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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015 '

PROCEDURA ESECUTIVA N. Rge 160/2015
Creditore procedente: VIBANCA BANCA di CREDITO COOPERATIVO DI SAN PIETRO IN VINCIO-SOC. COOP.

Debitore esecutato:

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dott.ssa Antonia Palombella

L’esperto incaricato: Arch. Giovanna Maria Garrucciu
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

ILmo Giudice Teti, sottopongo alla sua aftenzione la presente  relazio

riepilogata dall’indice sottoindicato:

Indice

1. Premessa

Z.S;'olgimento delle operazioni di consulenza

3. Risposte ai quesiti contenuti nel mandato

4. Agllegati

A) ’elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conserv
iscr%izioni ipotecarie

B) descrizione del bene con identificazione eatastale coerente e relative pl
<) i?otogrziiie esterne con relativa planimetria

D) xjfiepilogo delle spese sostenute e copia delle relative ricevute/fatture
E) \f'erbale di accesso

F) copia della concessione edilizia con le relative tavole di progetto

G) n. 2 copie su supporto informatico con tutti gli allegati dell’elaborato
H) %&tto di Proprieta

D ’,ijaveie P.r.u. (Piano di risanamento), con individuazione del lotto

|
|
!

e sommariamente

‘pag. 3
pag. 3
pag. S

ativi, elenco delle

animetrie e visure

o

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

npubbhcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizi

a PDG 21/07/2009

M~
P~
©
P
g
0
I3
<
&
I7¢
@
%
=
&
I
&
*
8
@
w
o
o
<L
<L
w
<X
o)
-
<
Z
Q
%]
g
Z
Q
o
=
[}
e}
ok
W
[w]
L
L
o
<
2
&)
2
[£%}
.
2
O
o
@]
7
38}
[
Z
&
Q
o
@
174
@
£
w
=
W
©
)
x
[2 4
<<
o
<
o
<
=
<€
z
=z
<
>
o
O
ol
jm}
2
S,
&
=




Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

1. PREMESSA

1l giorno 6 ottobre 2021, la S.V.I. nomina la sottoscritta Arch. Giovanna Maria Garrucciu, nata a

con studio in Calangianus, via Satta 2, N° iscrizione ordine 524, Consulente tecnico d’ufficio
(C.T.U.) per la redazione della perizia di stima, relativa alla procedura n. 160/20,1.;5; tale
procedura & promossa da VIBANCA BANCA di CREDITO COOPERATIVO DI SAN PIETRO IN
VINCIO-SOC. COQP., contro ) Il giorno 8 ottobre 2021, la
sottoscritta presenta giuramento per via telematica, a causa dell'emergenza dovuta al Covié_l?}, S
riceve il compito di rispondere ai quesiti riguardanti la suddetta procedura, come posti dal
giudice Dott.ssa Teti Costanza. g
L’inizio delle operazioni peritali & notificato a mezzo di posta certificata all' Avv.
rappresentante del creditore), all’Istituto vendite giudiziarie di Tempio Pausan%a, con
raccomandata al: . (debitore), con richiesta del sopralluogo.
F’ nominato custode 'IVG di Tempio Pausania con il geom. il quale coﬂabéira con

la sottoscritta fissando I"accesso per il giorno 21 febbraio 2022. “

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA }
|
In data 08/10/2021 presento giuramento per via telematica al Tribunale di Tempio Pausania.

In data 22/11/2021 eseguo l'accesso agli atti presso il comune di Olbia. i
t
i

In data 03/02/2022 invio Raccomandata al debitore, per comunicare I'inizio delle opefazioni
peritali e I'appuntamento per il sopralluogo (la raccomandata non € stata ritirata).

P

In data 11/02/2022 vengo in possesso delle ispezioni ipotecarie richiesti tramite lo stuolioi

|

a Tempio Pausania.

[P%)
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

In data 11/62/2022 vengo in possesso della documentazione catastale richies

Tempio Pausania.

