliatamente
la tipologia degli abusi Hscontrati assumendo nformazioni presso je autorita
campetents. In casa apere abusive controlli l1a possibilita di sanatoria ex art. 36 D.P.R.
6.06.2001 n. 380 e g eventuali costi della stessa; aftrimenti, verffichi 'eventuale
presentazione df fstanze di condono indicando # soggetto istante e fa normativa in
forza defla quale listanza sia stata presentata, fo stato def procedimenta, f costi per ff
conseguimento def titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid comisposte o da
corrispondere; in ognf aftro caso verffichi, af finf df istanze df condono da parte
deff‘aggiudicatario, se gff fmmobii si trovino nelle condizionf previste daffart. 40
comma 6 L. 28.02.1985 n. 47 o dalfart. 46 comma 5 D.R.P. 6.06.2001 n. 380

spedcificando if costo per i conseguimento deffa sanatoria.

& seguito di accesso agli atti effettuato presso 'Ufficio Tecnico del settore Urbanistica del
Comune di Palau si & potuto riscontrare quanto segue (rif. Allegato F.5),

In data 29/07/1999 & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 46/99, a nome
_, per larealizzazione di un complesso turistico residenziale sui
lotti 11 e 12 della lottizzazione denominata “Palau alta”, sub-comparto |Gz
Palau, localitd Faulaggiu (rif. Allegato E.2.1),

In data 31/07/2000 & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 44/2000, a nome
I oo variante in corso d'opera della precedente, con la quale
& stata autorizzata una ridistribuzione della cubatura all'interno del lotto (rif. Allegato E.2.2).

In data 29/03/2007, Prat. Edil. n. 19/95, a seguito di domanda presentata in data
27/09/2006, prot, M. 160538, & stata autorizzata 'Agibilitéd per le 22 unitd costituenti il
complesso edilizio destinato ad uso residenziale e, di conseguenza, per I'unitd abitativa in
oggetto (sub, 40 {rif. Allegato E.4.1-2).

L'unitad abitativa oggetto di pignoramento, nella sua configurazione attuale, presenta una
difformitd nella planimetria rigpetto al quella approvata con ultima C.E., relativa ad una
porzione di muro in diversa collocazione all’interno di un vano; non alterando né la superficie
utile né la volumetria dell'unita immobiliare & da ritenersi assolutamente trascurabile e senza

effetto reale sulla conformitd urbanistica (rif. Allegato E.3.1-2).

13) Indichi futifizzazione prevista daffo strumenito urbanistico comunale, acquisendo, nef
caso of terrend, # cortificato dif destinazione urbanistica: laddove H C.D.U. non sia

necessario alfeghi copfa def pianf urbanisticy.
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Approvato con delibera consiliare n, 35 del 11,/08/2020 il ritiro del PULC, in via di adozione,
lo strumento wrbanistico attualmente vigente sul territorio del Comune di Palau & |l
Programma di Fabbricazione, datato 1970, nella sua variante generale pil recente (1979,

Gli immobili oggetto di pignoramento ricadono in zona C di espansione residenziale; in tale
zona & consentita, tra le varie, la destinazione d'uso residenziale e di servizi strettamente
connessi con essa, guella commerciale, direzionale e ricettiva (rif. Allegato E.1.1),

Rientrano inoltre all'interno del Piano di Lottizzazions “PALALL ALTA®, sub-comparto
I ot 11-12, approvato con deliberazioni del Commissario Prefettizio del
27/07/1992 n, 211 e del 08/10/1992 n. 363 e con deliberazione del Consiglio Comunale in
data 04/08/1993 n. 57, con convenzione del 05/08/1993 atto a firma dott. Gaetano
Porqueddu, rep. 38568 fasc., 18015 (rif. Allegato E.1.1-2).

I4) Precisi fe principali caratteristiche degff impilanti efettrico, fdrico, termico, affa luce def
D. fgs n. 3772008 e successive modffiche e acgufsisca, ove possibife, refativa

certiffcazione df conformita;

Sirimanda alle successive descrizioni e relativi allegati.

