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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

ILLUSTRISSIMO SIG. GIUDICE DEL TRIBUNALE CIVILE
DI
TEMPIO PAUSANIA

ESECUZIONE IMMOBILIARE PER LA STIMA DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Con ordinanza del 05.07.2024 |a S.V.Ill.ma nominava il sottoscritto Arch. .cceiseeea
........................ , residente in ..., Vi@ .l DL, dscritto allAlbo degli
Architetti di Sassari e Olbia Tempio al n. ... , guale Consulente Techico d'Wficio

(C.T.W.) al fine di rispondere al seguenti guesiti.

PREMESSA
Bl-gorrscritto Arch coiaii i siiiaisiiis i , iscritto all’ordine degli Architetti della
Provincia di Sassari al numers ... , nonché all’aAlbo dei Consulenti Tecnici del Giudice
presso il Tribunale di Tempio Pausania, con studio in ................ CMIE 1 L .

in data 08 LUGLIO 2024 ha prestato giuramento in qualitd di esperto ed il giudice
dell'esecuzione gli ha posto | quesiti di cui al verbale di udienza, integrato delle
"Disposizioni generali-in materia- di- esecuzioni immobiliari” e dalle nuove istruzioni
dettate nella circolare del 14/09/2023.

Mella procedura esecutiva R.G.E n®d4e/2020, lill.mo Giudice Dott.ssa Antonia

Palombella, ha conferito in data 07.07.2024 l'incarico professionale, previo giuramento

di rito, allo scrivents Arch. i , di proceders alla stima
dell'immobile pignorato sito in Comune di ..., (S$S) - in “Localita
.............. - ....... . distinto al N.C.E.U. al Foglio ..., Particella ........, interessato nella

stessa procedura R.G.E. n. 49/2020.

A seguito di accordi con il 'TVG signor . e previa comunicazions alle parti o
scrivente CTU stabiliva per il 13 Settembre 2024 alle ore 15:30 'inizio delle operazioni
peritali e sopralluogo all'interng delllimmaobile da periziare.

Recatosi sul posto lo scrivente CTU incontrava il Signor .............. delegato dell'IVG

per poter acceders all'interno dell'immobile in oggetto dove si incontravano con i signori
............... proprietaric  dell'immobile in  forza dell’atto di  acquisto notaio
............................... del ..............Repertorio n. ............. Registrato & Sassari al n.
..................... , SIENOr iiiiiiiciicieieee . Tiglio del proprietario e dell’Avvocato
.................................. in rappresentanza del signor ...

Alle aore 15.30 venivano iniziate le operazioni peritali presso gli oggetti di causa alla

presenza dei signori:

Arch............... — e (88} Cell.............. Tel ... Fax ...
email:

Pea:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)
t*'a Firmato Da: CAREDDU ANTOMIO MATALIMG Emesso Da: ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Serial# 20643e7a3c331dc07 40551 5252 0ecibe

b
)



R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

1. Signori .............. nella sua qualita di proprietario, .............. figlio del
signor .............. e l'Avvocato .............. avvocato del signor .............. ¥
provvedevano all’'apertura dell'immobile e ad accompagnare lo scrivente
CTU durante il sopralluogo;

2. Sig. ..ol , incaricato dell’Istituto Vendite Giudiziarie;

Nel'occasione avveniva la presa in visione del'immobile sito in “Localitdh .............. -
.............. "Comune di.............. (55), ed Il successivo accesso agli stassi.

Di seguito, sbrigate le formalitd di rito, si & proceduto ad effettuare un accurato
sopralluogo del immobile {n. 1 appartamento) onde accertare I'effettivo stato dei luoghi
tramite rilievo metrico e fotografico.

Null'altro essendovi da verificare ed accertare, il sottoscritta C.T.U., dichiarava concluse

le gperazioni peritali alle ore 17:15, come da verbale di sopralluogo.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO
RISPOSTE AI QUESITI

1 - QUESITO UNO - "IDENTIFICAZIONE DEL BENE”

- Verffichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cuf aifart. 5687, 2¢
comma cod. proc. cfv. (estratto de! catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
attimmobife pignorato effettuate sino af primo acquisto anteriore af ventennio dalia trascrizione
del pignoramentn, oppure certificato notarfle attestante le risuitanze delle visure catastali e dei
registri immobifiari} segnalando immediatamente al giudice eventuali gravi mancanze;

