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1. PREMESSA

Con Ordinanza datata 29 giugno 2024 e nellUdienza del 22 ottobre 2024 I'lll.mo Giudice
dellEsecuzione Dott.ssa Antonia PALOMBELLA ha chiesto al sottoscritto Dr. Ing. Rossano

SASSARA, con Studio Tecnico i

Ingegneri della Provincia di Sassari m), nominato a suo

tempo Consulente Tecnico d'Ufficio nella Procedura Esecutiva n°177/2016 R.G.E. promossa

tegrare la perizia depositata in data 3 gennaio 2021 per rispondere a

due nuovi quesiti cosi testualmente formulati:

e QUESITO UNO

e QUESITO DUE

"Perizia dell immobile distinto con sigla G11".

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI INTEGRAZIONE DELLA CTU

In data 19 novembre 2024 e 23 gennaio 2025, previa comunicazione scritta alle parti

(All. A/1), sono stati eseguiti nel villaggio di Costa Paradiso due sopralluoghi sulle unita

e o i oo S R T D A S L T
S L L S - <

con sigla G11 (distinto nel Catasto fabbricati del Comune di Trinita D’Agultu e Vignola al Fg.
10 Part. 769 Sub 11 ed oggetto del Quesito 2) di cui sono stati redatti appositi verbali (4/1.
A/2). Inoltre sono stati eseguiti, a seguito di tali sopralluoghi, accessi agli atti sia presso
I'Agenzia del Territorio di Sassari che presso il Comune di Trinita D’Agultu e Vignola,
per la visione di eventuali nuove richieste di interventi edilizi ed aggiornamenti catastali sui

due beni pignorati.
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3. RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO
3.1 QUESITO UNO
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3.2 QUESITO DUE
"Perizia dell immobile distinto con sigla G11",

Nella relazione peritale depositata in data 3 gennaio 2021 a pag. 11 & stato scritto che
I'appartamento noto con la sigla G11 distinto nel Catasto fabbricati del Comune di Trinita

D’Agultu e Vignola al Fg. 10 Part. 769 Sub 11, pignorato in data 27/07/2016 sul Registro
Generale n. 6007 del Servizio di Pubblicita immobiliare di Tempio Pausania, non veniva

valutato perché oggetto di contenzioso tra Ia—ed um

@ oiché nel frattempo immobile & stato liberato il CTU pud ora procedere alla sua
valutazione.

— Identificazione del bene pignorato

Il 'bene immobile pignorato € ubicato all'interno’ del Villaggio Costa Paradiso in localita
Costa Paradiso sita nel territorio del Comune di Trinita D’Agultu e Vignola nel comprensorio
di costa del Nord Sardegna racchiuso tra Isola Rossa e Vignola.

gura I - Ubicazione del bene immobile pignorato all interno del Villageio Costa Paradiso

F

Dalle Visure catastali (riportate nell 'Affﬂgnfn ) riculta ehea 'immaobile pignorato pregenta le
seguenti caratteristiche:
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Situazione dell 'unita inmobiliare dal 01011591
|

b DATHIDENTIFICATIVE | DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione | Fogho Partcella { Sub ‘ Zona | Mitro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita |
Uthasa | Cew. | Zoms Catastale |
1 1 6 n | Al A vani Totale: 57w’ Eurg 1490 [ VARIAZIONE de 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO ‘
Totale eschuse aree L.458006 | TARIFFARIO
! scoperte*™: 5l @ |
Indirirze |, LOCALITA' COSTA PARADISO piano: T,
Sotifica - [Partita  [1001604 Modss .

Sitnazione degli intestati dal 07/02/2008
[ & |

— Descrizione del bene pignorato Appartamento G11 Fg 10 Part 769 Sub 11
L’immobile, identificato sul posto con la sigla G11 (dallo stralcio G dei lotti S.9, S.11,

S.13, S.14), appartiene ad un gruppo di costruzioni completate verso la fine degli anni ‘80 e
presenta un accettabile stato di conservazione. Si accede all'appartamento da una scalinata
che parte da via La Traissedda.