15) Dica, peribeni pignorati pro quota, se limmobife sia comodamente divisibile in natura;
proceda in caso di comoda divisibilita alla formazione df un fotto da assegnare a parte
esecuiata corrispondente al valore della sua quota of spettanza e prevedendo gff
eventuall conguagli fn danaro; proceda fn caso df hon comoda divisibilita alla stima
delfintero, esprimendo compiutamente il givdizio df indivisibifita e fomisca quindf Ia

valutazione deffa sofa quota quale frazione def valore stimato per Fintero immuobife.

I due immobili sono pignorati ognuno per intero e per loro conformazione e sviluppo non
sono singolarmente divisibili in natura; essendo il posto auto una pertinenza dell’abitazione,

pud essere formato un solo e unico lotto, MNello specifico:

lotto UNICO: unitd immobiliare di cui al Foglio 6, Particella 2714, Subalterni 40 e 18 del
Catasto Fabbricati del Comune di Palau (55);

Seppur la pertinenza (posto auto, sub. 18) & catastalmente distinta dall'unita abitativa

(sub, 40, si proceders alla stima degli immobili come un unicum e per il loro intero (1005,

16) Vaiuti Ia possibifita di vendere | beni pignorati in uno o pit lotti: provweda, in

guestuftimo caso, affa foro formazione, possibiimente rispettando Ia tipofogia
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compiessiva def bene come orfginariamente acquistato da parte esecutata e comungue
evitando eccessive frammentazionf in fotti; in ogni caso descriva fe vie di accesso,
pedonale efo carrafo, ad ognf singolo fotto evitando [a formazione df creazione df fottf

interciusi e redigendo eventuaimente apposito schema grafico esplicativo.

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

17) Descriva, previo necessario accesso alfinterno, [fmmobife pignorato indicando:
caomune, ubicazione, focalfta, via, numero civico, scalfa, piano, infemo; caratteristiche
inteme ed esterneg; superficie commercale complessiva, altezza interna utife, superfict
nette, condizioni di manutenzione; confini, dati catastalf attuali ed eventualf pertinenze
e accessori. Qualora si tratti di pitr immobili pignorati, fomisca la descrizione analitica

odf cfascuno def benf compresi hel fotto.

Cati catastali

Gl immobili sono regolarmente censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di Palau,
Provincia di Sassari, al;

Foglio &, Particella 2714, Subalterno 40, categoria A/2, Classe 2, consistenza 4,5 vani,
superficie catastale totale 81 mq, escluse aree scoperte 66 mg, rendita Euro 766,94,

Foglio 6, Particella 2714, Subaltemmo 18, categoria C/6, Classe 1, consistenza 13 mo,
superficie catastale totale 12 mq, rendita Euro 48,34 (rif. Allegato C.3, C.5).

E altresi depositata la planimetria catastale di entrambe le unita immobiliari, corrispondenti
allo stato di fatto attuale eccezion fatta per guanto descritto al precedente punto 30 (rif.
Allegato C.4, C.6).

Caratteristiche generali e insediative

Gli immobili oggetto di pignoramento costituiscono un’unita abitativa e una sua pertinenza
iN un complesso residenziale ubicato nel territorio del Comune di Palau (55), in localit
Baragge, Via del Mirto,

Risulta essere I'unita di testata di un corpo di fabbrica monopiano di tipologia a schiera (in
progetto denominato corpo C), in un insediamento plurimo caratterizzato da un linguaggio
architettonico di tipo mediterraneo in armonia con il carattere e | materiali dell’architettura
tradizionale del territorio.

Tale insediamento periferico, dove non mancano le strutture di urbanizzazione, risulta in
posizione sud-Ovest nel tessuto urbano, tangente alla strada panoramica per Baragge (5.P.

