TribunalecivileepenalediTempioPausania

(ProvinciadiSassari)

PERIZIA-C.T.U.

Proc.24/2024

ValutazionediunappartamentoCOMUNE
DITEMPIOPAUSANIA

Debitore

Creditoreprocedente

fic.T.U.

Dott.Ing.AlessandroPintus

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



SVOLGIMENTODELL'INCARICO
Inossequioall’incaricoricevutosiéprovvedutoinviapreliminareadesaminareconattenzioneladocumentazi
onecontenutanelfascicolo.
Indata20/01/2025ilGiudiceDott.Federicalunarinominava,ilsottoscrittoDott.Ing.A.Pintusinvitandoloadin
viareperviatelematical’accettazionedell’incarico.

Indata20/02/2025ilsottoscrittoDott.Ing.A. Pintusinviavaperviatelematical’ accettazionedell’incaricoconr
elativogiuramento.
Accettatol’incaricoilsottoscrittoprocedevaadinviarealComunediTempioPausaniaunarichiestadiaccessoa
gliattirelativiallaverificaallapresenzaomenodelladocumentazioneinerentelaconformitaurbanisticaededil
iziadegliimmobilioggettodipignoramento.
Indata24/07/2025ilComunediTempioPausania(UfficioAccessoagliattiamministrativi)inviavaalsottoscritt
oladocumentazionerelativaall immobilesitoinComunediTempioPausania,ViaE.Porrino
n.16,censitoalN.C.E.U.alFoglio175,Mapp.713,sub3.

Indatal7/06/2025I' UfficioVenditeGiudiziariesirendevadisponibilealsopralluogo,inparidataalleore 10,00i
Isottoscrittosirecavaneiluoghioggettodiperizia, perespletareleoperazioniperitalieimpossibilitatoadacced
ereall'immobileinComunediTempioPausania,ViaE.Porrinon.16,censitoal
N.C.E.U.alFogliol75,Mapp.713,sub3.Permancatareperibilitadelproprietario,rinviaval’accessoadatadade
finirsi.
Indata7/10/2025,ilsottoscrittosirecavanuovamentepressoiluoghioggettodiperizia,perespletareleoperaz

ioniperitali,inpresentadell’esecutato
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—RISPOSTEAIQUESITI-
QUESITOUNO-"Identificazionedelbene"
IIbenepignoratoinguestioneéunappartamentoalpianosecondodiunfabbricato,sitonelComunediTempioPaus
ania,ViaE.Porrinon.16epitprecisamente:
APPARTAMENTO,postoalpianosecondo,categoriaA/3,classe2,consistenza5vani,RenditaEure361,52,Fogliol
75,Mapp.713,5ub3
Confini:Mapp.217,stradaViaE.Porring;

L'immobilerisultapignoratoperlaguotapariall’'interaproprieta’.

Dall’'esamedelladocumentazioneinAttiloscriventehaverificatolacompletezzadellastessa(notaditrascrizio
nedelpignoramento,estrattodelcatastocertificatonoctarileattestantelerisultanzedellevisurecatastaliedeir
egistrilmmaobiliari);siriportaquidiseguitol’ elencodelleiscrizioniedelletrascrizionipregiudizievolieilquadro
sinotticodellaprovenienzanelventennio.
LaporzioneimmobiliaresopradescrittaéstataedificatasulterrenoNCTfoglio175particella713;laparticella7

13derivadallafusionedelleparticelle240,479.