L’'unita immobiliare & situata nella parte alta del villaggio, in una zona abbastanza
riservata, a cui si accede da viabilita secondaria e risulta ubicata vicino a ristoranti ed attivita
commerciali del villaggio turistico. Presenta le seguenti caratteristiche:

— murature portanti in blocchetti di cls miste a c.a. con rivestimento esterno in pietra
a vista
— solai misti
— tetto a falde inclinate
— tramezzi di partizione interna in muratura
— rivestimenti e pavimenti in gres ceramica
— intonaci di civile abitazione interni ed esterni
— infissi interni in legno ed esterni di alluminio laccato bianco
— impianto elettrico e tv sottotraccia con quadretto generale
— impianto idrico con acqua calda sanitaria prodotta con boiler elettrico
— scarico fognario collegato a impianto di depurazione
— _giardino condominiale con camminamenti.
Rispetto alla planimetria catastale ed al progetto approvato, I'unita immobiliare da corpo
unico qual’'era, composto da un monolocale, adibito a soggiorno cucina, e da un bilocale, con

due camere ed un bagno, comunicanti tra di loro mediante un cortile, risulta essere stata
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divisa in due distinte unita indipendenti con ingressi separati e muro divisorio nel cortile. In
particolare al monolocale & stato aggiunto sul lato cortile un bagno completamente abusivo,
mentre una delle due camere dell'altro bilocale & stata adibita a soggiorno — cucina (vedi foto

All. B). Dalla planimetria catastale e da quella di progetto risulta che la superficie lorda
dellappartamento & cosi ripartita:

AMBIENTE mq
APPARTAMENTO 51
TERRAZZA 18
CORTILE 24

TOTALE 93

— Stato di possesso del bene immobile

Allo stato attuale il bene immobile pignorato risulta libero ed a disposizione dell'l.V.G. di
Tempio Pausania.

— Formalita, vincoli ed oneri gravanti sul bene a carico dell'acquirente"

Il CTU ha provveduto a verificare I'esistenza di formalita, vincoli ed oneri anche di
natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente al termine

della procedura di espropriazione immobiliare.

In fase di sopralluogo il C.T.U. ha avuto modo di accertare che la struttura pignorata
oggetto di stima non & conforme alla concessione edilizia rilasciata ed alla planimetria
catastale.

In merito alle spese condominiali, la Comunita del Territorio Costa Paradiso che
gestisce il villaggio turistico residenziale a cui appartiene I'immobile esecutato & parte in
causa come creditore procedente nella presente procedura di esecuzione immobiliare e,
quindi, i suoi oneri non rientrano tra quelli previsti in questo punto.
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Figura 2 — Visura planimetrica catastale conforme al progetio
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- _Regolarita edilizia ed urbanistica del bene immobile

La costruzione & in possesso della CONCESSIONE EDILIZIA n°1589 del 16/05/2007
(All.to D).

Per quanto riguarda le opere abusive rilevate (muro divisorio e bagno del monolocale),
lacquirente pud ricorrere mediante procedimenti SUAPE in sanatoria, alla procedura
del’lACCERTAMENTO DI CONFORMITA prevista dall'art. 36 del testo unico dell’edilizia
(D.P.R. n. 380/01) e dall'art. 13 della Legge n°47/85, se lintervento risulta conforme alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia
al momento della presentazione della domanda.

Nel nostro caso tale procedura risulta, pero, difficiimente percorribile in quanto in base ai
colloqui intercorsi con I'ufficio tecnico comunale non sarebbe disponibile volumetria residua
sul lotto e, pertanto, non resta che ricorrere al ripristino della planimetria rilasciata in
concessione edilizia e confermata al catasto. Il costo dei lavori di ripristino dello stato di

progetto andra naturalmente detratto dal valore di stima dell'immobile.

— Determinazione del valore del bene Immobile
- LOTTO N°41
Il lotto comprende:

— L'appartamento G11 sito al piano terra con identificazione catastale nel Comune di Trinita
D’Agultu e Vignola Fg 10 Part 769 Sub 11.