121} in una zona pienamente connessa con il resto della citta, a circa 600 m dalla 5.5, 133
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che collega il centro costiero con il resto del temritorio.

Il centro cittadino di Palau col suo porto turistico dista meno di 1 km in linea d'aria ed &
raggiungibile agevolmente percorrendo e vie urbane di maggior flusso, si possono trovare la
maggior parte del servizi necessari (farmacie, negozi al dettaglio e centri commerciali, luoghi
di culto, scuole, gli istituti di credito); il porto e I'aeroporto di Qlbia, principali riferimenti del
MNord Sardegna, distano rigpettivamente di 40 e 43 km (rif. Allegato B.1-2-3).

Si segnala che presso gli uffici del Comune & stato presentato progetto con richiesta di
concessione edilizia da parte di altra proprieta per 'edificazione di un‘ulteriore unita abitativa
in aderenza al muro libero dell’attuale unitd oggetto di pignoramento, in virtd del quale

guest’'ultima non risultera pil la capo-schiera del corpo C a cui appartiene.

Caratteristiche distributive

L'unitd  immobiliare abitativa, con caratteristiche distributive semplici ed  orientata
approssimativamente secondo 'asse Nord Est-5ud Ovest, si compone di un unico livello, posto

ad una quota appena superiore al piano di campagna circostante,

Gl spazi interni sono composti da una ¢ d. “zona giorno”®, comprendente un ambiente con
funzione di soggiorno e sala da pranzo a cui s accede direttamente dal disimpegno d'ingressa,
e una cucina non abitabile, e da una “zona notte”, costituita dan. 2 camere da letto doppie e un
locale per servizi igienici, separati dalla zona giorno attraverso un piccolo disimpegno filtro privo
di porta. La superficie utile interna & di circa mg 54,50, quella lorda complessiva arriva a circa
66,60 mg; I'altezza utile interna & variabile data la copertura a doppio spiovente, con un minimo

dim 2,44 all'imposta e un massimo dim 3,16 al colmo nel soggiorno,

Esternamente sul fronte Sud Ovest, nonché lato d'ingresso all’'unitd, & presente una veranda
pavimentata di circa 11,40 mqg lordi, coperta da una tettoia in legno; oltre |la zona pavimentata
si protende una piccola corte/giardino di circa 30,10 mqg lordi, a cui si accede anche dalla camera
padronale, confinato per | tre lati da un muro di recinzione basso in pietra che separa il lotto
dalla strada carrabile perimetrale di lottizzazione e dalle adiacenti altre unitd; un varco d'ingresso
pedonale con cancelletto in legno presente nel muro in pietra permette 'accesso dalla strada di

lottizzazione,

Sul fronte Mord Est, prospiciente un percorso pedonale interno alla lottizzazione, sono presenti
due verande pavimentate; alla maggiore, di circa 15,50 mg lordi e coperta da una tettoia in
legno, si accede dal soggiorno; alla minore, di circa 4 mg ed integrata nel volume murario, si
accede dalla camera pid piccola, Olire la zona pavimentata si protende una cortefgiardino di

circa 60,5 mq lordi, a cui si accede anche dalla camera non padronale, confinato per | tre lati da
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un muro di recinzione basso in pietra, che separa il lotto dal sentiero di lottizzazione e dalle
adiacenti altre unitd, = da una sovrastante alta siepe (non meno di 2,2 m) che nega
lintrospezione e garantisce la privacy; dato il pari livello altimetrico tra il glardino e la veranda,

lunghe griglie di drenaggio contribuiscono allo smaltimento delle acque meteoriche,

Tutti i vani, pur di modeste dimensioni, sono funzionall e ben distribuiti (rif. Allegato B.4).