PROVENIENZAVENTENNALE:
AttonotarilepubblicodiCompravenditaarogitoDott.PapaccioFabiodiTempioPausaniadel24/01/2011rep.
73707/29997trascrittopressol' AgenziadelTerritorio—
ServiziodiPubblicitilmmobiliarediTempioPausaniail27/01/2011aln.487diformalita;
favore:

contro:

Dichiarazionedisuccessione,devolutaperlegge, presentataall’ ufficiodelRegistrodiTempioPausaniail22/03
/1997aln.75/462etrascrittopressol' AgenziadelTerritorioServiziodiPubblicitalmmobiliarediTempioPausa
niail17/09/2002aln.7861diformalita;

favore

contro:
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Accettazionetacitadiereditan.489del27/01/2011(attopubbliconctarilearogitoDott.PapaccioFabiodiTem
pioPausaniadel24/01/2011rep.73708/29998trascrittopressol' AgenziadelTerritorio—
ServiziodiPubblicitalmmobiliaredelTempioPausania).
AccettazioneTacitadiereditan.488del27/01/2011{attopubbliconotarilearogitoDott.PapaccioFabiodiTem
picPausaniadel24/01/2011rep.73707/29997trascrittopressol' AgenziadelTerritorio—

ServiziodiPubblicitAlmmobiliarediTempioPausania).

i

ciascuncdipienaproprietaperesserglipervenutiinparteperattonctarilepubblicodiCompravenditaarogito
Dott.MarioFrancescoCampusdiOzieridel18/09/1973rep.4647trascrittopressol' AgenziadelTerritorio-
ServiziodiPubblicitalmmobiliarediTempioPausaniail22/09/1973aln.2906diformalitaediparte peratiodipe
rmutarogitoDott.MarioFrancescoCampusdiOlbiadel13/01/1983rep.33769trascrittopressol' AgenziadelT

erritorioServiziodiPubblicitAlmmobiliarediTempioPausaniail21/01/1983aln.260diformalita.

ConsultatiidocumentiediRegistricustoditipressol’ AgenziadelleEntrate-
ServiziodiPubblicitalmmobiliarediTempioPausaniadal18.12.1990atuttoil15.10.2025,risultanopresentile
seguentiformalita:

IpotecaveolontariaRegistroParticolaren.123RegistroGenerale820del27/01/2011

afavare:UNICREDITSOCIETA'PERAZIONIsedeRoma,(domicilioipotecarioeletto:ROMA, VIAA . SPECCHIN. 16
)

contro:

............................................................................................. ,perEuro150.000,00dicuiEuro10.000,00percapital
e, derivantedaconcessioneagaranziadimutuofondiario,duratal5anni,comedaattonotarilepubblicoarogit

oDott.PapaccioFabio,NotaiocinTempioPausania,indata24/01/2011rep.73708/29998.

IpotecalegaleRegistroParticolaren.632RegistroGenerale4649del07/06/2013

favore:EQUITALIACENTROS.P.A.sedeFirenze,(domicilioipotecarioeletio:VIAPIANDANNA10/ESASSARI)
L] 1L s U (art.77deld.p.r.n.602del1973),pubblicoufficialeEquitaliaCen
trospasedeFirenze,indata08/05/2013rep.668/10213.
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Ipotecaconc.Amministrativa/riscossioneRegistroParticolaren.1307RegistroGenerale8696del24/10/20

18

favore:AGENZIADELLEENTRATERISCOSSIONEsedeRoma, (domicilioipotecarioeletto:VIAPIANDANNA10/E
-SASSARI)

BONEEO L i nmisimvasmivonmmiiv s s s e o 5o percapitale,derivantedaruolo, pubblicoufficialeAgenziad o
elleEntrateRiscossionesedeRoma,indata22/10/2018rep.2775/10218. '

QUESITODUE—"Descrizionhedelbene”

lIbenecggettodipignoramentocomeprecedentementedettoconsisteinunimmobile sitonelcomunediTem
pioPausania,alsecondopiancdiunfabbricatocompostoda3livelliconingressosuviaPorrinon.16.
llcomplessoéposizionato,nelcentrodellacittadinadiTempioPausania,conaffacciprivilegiatisullacitta,nelle
vicinanzediufficipubbliciimportanti,scucle,attivitAacommercialienonlontanodalleviabilitaprincipali.
L'immobile,situatoalpianoprimo,hal’ingresscindipendentedallatoSudtramitelascalacomunediaccessoag

lialtripiani.