- Predisponga, effetiuate opportune verifiche presso Agenzia del Territorio, efenco deffe
iscrizioni e trascrizionf pregiudizievolf efo a favore {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali e servitt} gravanti sugli immobili pignorati sino al primo acquisto anteriore af
ventennio dalla trascrizione del pignoramente, ivi compresi | vincoff derivanti da contratti
incidenti suffa attitudine edificatoria dello stesso, i vincolf connessi con i suo carattere storico-
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, alti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali e provvediment! di assegnazione defta casa af coniuge, altri
pesi o fimitazioni d'uso {oneri reali, servity, uso, abitazione, ohbligazioni propter rem et simifial;
ritevi esistenza df diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche}, usi civici, livelli, censno,
convenzioni di diritto pubblico df gualungue natura, evidenziando gff eventuali onerf dif
affrancazione o riscatin; segnali infine 'esistenza di aftyi vincoli di natura reale o personale
conosciuli, anche se non trascritli (ad es. sequestyi penali};

- Provveda ad acquisire: [} planimetria catastale; i} tulti | titolf editizi {licenze, concessioni,
permessi di costruire, condoni etr.} e gif elaborati grafici deffuftimo Hiolo vafido e comungue
Fultimo elaborato riguardante i hene nelia sua totalita; i} certificato di ahitabilita/agibifita ove
esistente; v} anche se anteriore al venlennio, copia integrale del titolo dif provenienza negoziale
al dehitore deltimmobite pignorato; v} eventuall dichiarazioni di successione successive al titnlo
negoziale, segnalando immediatamente al Giudice dell’Esecuzione 'eveniuale mancanza
della nota di trascrizione delf’atto di acceltazione espressa o tacita dell’eredita.

1.1 -

Identificazione dei beni:
Il bene oggetto di perizia risulta essere:
« L'immobile oggetto della perizia & un piccolo stazzo gallurese ubicato nelle ‘agro
ol W e pill precisamente in localitd “.............. i *, distinto al
N.C.E.U. &l Foglia ...., Particella ...... , Categoria A/3 classe 2 consistenza 4,0 vani
Superficie Catastale 135 metri quadrati, Rendita € 227,24.

All'istanza di vendita sono stati allegati i seguenti documenti:

- estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
effettuate nei venti anni anteriori alla trascriziong al pignoramento;

- certificato ipotecario attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari.

La documentazione & completa.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

Sono state acquisite le mappe censuarie poiché esse sono indispensabill per la
corretta identificazione del bene in quanto si & ritenuto necessario acquisire:

1} Planimetria catastale dell’immobile oggetto di parizia;

23 Visura Catastale Storica dell'immobile oggetto di perizia;

3) Iscrizioni e Trascrizioni del ventennio dell’immobile oggetto di perizia;

4) Atti di pignoramento dell’immobile

5) Atti di vendita dell'immobile

6} Licenze di costruzione dell'immobile comprasi elaborati grafic

Osservazioni:

Dopo avere verificato ed esaminato la completezza della documentazione di cui all'art.
he7 2% comma cod. proc. civ., che consiste nell’estratto del catasto, e nei certificati
delle iscrizioni e trascrizioni relative ai venti anni anteriori alla data di trascrizione del
pignoramento, & stato possibile riportare I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sull'immobile pignorato.

Come si evince da certificato ipotecario in attl e da ispezione ipotecaria, allegati alla
presente relazione, | beni pignorati anno avuto | seguenti passaggi legali.

Si riporta di seguito un Prospetto dassuntivo con l'indicazione dei passaggi legali
dei beni nel venti anni antecedenti la trascrizione del pignoramento e l'indicazione delle

iscrizioni e trascrizioni iscritte nello stesso periodo.

Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli dell'immobile
ISCRIZIONI

Iscrizione n® .............. del ..............

[FOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETC INGIUNTIVO EMESSC IL 2770372020 dal
TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA per 'importo complessivo e per sorte ingiunta di €
3.191,65,00, a favore di .............. residente in .............. (5% somnmsns

[5{a [ o o IR nato & Luras (S5} il .......oees Eod B v , quale titolare della
Cmonima ditta di commercio carni, gravante sullimmobile distinto al N.C.E.U del

Comune di ..ol Al fgu v mappale ...l

TRASCRIZIONI A FAVORE
- Trascrizione n® 8862/6288 del 24/10/2001,
con il quale in virtd di atto di compravendita per Notaio .............. del s , la

signora  .............vende a ... Nato a8 ...ocoiieen... 15251 | (R cod. fisc.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

Eiber [P 50 oo (SS) Localitd .....oceueeen. ;o un immobile di categoria AS3 distinto al
MN.C.E.U. al Foglio .... Particella .............. di vani 4.