Caratteristiche costruttive

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

FOMNDAZICONI perimetrali e centrali continue in conglomerato cementizio armato, realizzate

con calcestruzzo e armatura metallics;

YESPAL di sottofondo realizzati con pietrame sciolto di diversa pezzatura, digposto in opera a

mano e finitura con ghiaietto fine;

STRUTTURA VERTICALE mista con pilastri in conglomerato cementizio armato e muratura

portante in blocchi di laterizio tipo Poroton dello spessore unitario di cm. 30;

SOLAT in piano ed in pendenza in latero-cemento con sovrastante caldana per uno spessore
totale di cm. 20,

TRAYI & CORDOLI in conglomerato cementizio armato;

STRUTTURA DI TAMPOMAMENTO perimetrale, ove non sia muratura portante, in blocchi di

laterizio tipo Poroton dello spessore unitario di cm. 25;

TAVOLATI 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;

INTOMNACT INTERMNI 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;

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

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

tutte le superfici murarie intonacate sono tinteggiate; guelle interme non presentanc
amnmalorament!  evidenti; le superfici esterne ne presentano  alcuni di lieve entits,
prevalentemente distribuiti in prossimitd degli zoccoli murari. Maggiore evidenza presentano gli

ammaloramenti presenti per maggior altezza in alcune pareti fronteggianti il giarding interno.
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PAVIMENTAZIONI INTERME in gres porcellanato delle dimensioni unitarie di cm. 26x26, in

opera su letto di malta cementizia;

FAVIMENTAZIONI ESTERME del portico in gres porcellanato delle dimensioni unitarie di cm.
26K26.

SOGLIE e BANCALT in lastre di granita dello spessore di cm. 3, non levigate,

PAVIMENTAZIONE e RIVESTIMENTD BAGNO in gres porcellanato delle dimensioni unitarie di
cmn. 26x26 per il pavimento e in ceramica monocottura cm. 20x20 per le pareti, in opera previa

stesura di idoneo collante; i rivestimenti raggiungono un'altezza di circa 2,05 metri;

RIVESTIMENTO della CUCINA in ceramica monocottura cm. 10x10 fino ad un'altezza di circa
1,60 metri;

INFISSI INTERMI in legno, completi di ferramenta di chiusura;

INMFISSI ESTERMI in legno, con wetrocamera, ferramenta di chiusura e sistema di

oscuramento, ove presente, con scuri in legno verniciati color verde,

APPARECCHI IGIEMNICO-SAMITARI ceramici di tipo corrente; RUBINETTERIE 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 Bticino,

IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE (CALDO/FREDDO) autonomo, costituito da un'unitd interna
canalizzata posizionata nel controsoffitto del disimpegno della zona notte, con bocchette di
mandata posizionate sopra le porte dlingresso agli ambient!; impianto risulta non funzionante
da tempo e non & stato possibile individuare con certezra la posizione dell'unita esterna,

presumibilmente sul terrazzo (inaccessibile) posto sopra la camera padronale;

IMPIANTS IDRICC E FOGMNARIO realizzati sottotraccia con collegamento alle rispettive
condotte pubbliche;

Mel complesso, 'unitd immobiliare, pur non essendo di recentissima edificazione, si presenta
in pid che buono stato di conservazione, con la maggior parte delle finiture, sia interne che
esterne, che denotano appena i segni del tempo. Attualmente | locali risultano completamente

arredati perche utilizzati periodicamente dalla propriets (rif. Allegato A).

I8) Mef caso in cuf dafla certificazione fpocatastale dimessa dal credifore procedente
emerga che frmmobile sia stato costrufto in regime di edifizia residenziafe pubbfica

convenzionata ed agevolata, acqguisisca if testo della convenzione e segnali al Giudice
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delf'Esecuzione se Mmmobife & stato finanziato in tuffo od in parte con risorse
pubbiiche, con apposita e separata istanza af finf della verifica prevista daliart. 1,
comma 376, fegge 1 78/2020.