In data 21/02/2022 effettuo il sopralluogo, nel comune di Olbia, presso i beni

3. RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

|
i
I

ta tramite lo studio

pignorati.

Quesito uno: completezza della documentazione, elenco iscrizioni e traserizioni, cdu dei

terreni
I

|

|
Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione

di cui all'art. 567,

co.2 c.p.e (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile

oppure

pignorato effettuati nei venti anni_anteriori alla_trascrizione del pienoramento.

certificato_notarile _attestante le risultanze delle visure catastali e dei re

oistri _immobiliari)

segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante guelli ma

canti o inidonei ed

eventuali carenze nella continuira delle trascrizioni; predisponea. sulla base dei documenti in

atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni _pregiudizievoli (ipoteche. pignoramenti.

sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento): ac

TUISISCL. _ Ove  Hon

depositate. le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correttc

identificazione del

bene ed. in ogni caso. i certificati di destinazione urbanistica dei terreni d

cui all’art. 30 del

dP.R. 6 giugno 2001, n.380 dundo prova. in caso di mancato rilascio di de

ta documentazione

da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa vichiesta:
|
Dali’esame degli atti del procedimento, la documentazione, di cui all® ex art.

1‘iceﬁvuta dopo I’espletamento del giuramento in data 8/10/2021, risulta compl

svolgimento dell’incarico.

567 cod. proc. civ.,

ta ed idonea per lo

La siottoscritta da inizio alle operazioni peritali, rispondendo ai quesiti posti dal giudice.

| Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

Elenco delle Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli per | 7 - in riferimento agli
immobili oggetio della procedura: i
1) Iscrizione del 09/06/1994 —registro particolare 518 registro generale 3566 |
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 0 del 16/03/1994
IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO

2) Iscrizione del 12/09/1995~registro particolare 904 registro generale 6266
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 629/94 del 06/10/1994
[POTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO

3) Trascrizione del 06/03/2000 — registro particolare 1121 registro generale 1679
Pubblico Ufficiale Castelli Eugenio repertorio 102695 del 24/02/2000
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

4) Trascrizione del 16/01/2003=registro particolare 535 registro generale 666
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO repertorio 700 del 07/12/2002
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

5) Trascrizione del 05/05/2011 —registro particolare 2763 registro generale 4574 k\
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE repertorio 46/2011 del 05/04/2011 i
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI

6) Iscrizione del 30/07/2014 —registro particolare 651 registro generale 5355
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE di Pistoia Repertorio 1634 del 12/07/2014
[POTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO

7y Iscrizione del 16/02/2015 —registro particolare 136 registro generale 939
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE di Pistoia Repertorio 1158/14 del 12/07/2014
IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO

8) Trascrizione del 07/08/2015— registro particolare 4040 registro generale 5622 ¥

Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO repertorio 1052 del 22/07/2015 |
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

wh

Firmato Da: GIOVANNA MARIA GARRUCCIU Emesso Da: INTES! GROUP EU QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA G2 Seriali#t: 3294863bc2577a77

i
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

Quesito due: descrizione del bene

Descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliaiamente: comune.

localita, via, numero civico, scala, piano. interno, caratteristiche interne_ed esterne, superficie

(calpestabile) in mq, confini ¢ dati catastali attuali. eventuali pertinenze,_accessori e millesimi di
|

parti_comuni (lavatoi, soffitte_comuni. locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.):

descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai. infissi esterni ed interni

pavimentazione _esterng _ed _interna, impianti  termici. impianti _elettrici);,  descriva le

carlzlt'eristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi

offerti dallg zona (centri commerciali_ farmacie. spazi diversi, negozi al dettaslio), alla distanza

dal centro della cittd e dalle principali vie di comunicazione verso | 'esterno (strade. autostrade,

ferrovie, porti. aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta; verifichi

i
se l'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed in manc mza provveda alla
]

redlzzione‘ dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un qusiliario;