DESCRIZIONE mq
APPARTAMENTO 51
TERRAZZA 18
CORTILE 24

TOTALE 93

e Criteri valutativi e metodo adottato

Per la stima del valore di mercato dei beni immobili adibiti ad abitazione ricorriamo alla Norma
UNI 11612 ed in particolare al:
* Metodo del Confronto di Mercato detto anche Metodo di Stima Sintetico Comparativa.

Tale metodo permette di accertare con buona approssimazione il valore commerciale di

mercato del bene in valutazione attraverse Papplicazionsa di un procodimonts ostimative dotto

“comparativo diretto ponderato per punti di merito”, basato sul confronto diretto del valore di

mercato tra il bene in questione ed una molteplicita di beni similari presenti nella medesima zona di

cui & stato possibile ricavare il prezzo medio di compravendita.
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L’applicazione dei “Punti di merito” consente, in questo caso, di apprezzare o deprezzare il
valore di mercato di riferimento testé individuato, in funzione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche possedute dall'immobile oggetto di valutazione rispetto a quelle dei fabbricati presi a
confronto.

Il procedimento prevede la compilazione di una scheda di valutazione dello stato
dell’immobile, mediante la misurazione di parametri prestabiliti, e la loro successiva estrapolazione

in una correlata tabella di coefficienti correttivi dalla cui somma, normalizzata, scaturisce il

coefficiente di apprezzamento o deprezzamento del bene che, moltiplicato per il valore di mercato
medio unitario (V.M.M.U.), rilevato per gli immonbili similari di buona qualita e scarsa vetusta siti nella
zona, determina il prezzo finale (euro/mg) dellimmobile oggetto di valutazione commerciale.

Condizioni indispensabili per il successo di questo metodo di stima sono:

— Il periodo di riferimento.

— La presenza sul posto di beni similari.

— Un adeguato numero di compravendite recenti di beni similari locati che consentano una
quantita apprezzabile di prezzi disponibili.

— La determinazione del coefficiente correttivo finale.

e Schede di valutazione dell’appartamento
Dallanalisi dello stato attuale degli immobili si procede alla compilazione della seguente scheda,

basate sull'attribuzione di punti di merito:

SCHEDA DI VALUTAZIONE APPARTAMENTO G11

Giudizio sulla qualitd ubicazionale (CARATTERISTICHE ESTRINSECHE POSIZIONALI)
[l ottimo livello paria1,2in unintervalloda08a1,2
SERVIZI ] buon livello paria1,1inunintervalloda08a1.2
(COMMERCIO, SCUOLE, PARCHEGGI, M livello mediocre paria1,0inunintervalloda0,8a1,2
ACCESSIBILITA VIARIA, ETC.) [ livello basso paria0,9inunintervalloda08a12
[] livello molto scarso paria 0,8 inunintervalloda08a1.2

Giudizio sulla qualita ubicazionale (CARATTERISTICHE ESTRINSECHE POSIZIONALI)
[ ottimo livello paria1,2in un intervallo da 0,8 a 1,2
M buon livello paria 1,1 in un intervallo da 0,8 a 1,2
AREA VERDE ] livello mediocre pari a 1,0 in un intervallo da 0,8 a 1,2
] livello basso paria 0,9 in un intervallo da 0,8 a 1,2
[l livello molto scarso paria 0,8 in unintervalloda08a1,2
[ ottimo livello paria 1,2 in un intervallo da 0,8 a 1,2
ACCESSIBILITA [ buon livello paria1,1inunintervalloda08a12
(ALTEZZA DI PIANO COLLOCAZIONE O livello mediocre pari a1,0 in un intervallo da 0,8 a 1,2
UNITA IMMOBILIARI, ASCENSORE, ETC,) | [ livello basso paria 0,9 in un intervallo da 0,8 a 1,2
M livello molto scarso pari a0,8 in un intervallo da 0,8 a 1,2

Giudizio sulla qualita edilizia (CARATTERISTICHE INTRINSECHE POSIZIONALL)