STATOATTUALEIMMOBILE

Super SuperficieLordaappartamento mg. 170,75
Super SuperficieCalpestabileappartamento mg. 130,00
Super Superficielordaterrazzascoperta md. 21,20
Super SuperficieCalpestabileterrazzascoperta mg. 20,00

Caratteristichedell'immobile

lIfabbricatohastrutturaportanteinc.a.conmuraturadellospessoremediodi30cm,perlaparteesterna,mentr

elepartizioniinternescnointavolatodilateriziospessorecm 10;struttureportanti
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intermediecrizzontalipianeinlatero-
cemento;lacoperturadell’edificio,consolaic,inclinatoconcoibentazioneeimpermeabilizzazioneemantoditeg
olerosse(coppi),iltuttcinbucnostato.

Gliintonaciesterni,sonotinteggiaticonpitturaalgquarzoimpermeabile.
L'immobileattualmenteall’internorisultainfaseditotaleristrutturazioneeallostatogrezzo.
Sonopredispostigliimpiantielettricoeidrico-
sanitariosottotraccia,daultimareemancanc:pavimenti,rivestimenti,intonaci,tinteggiature,
Gliinfissiesternisonodoppilegneealluminicindiscretecondizioni;

Tuttequesteconsiderazionisonoevidenziatenell’All.2:Doc.Fotografica.

QUESITOTRE-"Comparazionetradatiattualiepishoramento”

Ladescrizioneattualedeibeni(indirizzo,numerocivico,pianc,daticatastalieconfiniequellacontenutanelpig
noramentononevidenziancalcunadifformitaedentrambiidentificanogliimmobilioggettodellapresenteCT
U,pertantodallaverificadeidatidescrittividegliimmobiliriportatinelpignoramentoequelliaccertatidalleind
aginicatastaliedalsopralluogeeffettuatosipuddirecheidaticorrispondonceconsentonol’univocaindividua

zionedeiduebeni.

QUESITOQUATTRO—"Accatastamento”

Perguantodettoalparagrafoprecedenteifabbricatioggettodelpresentepignoramentoimmechbiliarerisultan

oregolarmenteaccatastati,percuinonsirendenecessariaalcunaproceduradiregolarizzazione.

QUESITOCINQUE—"Destinazioneurbanisticadipianc”

IIPUC-identificaleareedicuiallapresenteinZonaB-Tessutiurbaniconsolidati.

QUESITOSEI-"Conformitaallanormativa—sanabilita”

Daidocumentiacquisitidall’UfficicTecnicodelComunediTempicPausaniaéstatopossibileverificarelalegitti
mitadellacostruzioneingquantoilcomplesso,éstatorealizzatoinconformitiallalicenzaEdilizian°24del8/03/
1975,intestataaiSig.ri..............................................relativiallacostruzionediunacasadicivileabit
azione.
Aseguitodellaverificadelladocumentazioneacquisita,ilsottoscritto,insededisoprallucgohapotutoconstat
arecheilfabbricato,purrisultandoconformeallalicenzascpracitatapersagomaesterna,attualmenterisulta
difformeperunincrementodivolumetriadovuteallachiusuradellaterrazzacheaffacciasullatonord-

ovestconconseguenteaumentodellasuperficiedell’appartamentoedifferente
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distribuzionedeglispaziinterniconmodificheprospettiche,cosi’comeevidenziatoanchenell’elaboratodella
schedacatastale.

Talilavorinonautorizzati,eseguitiindifformitaallaLicenzaediliziasiconfiguranocomeabusoedilizioepertant
ononrisultanosanabilisecondolanormativaattualmenteinvigore,siritienechelesuccessivedeterminazionii
nmerito,chesarannoposteinesseredalleistituzionipubblichepreposte,potrebberoimporreilripristinodello
statodeiluoghicomeprevistonelprogettoConcessionatoconirelativicostinecessariperl’interventoparia25.