I f%bbricato ¢ sito nel comune di Olbia, in localita Pittulongu, insiste su un lotto di terreno di
circ;a 289,00 mq. Una parete del fabbricato risulta in aderenza con un altro edificio residenziale,
i pi*ogetto di sanatoria, infatti, & stato presentato per due case unifamiliari (.bbinaté. Lo spazio
hbero dalla costruzione ¢ costituito da un cortile di mq 214,00 mq, il lotto & delimitato da muro
di c}onﬁne All'interno del lotto sono presenti un locale di sgombero, inserito nella sanatoria e
una150rta di magazzino abusivo, nel retro del lotto.
L"’e(!iiﬁcio, secondo il P.D.F. di Olbia, ricade in zona soggetta a Piano di risanamento urbanistico
ai sensi dell’art. 32 della L. 23 / "85. 1l numero del lotto secondo il PRU & il 45-5 (vedi allegato
[). Al suo interno, come detto qui sopra, ci sono due immobili con una parete in aderenza.

Ogm intervento risulta subordinato alle disposizioni contenute nel P.R.U. approvato con
delifberazione di consiglio Comunale n. 11 del 31.01.1996 pubblicato sul Buras n. 22
dell’11.07.1996 nserz. N. 2797.
Corpgraﬁa: IGM Fg. 444 Sez. I, Olbia est
L’eciiﬁcio, dista dal centro storico di circa 8 Km. 1l mare dista circa 350 m. La zona di ubicazione
dellledificio & prettamente residenziale, con la presenza di ristoranti e residence. 11 fabbricato non

gode di vista panoramica.
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

|

E

|

Il bene ¢ pignorato per intero. L’urbanizzazione primaria e secondaria sono completamente
realizzate, come del resto Iilluminazione. Sono presenti a poca distanza tutti i servizi.
L’intera proprieta degli immobili €

, come

attestato dal contratto di compravendita, del notaio dott. Eugenio Castelli, (AlLH).

L’edificio si sviluppa su un unico 1iveHo fuori terra. La luce netta interna minima ¢ di %23 m,
quella massima ¢ di 3.15 m. {

I prospetti si caratferizzano per gli infissi in legno, con vetro singolo, le rifiniture sia interne che
esterne sono realizzate con intonaco di tipo civile.

- TFondazioni: visto il certificato di idoneita statica presente all'interno del fascicolo edlh/lo

si dichiara che sono in cls armato: i

1
- Muri perimetrali e portanti: costituiti da blocchetti in cls, spessore 20 cm, pit una rifodera

con forati da 8 ¢m;

- Strutture orizzontali ed inclinate: travetti prefabbricati e pignatte in laterizio, spessore 20

o |
|

- - . . - . . . |
- Pavimenti: soggiorno e camere in gres porcellanato; i pavimenti del bagno sono in gres per

i pavimenti e mor

L’ abitazione si pr

L' Appartamento

ocottura per i rivestimenti, dimensioni 20x20 e 10x10.
esenta in discreto stato di conservazione.

& censito cosi: appartamento N.C.E.U. foglio 26, mappale 385, sub. 4, Cat A2,

classe 2, vani 5, rendita 852,15. !

La superficie lorda totale & di circa 66. Con una piccola veranda coperta di 7 mq. |

1.’ abitazione si compone di un soggiorno con angolo cottura, un bagno € due camere da letto
(una di 9 e l'altra di circa 12 mq) € un ripostiglio a cui si accede dall'esterno. 1