] ottimo livello paria1,2in un intervallo da 0.8 a1,2
: . [ buon livello | “paria1,1inunintervalloda 0,8a1,2
PANORAMICITA ¥ livello mediocre paria1,0in unintervalloda0,8a1,2
[] livello basso paria09in unintervalloda0,8a1,2
[ livello molto scarso paria 0,8 in unintervallo da 0,8 a 1,2
[ ottimo livello paria1,2in un intervallo da 0,8 a 1,2
[J buon livello paria1,1inunintervalloda038a12
ORIENTAMENTO M livello mediocre paria 1,0 in un intervallo da 0,8 21,2
] livello basso paria 0,9 in un intervallo da 0,8 21,2
[ livello molto scarso paria08inunintervalloda0,8a1,2
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[J ottimo livello pari a1,2 in un intervallo da 0,8 a 1,2

[ buon livello paria1,1in unintervallo da 0,8 a 1,2
LUMINOSITA M livello mediocre paria1,0inunintervalloda 08 1,2
] livello basso paria 09 in un intervallo da 0,8a1,2
1 livello molto scarso pari a 0,8 in un intervallo da 0,8 a 1,2
Giudizio sulla qualita edilizia (CARATTERISTICHE INTRINSECHE TECNOLOGICHE)
[J ottimo livello paria1.2in unintervallo da 0,8 a 1,2
[ buon livello paria1,1inunintervalloda 0,8a 1,2
S1STEMA COSTRUTTIVO I livello mediocre paria 1,0 in un intervalloda 0,8 a 1,2
I livello basso pari a 0,9 in un intervallo da 0,8 a 1,2
[ livello molto scarso paria 0.8 in unintervallo da 0,8 a 1,2
[ ottimo livello paria1,2in unintervallo da 0,8 a 1,2
[J buon livello paria 1,1 in unintervallo da 0,8 a 1,2
FINITURE O livello mediocre paria1,0inunintervalloda08a1,2
M livello basso paria09in unintervalloda 0,8a1,2
[ livello molto scarso paria 0,8 in un intervallo da 0,8 a 1,2
[J ottimo livello pariai,2inunintervalloda 0,8a1,2
[J buon livello pariai,1in unintervallo da 0,8a 1,2
IMPIANTI O livello mediocre paria1,0in unintervalloda 0,82 1,2
& livello basso pari a0,9in un intervalloda 0,8 a 1,2
[ livello molto scarso pari a0,8in un intervallo da 0,82 1,2

Giudizio sulla qualita edilizia (CARATTERISTICHE ESTRINSECHE TECNOLOGICHE)

[J ottimo livello paria1,2inunintervalloda0,8a1,2

COMMERCIABILITA: O .buon Iivello. pari at,l in un .intervallo da08a12

[] livello mediocre paria 1,0 in un intervalloda 0,8a 1,2

GIup1zio COMPLESSIVO [ livello basso pari a 0,9 in un intervallo da 0,8 2 1,2
[ livello molto scarso pari a 0,8 in un intervallo da 0,8a 1,2

[] ottimo livello paria1,2in un intervallo da 0,8 a 1,2

STATO DI MANUTENZIONE E [ buon livello paria1,1in unintervalloda 0,8a1,2
VETUSTA: O livello mediocre paria1,0inunintervalloda0,8a1,2
GiuDIZzIo COMPLESSIVO @ livello basso pari a 0,9 in un intervallo da 0,8 a 1,2
[ livello molto scarso paria 0,8 in un intervallo da 0,8 a 1,2

O ottimo livello paria 1,2 in un intervallo da 0,8 a 1,2

OBSOLESCENZA ECONOMICA: O b.uon livello. par! ™4 fn un inlervallo da0,28a1,.2
O livello mediocre paria 1,0 in unintervalloda0,8a1,2

GIUDIZIO COMPLESSIVO M livello basso paria 0,9 in unintervalloda0,8a1,2
[ livello molto scarso paria 0,8 inunintervallo da 0,8 a 1,2

con tabella ad essa correlata:

Dettaglio dei coefficienti correttivi da applicare alla valutazione
Caratteristiche del bene immobile coeff. da 0,8a1,2
Servizi 1,0
Caratteristiche Estrinseche Posizionali Verde 1,1
Accessibilita 0.8
Panoramicita 1,0
Caratteristiche Intrinseche Posizionali Orientamento 1.0
Luminosita 1,0
Caratterietiche Costruttive 1,0
Caratteristiche Qualita Edilizia Finiture 0,9
Impianti Sl 09
Commerciabilita 1,0
Caratteristiche Tecnologiche Vetusta 0,9
Obsolescenza 0,9
Totale 11,5
15
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dalla quale si ricava il coefficiente di apprezzamento o deprezzamento del lotto:

coefficiente = 0,958.

e Calcolo del Valore di Mercato Unitario dei beni immobili

Dall'indagine fatta sulla banca dati dell'Agenzia delle Entrate

Banca dati delle quotazioni immobifiari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestra 1

g i 2 Tare H g io di g per aiutarci a migliorare la quaiiti del servirio che offriamo. Grazia per i tue contributo. GQui il tink

Fascla/zona: Suburbasa/C
Codice di zona: k2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: \ite & llini

Destinazione: Resdenziale

Valore Mercata [(€/mq) ! Valori Locazione (€/mq x mesa)
Stato conservativo r\-ﬁ;n ¥ | y = Superficie (L/N} = =] | Superficie (L/N}
Abitazions civili NORMALE 1500 2300 L 6.3 96 L
Box NORMALE 100G 1300 L 5, L
Vitte @ Vil NORMALE 3100 6500 L 128 83 ¥

Figura 28 — Ouotazioni Agenzia delle Entrate

risulta che nel primo semestre 2024 il Valore di Mercato Medio Unitario (V.M.M.U.) rilevato per gli

immobili residenziali, siti nella zona in cui sono collocati i beni oggetto di stima oscilla tra:

V.M.M.U = 1.500,00 €/mq + 2.300,00 €/mq

Considerate le caratteristiche degli edifici stimati, la destinazione d'uso prettamente di
locazione turistica estiva, la loro vetusta e la manutenzione ordinaria che viene fatta annualmente

prima dell'inizio della stagione estiva, si ritiene congruo assumere come valore medio di mercato:

V.M.M.U =1.900,00 €/mq

Pertanto i valore di mercato unitario (euro/mq) per gli edifici suddetti & stimabile in:

V.M.U. = V.M.M.U - coefficiente di deprezzamento=€.1.900,00- 0,96 = 1.824,00 €/mq

e Calcolo della stima dei valori dei beni immobili

- LOTTO N°41

Stima del lotto che comprende I'appartamento G11 (Fg10 Part 769 Sub 11).
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DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE DEL LOTTO - PROPRIETA 1/1

DESCRIZIONE SUPERFICIE (mq) | COEFF. PONDERAZIONE | SUPERFICIE COMM.LE (mq)
APPARTAMENTO 51 1,00 51
TERRAZZA 18 0,25 4,5
CORTILE 24 0,15 3,6
TOTALE 59,10
DETERMINAZIONE DEL VALORE PRESUNTO DEL BENE IMMOBILE
DESCRIZIONE | SUPERFICIE COMM.LE (MQ) PREZOD! TS:;Z‘;O GNITARID VALORE PRESUNTO
Lotto N°41 59,10 1.824,00 €107.798,40

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

Detrazioni per spese di demolizione per regolarizzazione
urbanistica = 12,040,00
TOTALE DETRAZIONI € 12.000,00
VALORE NETTO DEL LOTTO € 95.798,40
VALORE NETTO DEL LOTTO ESPRESSO IN CIFRA TONDA € 95'_800’00
Novantacinquemilaottocentoeuro/00
3.3 CONCLUSIONI

A conclusione dell'incarico di integrazione peritale conferitomi, ringraziando il G.E. per

la fiducia accordatami rimango a disposizione per ogni chiarimento ed approfondimento.

INC.T.U.
11 Febbraio 2025. Dott. Ing. SASSARA R/oé‘sano
ondiB 7
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