000,00(venticinguemila/00)euro.
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QUESITOSETTE-"Censo,livelloousocivico"

Dalleverificheeffettuate,ibenioggettodipignoramentononrisultanogravatinédacenso,nédalivellonédaus

ocivico.
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QUESITOOTTO-"Spesegravantisulbene"

ConsultatiidocumentiediRegistricustoditipressol’ AgenziadelleEntrate-
ServiziodiPubblicitalmmobiliarediTempioPausaniadal18.12.1990atuttcil15.10.2025, risultanopresentileseg

uentiformalita:

IpotecavolontariaRegistroParticolaren.123RegistroGenerale820del27/01/2011

favore:

contro: ,
IpotecalegaleRegistroParticolaren.632RegistroGenerale4649del07/06/2013
favore:

contro: ;
Ipotecaconc.Amministrativa/riscossioneRegistroParticolaren.1307RegistroGenerale8696del24/10/20

18

favore:

contro: :

PignoramentolmmobiliareRegistroParticolaren.2159RegistroGenerale4649del12/03/2024favore:-——--

contro:
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QUESITONOVE-"Divisioneinlotti"

llsottoscrittoritiene,dopoaveranalizzatol’ ubicazione,l’utilizzazioneelanaturadell'immobilecggettodellap
resenterelazicneperitaleedellasituazioneriscontrata,perquantosopradetto,chesipossancindividuareunl

ottovendibile,trattandosidiunappartamento:

LOTTO1:

* APPARTAMENTO, postoalpianosecondo,categoriaA/3,classe?, consistenzaSvani,RenditaEuro36

1,52,Foglicl175,Mapp.713,s5ub3

QUESITODIECI"Divisibilitainnatura"

Conlaproceduraesecutivan.24del2024

Junita’inparolarisuttapignorataperl’interaproprieta’;pertantopoichéildebitoreéproprietarioperl/1dell’i

mmobilesopradescritto,lastimasarafattasull'interaproprieta.

QUESITOUNDICI-"Statodelbene"

L'unitaimmobiliare,oggettodelpresentepignoramento,visionatainsededioperazioniperitali,almomentod
ell’accesso,risultanonoccupataeinfasediristrutturazione
(V.Doc.FotograficaAlleg.2).

Nonrisultanoregistraticontrattidilocazione

QUESITODODICI-"Occupaziocheimmobileconiugeoexconiuge"

L'immobile,nenrisultacccupatonédalconiugeseparato,nédall’exconiugedeldebitoreesecutato.

QUESITOTREDICI-“Regimevincolistico”

ConsultatiidocumentiediRegistricustoditipressol’ AgenziadelleEntrate-
ServiziodiPubblicitalmmobiliarediTempioPausaniadal18.12.1990atuttoil15.10.2025,risultanopresentile

seguentiformalita:

IpotecaveolontariaRegistroParticolaren.123RegistroGenerale820del27/01/2011

favore:

contro: ;

IpotecalegaleRegistroParticolaren.632RegistroGenerale4649del07/06/2013
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Ipotecaconc. Amministrativa/riscossioneRegistroParticolaren.1307RegistroGenerale8696del24/10/20
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QUESITOQUATTORDICI-"Determinazionedelprezzodivendita:Stimasintetica”.

Perdeterminareilpilprobabileprezzodimercatodell'immobilepignoratoéstatoadottatoilprincipiodiordin
arieta,secondoilgualeilvalorebaseodipartenza,deveesserefondatosullecaratteristichediquelbenecheson
opiufrequentinellazonaequindiordinarie.
Pertanto,perladeterminazionedelvaloreéstatoadottatocomecriteriodistimailmetodosintetico-
comparativo,basatosulconfrontotrailbeneinoggettoequellisimilinellastessazona,rettificandoloevalutand
oloinragionedellesuecaratteristicheintrinsecheecommerciali.
Leinformazioniraccoltesonostatericavatedaun'indaginedimercatoeffettuatapressoalcuneAgenzielmmo

biliari,Impresedicostruzioneeprofessionistidellazona,incaricatedivenderee/o
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comprare,costruireeprogettareimmobilisimiliperutilizzo,tipologia,destinazioned'usoeposizionenelleareeim
mediatamentevicincaquelleinteressatedallastima.
Nellatabellacheseguevienevalutatalasuperficiecommercialesullabasedell’applicazionedeicriteririportatinell

anormaUNI10750.