TRASCRIZIONI CONTRO

- Trascrizione n? 3640,/2502 del 25/05/2020,

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO IL ...ovocoee... dal
TRIBUNALE DI TEMPICG PAUSANIA per 'importo complessivo e per sorte ingiunta di €

.............. 8 favore di el emnato a Ozieri IL oo COFL L residente iR

CONERGY wivrniinnns = do g (SS) ilasnianas (a0 R , guale titolare
della Omonima ditta di commercio carni, gravante sulllimmobile distinto al N.C.E.U del

Comune:d Beiseasainsy (55) al fg. ...... mappale ... di vani 4.

Alla data della ispezione ipotecaria eseguita in data 28/12/2024 non risultano

ulteriori iscrizioni o trascrizioni nei confronti dei beni in oggetto.

1.2 — “"Wincoli e Onari”

Non esistono sui beni pignorati vincoli di inalienabilitd o di indivisibilitd, diritti demaniali

di superficie, servitl pubbliche o usi civici.

Non vi sono rivenute ulteriori formalitd a seguito di ispezione ipotecaria aggiornata oltre

a quelle relative alla procedura esecutiva in oggetto.

1.3 — “"Beni gravati da censo, livello o uso civica™

- Il bene pignorato soggetto a stima non risulta gravato da censo, livello o uso Civico.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

2 - QUESTTO DUWE - “"DESCRIZIONE DEI BENE”

- Descriva, previo necessario accesso alfinterno, Pimmobile pignorato indicando: comune,
ubicazione, localita, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne;
superficie  commerciale complessiva, afterza interna utife, superfici nette, condizioni di
manutenzione; confini, dati catastali attuali ed eventualf pertinenze e accessori. Qualora si tratti
df pit immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di clascuneo def beni compresi nef fotto;

- descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interi,
pavimentazione interna ed esterna, impiant termidi, implanti efettrici};

- precisi le principali caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, alla tuce de!f d.ivo n.
37/2008 e successive modifiche e acquisisca, ove possibife, refativa certificazione di conformita;

- descriva le caratteristiche della zona, con riferimentn alia urbanizzazione primaria e secondaria,
al servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmadie, spazi diversi, negozi af dettaglio), alla
distanza dal centro defia citta e dalfe principali vie di comunicazione verseo esterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti} nonché al principali collegamenti verso il centro della citta;
- Nel caso in cui dalla certificazione ipocatastale dimessa dal creditore procedente
emerga che 'immobife sia siato costruite in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata ed agevolala, acquisisca il tesio della convenzione e segnali al Giudice
dell’Esecuzione se l'immobile é stato finanziato in tulto od in parte con risorse
pubbliche, con apposita e separata istanza ai fini della verifica prevista dall'art. 1,
comma 376, legge 17872020,

Sempre nel caso di immobile costruite in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionate ed agevolata segnali se, in sede di vendita consensuale, il venditore é
obbligato a rispeltare il prezzo stabilite dalla convenzione-tipo ai sensi def’art. 35 della
legge 865/31971 e calcoli il coslto per oltenere l'affrancazione del vincolo ai sensi
defl'art. 31, comma 49-bis, legge 448/1971

In data 13/09/2024 alle ore 1530 presso il bene immobile da periziare (una unité
immaobiliare uso residenziale composta da un piano fuori terra, sito nel Comuneg di
______________ (SS), localitd ™ .. - " é&stato effettuato il sopraluogo per valutare lo
stato di conservazione, verificare la corrispondenza dei dati catastali e urbanistici, per

effettuare i rilievi ed il repertorio fotografico.
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R.G.E. 49/20 RELAZIONE DI PERIZIA

2.1 - UBICAZIONE

Il bene, oggetto di perizia, & un immobile ubicato nel:
m Comune: .............. (55)
m Localita™............. T TR 4

m Piano: PLANO TERRA

Mappa senza titolo
Sop Nz descrizione per s tua mepps:

“ - Elgmento ]
FE—

S Tomba

Legenda
| —

Cerfrd equestre caddos in s'anirra - Bassacutena
JEETE

SeritaMariz o Lu Macchjét (Santd?