’appartamento ¢ dotato di impianto idrico-sanitario con caldaia a gas collocata nel ripqstiglio
insieme a due bombole, una delle quali collegata alla cucina; L'impianto elettrico e di
illuminazione sono eseguiti sottotraccia. Per quanto concerne il riscaldamento ¢ il raffrescamento
non sono presenti impianti sotto traccia. E' presente un camino. I tramezzi interni sono cdistituiti
da forati di 10 cm. Il bagno & completo di accessori, lavello, bidet, water ¢ éloccia.
L'appartamento ¢ asciutto, muri ed intonaci esterni non sono in buono stato di conservazione €
manutenzione, mentre, all'interno sono presenti ripristini dell'intonaco, probabilmente dovuti ad
aleune modifiche degli impianti elettrici. Per quanto riguarda il locale di sgombero, ha una che

dovra essere demolito. Tl lotto ¢ delimitato da muri e vi si accede tramite un cancello in icrm
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

Quesito tre: conformita tra stato di fatto e pignoramento

Acaj:erlz la_conformita tra la descrizione atiuale del bene (indirizzo, numero civico, piano.

interno. dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento _evidenziando. in caso di

rilevata difformita:

a) se i dali indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non_consentono la

sua\univoca identificazione:

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono | ‘individuazione del bene:

¢) se i dati indicati in pignoramento, puwr non corrispondendo « quelli _attuali. hanno in

precedenza _individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del

compendio pienoralo;

Estremi dell’atto di pignoramento:
Atto di pignoramento notificato in data 20 luglio 2015, tramite servizio postale, con
1‘a.cc;omandata AR n. 76490891906-0, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari
di ]Lempio Pausania in data 07/08/2015, come da nota di trascrizione Registro Generale n.5622,
registro particolare n.4040, repertorio 1052 del 22/07/2015.

L'immobile individuato nell'atto di pignoramento corrisponde ai dati catastali e al sopralluogo.

I
| o .
Quesito quattro: aggiornamento catasto

Proceda. ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'ageiornamento del catasto

provvedendo. in_caso _di difformitad o _mancanza di idonea planimetria | del bene. alla sua

correzione o _redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non_regolarmente

accatastate, inserendo nell'elaborato peritale la planimetria catastale:
I

Dai rilevamenti effettuati, dalla documentazione dell'agenzia del Territorio, dalle visure storiche
relative all' immobile in oggetto si rileva quanto segue: il fabbricato individuato nell'atto di
pigljaoramento corrisponde ai dati catastali ¢ al sopralluogo. L'unica difformita presente riguarda

la presenza di un magazzino realizzato sul retro della casa, che dovra essere demolito.
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Quesito cinque: v

Indichi l'utilizzazic

Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

tilizzazione prevista

|
|
ne prevista dallo strumento urbanistico comunale; ‘

L’edificio. secondo il P.DD.F. di Olbia, ricade in zona soggetta a Piano di risanamento urbanistico

ai sensi dell’art. 32 della L. 23 /’85. Il numero del lotto secondo il PRU & 1l 45-5. Al suo interno

ci sono due immobili con una parete in aderenza, uno dei due corrisponde all'edificio oggetto di

perizia. Nel P.r.u
dell’intervento edi
Ogni intervento 1

deliberazione di ¢

11.07.1996 nserz. N. 2797,

Quesito sei: confo

Indichi la conform

il lotto € I"entitd indivisibile alla quale si deve estendere la progetﬁazione
izio e per la quale sono dimensionate le prescrizioni di piano.
isulta subordinato alle disposizioni contenute nel P.R.U. approvato con

onsiglio Comunale n. 11 del 31.01.1996 pubblicato sul Buras n. 22 dell’

i
i
i
1
i

rmita alla normativa

ita 0 meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative

e llesistenza o mer

o di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il

controllo sulla po

accerti gli eventu

ssibilita di sanatoria di cui all'art. 26 del d P.R. 6 giueno 2001, n. 380 ed

li_costi della stessa; altrimenti, se risullino pendenti istanze di sanatoria,

indichi il soggetto

|
istante_e_la normativg in forza della guale llistanza sia stata presentaia. lo
: 1

stato del procedir

nento, I costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eveniuali

oblazioni gia corr

sposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell'istanza di

condono _che l'ag

oiudicatario _possa_eventualmente presentare. che ¢li immobili pignoratisi

trovino nelle condi

zioni previste dall'art. 40. co. 6. 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46.