MNon ricorre il caso,

12) Sempre nef caso df immobife costrufto in regime df edilizia resfdenziale pubbfica
convenzionate ed agevolata segnali se, in sede di vendita consensuale, il venditore &
obbffgato a rispettare if prezzo stabifito dalfa convenzione-tipo af sensi defl’art. 35 deffa
fegge B65/1971 e cafcofi § costo per oftenere affrancazione del vincofo ai sensf
deffart. 31, comma 49-bis, fegge 448/1071

Mon ricarre il caso,

20} Determind #f complessivo valore dellfmmobite, indicando anche il valore delfe singofe
componentf defl lotto, considerando fo stato df conservazione dello stesso; nef caso di
pignoramento della sofa nuda proprieta o del sofo usufrutto determing, previa verifica
deffa permanenza in vita deffusufruttuario al momento defla stima, i valore def diritto
pignarato appifcando | coefffcienti fiscaff al vafore stimato delfintero; nel caso df
frmmobili abusivi e non sanabilf indichi if valore def terreno, detraendo f costi di ripristino
def fuoghi. Nefla defterminazione del valore lesperto provvedera al calcofo della
superficle dellfrmmobife, specificando quella commerdiale, del valore per metro
guadrato e def valore complessivo esponendo analiticamente gif adeguamenti e fe
carrezionf df stima, v inclusa fa riduzione del vafore di mercato praticata [assenza
deffa garanzia per vizi del bene venduto e precisando faff adeguamenti in manfera
distinta per onerf df regolarizzazione urbanistica, fo stato df uso e dif manutenzione, fo

stato df possesso e gff onerf gfuridicy,

Determinazione della superficie commerciale

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

guale unita di misura della consistenza degli immaobili urbani a destinazione ordinaria.

Poiche 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’'Csservatorio del Mercato Immobiliare” (allegato 2. ISTRUZIONTI PER LA
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DETERMINAZIONE DELLA CONSISTENZA DEGLI IMMOBILT URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI
DATI DELI'OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILTARE), pubblicato nel 2009 dall’Agenzia del

Territorio.

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

Vani principalil o accessord direttf (superficie forda)

Unita principale (66,60 % 100%) = 66,60 mq

Partinenze esclusive df ornamento (supericie omogenelizzata)

Yeranda sud-Ovest {ingresso)  (11,40x 30%) = 3,42 mg
Yeranda MNord Est {soggiorno) (15,50 % 30%) = 4,65 mg
Yeranda MNord Est (camera) (d4,00x 30%) = 1,20mq
Corte/Giardino Sud Ovest (60,50% 10%) = 6,05 mg
Corte/Giardino MNord Est (30,10x 10%) = 3,01 mg
Superficie commerciale complessiva = 84,93 mq

leqggasi oftantaquatiro virgols novantatre metr quadrati,

Calcolo del valore dei beni al lordo deali eventuali oneri da dedurre

Trattandosi di un'unitd Immobiliare a destinazione d'uso RESIDEMNZIALE 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,

MNel caso gpecifico il parametro preso come riferimento & Iz superficie commerciale espressa
in mg, cosi come calcolata nel precedente punto “14.1. Determinazione della superficie

commerciale”
VALORE wuma (€.) = SUP commerciale (mg) x Valore unftarfo medio (€/mqg)

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 gia 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
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reale conservazione dell'immobile,

& tale scopo si @ proceduto all' acguisizione di informazioni e dati in modo tale da poter
impostare un sisterma di riferimento sul guale poter inserire 'immobile da equiparare.