[a] [b] [c] Note
Denominazionedelle Superfici Coeff.di Superf.Effettiva( Superf.Ponderataimqg
ponderazione(% mq)
)

a)Superficiecalpestabileallordodelle Art.4.4.2.1

paretidivisorieinterneedesterne 100,00% 170,75 170,75 commaa).
Art.4.422

a2)Superficieterrazziscoperti 25,00% 21,20 5,30 commaa).

SUPERFICIECOMMERCIALEMQ. 176,05

Lasuperficiecommercialediventaquindi:170,75x100%+21,20x25%=mq.176,05(arrotcndato

176,00mq)
Dopoaveranalizzatolostatodiconservazionedelfabbricato,consideratochesitrattadiunimmobileinfasediri
strutturazione,eallostatogrezzoilsottoscrittoritienechellpitprobabilevaloreunitaricdelpossaesseredeter
minatoassumendoquellodi€/mqg750,00almgdisuperficiecommerciale{riferitoalperiodoattuale).
VALOREDISTIMASINTETICA:mg.176,00x£/mqg750,00=£€.132.000,00
AllacifracttenutadiEurc132.000,000ccorredetrarreicostiperilripristinodelleoperepariaEuro25.000,00:
VALORESTIMASINTETICALOTTO1=£.132.000,00-€£.25.000,00=€.107.000,00

(centosettemila/O0Euro).

15-CONCLUSIONIGENERICHEDICARATTEREGENERALE

Achiusuradelpresentegiudizicestimativo,vengonobrevementeriassuntigliaspettipeculiaridellametodolo
giaadottatanelpresentestudio.
Perdeterminareilpitiprobabileprezzodimercatodegliimmobilipignoratiéstatoadotiatoilprincipiodiordina
rieta’,secondcilqualeilvalorebaseodipartenza,deveesserefondatosullecaratteristichediguelbenecheson
opitfrequentinellazonaequindiordinarie.Pertanto,perladeterminazionedeivarivaloriéstatoadottatocom
ecriteriodistimailmetodosintetico-
comparativo,basatosulconfrontotraibeniinoggettoequellisimilinellastessazona, rettificandolievalutandol
iinragionedellelorocaratteristicheintrinsecheecommerciali.Leinformazioniraccoltesonostatericavatedall

'OsservatoriodelMercatolmmobiliaredell’ AgenziadelTerritoricedaalcuneagenzieimmobiliaridellazona.
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Dettivaloriprescindonodaqualsiasipesoe/oservitl,daeventualipregipaesaggisticie/cpanoramici,artigian
alie/ocommercialinonespressamentemenzionatiesonoriferitisolamenteaiterrenieaifabbricatierelativec
ompetenze,escludendeoquindileattrezzature,nonchétuttigliarrediesistentiequant’altrononcensideratop
ertinenzialedelcomplesso.

llsottoscrittoperito,aconclusionedellarelazionecheprecede, ritienediaveresaurientementeassoltol’incari
cochegliéstatoaffidato.Rimaneacompletadisposizionedell’lll. moSig.Giudiceperognieventualeeulteriorei

ntegrazionee/ochiarimento.

TempioPausaniali,150ttobre2025 IC.T.U.
INGPINTUSALESSANDRO

Allapresenterelazione,siallegano:
AllegatolVerbaleOperazioniPeritali;Allegato?2
DocumentazioneFotografica;Allegato3Visuree

SchedeCatastali;
AllegatodVisuralspezionelpotecariaAgenziadelTerritorio;Allegato5C
oncessioniEdilizie;

Allegato6Quotazionilmmobiliari;
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