co. S dPR 6 of

gno 2001, n._380, specificando il costo per il consesuimento del titolo in

sanatoriq,

Conformita al pe:

Dai rilevamenti

|
!
‘messo di costruire ‘
I

offettuati e dall’analisi della documentazione di progetto. relativa alla

concessione edilizia in sanatoria n. 956-2 del 1985 (vedi AILF), non si riscontrano delle

discordanze tra lo

stato dei luoghi e le tavole di progetto autorizzato dal comune di O'l'bia, ad
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

non risulta essere stata ritirata, in quanto non sono state versate le som

oblazione. In realta, nell'atto di compravendita veniva dichiarato che
|

ncessione in sanatoria

me dovute a titolo di

la parte venditrice si

sarebbe fatta carco del pagamento delle somme su citate. Gli ultimi caléoli degli oneri dovuti

risalgono al 2010 e ammontavano a circa euro 8.000,00; dovra essere richiesto il calcolo

aggiornato.

]
i v . . k 3
Cox}tormzta alla documentazione catastale

Dall'analisi della documentazione dell'agenzia del Territorio, dalla +

isura storica relativa

all'immobile in oggetto e dalle relative planimetrie si rileva che I'edificio & coerente con 1o stato

dei luoghi, ad esclusione del magazzino.

|
|
Agibilita

Non ¢ presente la dichiarazione di agibilitd relativa all'immobile.

|
|
|

Quesite sette: diritto sul bene del debitore

Verifichi se i beni pignorati siano _gravati da censo, livello o uso ¢i

ico e se vi sig stata

affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pien

orato sia di proprield

ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Dall'analisi della documentazione in mio possesso non risulta che i beni pignorati siano gravati

da censo, livello o uso civico.

|
Quesito otto: spese di gestione ¢ manutenzione

Specifichi U'importo _annuo delle spese fisse di cestione e manutenzion

e su_eventuali spese

straordinarie giq deliberate anche se il relativo debito non sia ancora

scaduto. su eventuali

spese_condominiali non pagate negli ultimi due anni_anteriori alla data della perizia, sul corso

di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

|
Dall'analisi della documentazione in mio possesso non risulta che i beni pignorati siano gravati

da spese di manutenzione ¢ condominiali.

10
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Tribunale di Tempio Pausania }
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Quesito nove: ipotesi di frazionamento

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piti lotti; provvedendo in quest'ultimo caso,

alla _loro formazione e procedendo. inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice

i
H
dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini_ed _alla reduazione del frazionamento. in

questa ipotesi l'esperto dovra allegare. alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Gli immobili oggetto di pignoramento devono essere venduti come unico lotto.

Quesito dieci: quota pignoramento

Dica. nel caso inlcui l'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso siq divisibile in natura,

nrocedendo. in guesto caso,  alla formazione dei singoli lotti ( ed ove necessario,

all'identificazione dei_nuovi_confini, nonché alla redazione del frazionamento _allegando_alla

relazione estimativa i lipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il

valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo

_ |
anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro: l'esperto dovra procedere. in

caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il _giudizio di indivisibilita

eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall'art. 577 c.p.c._dall'art. 846 c.c. e dalla L.

3 givugno 1940, n. 1078,

GH immobili, oggetto di procedura, risultano pignorati per intero.

Quesito undici: stato di possesso dell'immobile

Accerti se U'immobile & libero ¢ occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati

contratii_di locazione; gualora risultine contratti di locazione oppenibili  alla procedura

esecutiva l'esperto dovrd indicare la darg di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
|

ancorg pendente il giudizio per la liberazione del bene e dovra esprimere un parere in lordine

alla congruitd del canone di locazione: l

Lo stato di possesso del bene immobile oggetto della procedura ¢ il seguente:
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. [60/2015

L’i.}}tera proprieta degli immobili &

1

atteétato dal contratto di compravendita, del notaio dott. Eugenio Castelli, (AILH).