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

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

Questa possibile oscillazione &€ da imputare alla molteplicita dei fattori che influenzano il
mercato e alla complessita del mercato edilizio in guesto 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 ai servizi, ai centri commerciali ed alle vie di
comunicazione della zona);

- previsioni di plano;

- pregio ambientale e panoramicita;

- grado di finitura e pregio dei materiali;

- stato di manutenzione delle strutture e delle finiture;

- eta dell'immobile;

- Consistenza;

- dotazione di impianti;

- vincoli di occupazione;

- divisibilita in lotti da vendere separatamente;

- 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 desurmere un

valore di mercato pari a

2.600,00 €/mq
leggasi duemilaseicento/00 euro al metro guadrato

& sostegno di tale valutazione intervengono anche i 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 residenziale in zona semicentrale (C1) del
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Comune di Palau (55), 2 le cui variazioni negli ultimi anni si riportano in allegato (dal 1* semestre
del 2014). E evidente che i valori analizzati per le tipologie “abitazioni civili in stato conservativo
normale” evidenziano sostanzialmente guasi continui scostamenti da un anno all’altro durante
gli ultimi 10 anni, con fluttuazioni in alcuni casi anche superiori al 12% in diminuzione e 17% in
aumento. I valori rilevati nell’'ultimo triennio denotano una apparente stasi, in confrotendenza
con | parametri economici di riferimento statistico, quest’ultimi in trend di leggero aumentao {rif.
Allegato G.1).

Ricordando che la superficie commerciale risulta di 84,93 mq otteniamo:
VALORE shime = 84,93 mqg x 2.600,00 £/mg = € 220.818,00

Diverso & il caso dei valori relativi al posto auto (hox), ove le guotazioni negli ultimi 10 anni
sono risultate invariate. Considerando la media delle guotazioni e un coefficiente pari a 1/2 del
valore di un garage/box, dovuto alla posizione e |a tipologia (posti auto scoperto), con una

superficie pari a 13 mqg otteniamo

VALORE wma = (13,00 mg % 1.150,00 £/mq) x 1/2 = € 7.475,00

Determinazione del valore di mercato deali immobili

Sulla base delle considerazioni e dei calcoli effettuati si determina il walore di mercato
dellunitd immobiliare sita in Palau (58), via del Mirto, localitd Baragge, distinta al Catasto
Fabbricati come foglio & particella 2714 subalterno 40 (abitazione) e dell’'unita immobiliare
distinta al Catasto Fabbricati come foglio & particella 2714 subalterno 18 (posto auto di

pertinenza), in cifra tonda pari a
€ 220,800,00 + £ 7.500,00 =
YWALORE immewn = € 228.300,00

leggas Euro duecentoventottomilatrecento/00

Ceterminazione del valore dell'usufrutto

Essendo stati pignorati due immobili su cui 'esecutato & titolare del diritto di usufrutto al
100%, dobbiamo calcolare il valore di tale possesso,

Fer calcolarlo occorre moltiplicare il valore delllintera proprietd degli immobili per la
percentuale del tasso di interesse legale vigente, che per il corrente anno 2024 & pari al 2,5%

{rif. Allegato F.8); in tal modo si ottiene la rendita annua degli immobili,
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Il valore ottenuto va moltiplicato per un coefficiente di ragguaglio estrapolato da una specifica
tabella, pubblicata con decreto del Ministero dell’Economia e delle Finanze (rif. Allegato F.7),
che dipende dalletd anagrafica dellusufruttuario; il coefficiente  dipende dall’'ets

dell'usufruttuario (63 anni) e corrisponde a 22, Il risultato & il valore finale dell’'usufrutto.
VALORE vsdfrate = (Va|0re irmmnokil ¥ T 8550 interezsalegale A Coefficiente 4 ragguaglio)

VALORE uafrte = (€ 228.300,00 x 0,025 x 22) = € 125.565,00

in cifra tonda € 125.500,00
leggasi Euro centoventicinguemilacinguecento/00
_________ O —_—————————

In ossequio a quanto richiesto, ritenuto di aver dettagliatamente ed approfonditarents
risposto a tutti i quesiti, il CTU provvede al deposito sul portale on line della perizia.

& disposizione per chiarimenti ed integrazioni

Clbia, 10 maggio 2024 ILCTU

arch. Marco Enrico Trivellin

(documento firmato digitafmente)

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

Dlbig, 10 maggio 2024 ILCTU

arch. Marco Enrico Trivellin
(documento firmato digftalimenta)
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