Quesito dodici: coniugi separati

Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge de

! debitore esecutato.

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale:

L'immobile risulta occupato dai suddetti proprietari solo per alcuni mesi ¢

del sopralluogo era presente il
j
Quesito tredici: esistenza di formalita, vincoli, oneri

Indichi l'esistenza sui beni pignorati di_eventuali vincoli artistici, st

l'anno. Al momento

orict, _alberghieri di

i anche di _natura

inalienabilita o _di indivisibilitg; accerti 'esistenza di vincoli o one

condominiale, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi quelli

derivanti da contraiti

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso nonché lesistenza di for

nalita, vincoli, oneri,

anche di_natura condominiale che saranno _cancellati ¢ che. comung

e risulteranno non

opponibili all'acquirente; indichi, altresi, l'esistenza di diritti demaniali (o

i superficie o servitu

scario;

pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o ri
Dalle indagini effettuate non risultano gravare sul bene formalita, oneri o

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso.

Quesito quattordici: determinazione del valore

Determini il valore di mercato dell'immobile tenendo conto della superficic

vincoli derivanti da

di quest'ultimo (con

specificazione di quella commerciale, operando i necessari adesuamenti e

correzioni sulla base

degli oneri di regolarizzazione wrbanistica. dello stato di uso e manuter

izione, dello stato di

possesso e degli oneri gluridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di

g vendita forzata non

eventuall spese condominiali restate insolute ed infine, considerando che |
‘;
prevede caranzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circos

tanze utili valutate ai

fini della stima ivi comprese quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella

guantificazione del valore finale del bene.

i
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Tribunale di Tempio Pausania
Perizia Tecnica di Stima R.G.E. 160/2015

DESCRIZIONE DEL CRITERIO DI STIMA DEL VALORE DEI BENI
L’aspetto economico dell’immobile che risponde al motivo pratico della stima ¢ il valore di
mercato, cioé il pit probabile prezzo che potrebbe essere realizzato da una sua messa in vendita,
in quanto I'immobile ¢ stato pignorato. In conformita al criterio di stima adottato, rispettz;mdo i
principio di ordinarieta e concretezza essenziale nell'attivitd estimativa. nella se?guente
valutazione si tiene conto anche dell'effettivo stato di conservazione e di altri parametri, qu‘ali il
costo di costruzione e il valore intrinseco riferito alla tipologia costruttiva.

In sintesi per la stima del valore del bene immobile pignorato adotto il procedimento sijntetico
comparativo: il bene da stimare ¢ comparato ad altri ad esso analoghi di cui sono noti i prf-ezzi di
mercato, utilizzando come parametro il metro quadrato di superficie camerale che & queilo che
viene generalmente utilizzato nelle libere contrattazioni di compravendita.

I tutto tenendo sempre presente le caratteristiche posizionali estrinseche (l’ubicaziéne., la

salubritd della zona, la presenza di urbanizzazioni primarie e secondarie) e le carattenistiche
|

posizionali intrinseche (I’ orientamento, il soleggiamento, le finiture ecc.).
Tramite indagini svolte, presso alcune agenzie immobiliari della zona (al fine di stabilire una
media dei prezzi| di vendita delle tipologie interessate) ed attraverso I’analisi dei dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia del territorio, relative al 2021, secondo semestre, 1'i(f:avo il
valore capitale unitario (o valore di mercato) all’attualita, per gli immobili pignorati.
Moltiplicando il valore capitale unitario per‘ la superficie commerciale ottengo il valore cépitale
totale, che ¢ il valore del bene immobile oggetto di stima.

La quotazione media ordinaria che & scaturita dalle indagini fatte & di 2.400,00 euro al mgq,
prendendo come riferimento un immobile che presenta uno stato di conservazione discreto. Il
valore ¢ dettato soprattutto dalla posizione dell'immobile.
In linea generale, si ¢ proceduto attraverso la seguente successione di operazioni: |
- calcolo delle superfici convenzionali dell’immobile da stimare e loro somma;

- applicazione alla superficie commerciale totale del prezzo unitario medio di mercato;

Inoltre, per avere un ulteriore riscontro, calcolo il valore dell’immobile con il metodo della

CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITL
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Tribunale di Tempio Pausania
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é
J? STIMA IMMOBILE
Sulla base delle misure prese si hanno le seguenti superfici convenzionali:

suphorda piano terra = mq 66,00

corte di pertinenza mq 214 x 0,10 =mq 21.4
veranda coperta mq 7 x 0,50 = mq 3.50

!
|
y

Sc xinq 94,90 x 2.400,00 euro = V1 = 227.760,00euro

|
Conoscendo il canone medio di locazione a mq della zona, per costruzioni simili a quella oggetto
dellé stima, stabilisco come tasso di capitalizzazione un valore compreso| fra il 2% e il 6%; Si
assume il valore del 6%.
Da icié la formula di capitalizzazione dei redditi:
i
Co= an x (100/7)
Dox}e:
a, indica il reddito netto annuo
r in(iiica il tasso di capitalizzazione

. . L ,
Svolgendo 1 calcoli abbiamo:

6 x 94.90= 569,40 x 12 = 6.832,80

Vo= Co = euro 6.832,80 x (100/4) = euro 170.820,00
Aneilizzando i metodi di calcolo ritengo che il valore pit probabile dell’immobile sia la media fra
' c Vo

Vi= (V+V2)/2 = (euro 227.760 +170.820,00)/2 = euro 199.290,00.

Cm?,sidemndo che la zona risulta essere molto appetibile, si stima che 'edificio abbia un

valore di 205.000,00.
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Tribunale di Tempio Pausania
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Spese necessarie per sanare Pimmobile:

Per la pratica di demolizione senza ricostruzione del magazzino abusivo, ai sensi dell’Art. 13
comma 2, della L.R. 23/85, il costo per la pratica & di circa € 2.500,00. A questo si dovrann

aggiungere le spese per la sanzione e il costo per la demolizione e lo smaltimento dei remdux (no

!

quantificabili al momento).

i
i
i

Per quanto riguarda il ritiro del provvedimento di sanatoria in itinere (Legge 1. 47/85 ¢ L.R. N.

23/85), il costo della pratica su ¢ di circa € 6.000,00 oltre le eventuali sanzioni. Per quanto concerne gl
oneri della Bucalossi secondo un calcolo, che andra verificato con i tecnici che esammeranno l
pratica, si aggira intorno ai 22.000,00 euro. ’
Pratica per agibilita: Il costo per la pratica, previa chiusura della pratica di sanatoria e di demolizion

degli abusi, ¢ di € 2.000,00 (costo sommario esclusi eventuali certificati di altri professionisti).

Tutti i costi appena esposti sono indicativi.

CONCLUS IOM; 5

Sulla base dei criteri e delle metodologie soprascritte, sulla base dei costi che si dovranno
sostenere per risanare I'immobile dal punto di vista urbanistico, si esplicita di seguito il valore di
Mercato, alla data del 30 marzo 2022, del patrimonio immobiliare di cui in oggetto, che risulta
esprimibile complessivamente in € 205.000,00 (euro duecentocinquemila). [

Avendo espletato il mandato conferitomi, ringrazio la S.V.I. per la fiducia accorda?ami e
‘consegno la presente relazione, restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimen‘zo

dovesse necessitare.
|
i
Calangianus, luglio 2024 In fede |

Arch. Giovanna Maria Garrucciu
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