StarzoLu Maracu

Mappa senza titolo

Sernruna descnzione per |3 tua mappa

a4 e o o

Google Earth
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R.G.E. 49/20 RELAZIONE DI PERIZIA

: Mappa senza titolo = : ; 2 : ;‘ Legenda l
| T s  — 1

Sciwi unadeserizions per 13 tua mapps

B  Cenmequesire caddos i s'anima - Bassacuens
@ dapaT s

O Santz Maria d Lu Macchjet (Santa?

S Stazro LuNaEcy

INQUADRAMENT O STAZZO LOCALITA" ........00v i

2.2 Caratteristiche generali, descrizione della zona e insediative

L'immaobile oggetto di stima & siti, come anzidetto, nel Comune di .............. (58}, in
Localitd *.......oovvve. e -

I'immobile fa parte dell'agro del paese di .............. ma in realta e distante circa 5
chilometri dal comune di .............. a ed & collegato tramite la Strada Provinciale n. 15

con il dal comune di Bassacutena collega Arzachena e Palau, mentre a circa 40
chilometri si raggiunge il centro di Olbia con Aeroporto e Porto che permettono un
agevole collegamento con il resto del paese.

Il fabbricato e le aree pertinenziali sono ubicate in una zona esterna al Paese ed & un
area a forte caratterizzazione agricola nello specifico si tratta di un azienda di
allevamento di bovini e lo stazzo ne rappresenta il centro operativo ed élla residenza

dell'imprenditore.

2.3 Caratteristiche Distributive

L'immobile in oggetto é stato realizzato antecedentemente al 1967 ed é stato
oggetto di ristrutturazione a seguito del rilascio dell'Autorizzazione Edilizia n.
.............. del .............., Posizione Edilizia n. .............., dalla verifica eseguita si
& potuto verificare che I'immobile non & conforme agli elaborati grafici allegati
all'Autorizzazione Edilizian. .............. del .............. .

m si tratta di un fabbricato rurale (Stazzo Gallurese} con accesso da ampia area

pertinenziale a cui si accede da una strada interpoderale sterrata collegata con la Strada
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

Provinciale n. 15.

L'immaobile & identificato al N.C.E.U. di ..c.cevvnnenns (55) al foglio n. ...... particella ....... .
Categoria A3 classe 2 consistenza 4,0 vani Superficie Catastale 135 metri quadrati,
Rendita € 227,24, in localitd .............. = kbR

Il fabbricato rurale di cui all’Autorizzazione Edilizia N oooveeeeeenn, del ooiiiinns ,
Posizione Edilizia n. ....c.oeens , & cosi composto:

STATO CONCESSIONATO

Tipico Stazzo Gallurese su di un unico piano in linea, con locale soggiormo Pranzo con
dimentsioni pari a mg 28,75, a cui si accede alla camera da letto con dimensioni pari a
mg 29,10, e al bagno di servizio con dimensioni pari & mg 5,30 completa il tutto un
lacale uso magazzing con dimensionl pari a mg 39,10 a cui s accede sia dal locale
Soggiorno che dalla corte pertinenziale , completata da un forno a legna con dimensioni
pari a mg 2,70, sul retro abbiamo un locale magazzing con dimensioni pari a mg 10,20
a cui si accede dalla sola corte pertingnziale. Perun totale par a una superficie lorda di
157,10 metri quadrati. Completa il compendio immobiliare un area pertinenziale di circa
1264700 metri quadrati, diviso da una recinziong in muratura su tre lati, mentre sul

retro non esiste una divisione fisica con il resto della proprietd del SigNor covvveveenee
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R.G.E. 49/20 RELAZIONE DI PERIZIA

AREA LOTTO '

MQ 1430 |

DI CUI ALLA SCHEDA CATASTALE |
FG 7 MAPPALE 261 '
OGGETTO DI PIGNORAMENTO |

STATO DI PROGETTO

‘ PIANTA PIANO TERRA
SCALA 1:100 |

ELABORATO GRAFICO PIANTA PIANO TERRA DI CUI
ALL'AUTORIZZAZIONE EDILIZIAN. .............. 12 3 =% A——
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R.G.E. 49/20 RELAZIONE DI PERIZIA
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PIANTA PIANO TERRA DI CUI ALL'AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N.

| PROSPETTO A

PROSPETTO PRINCIPALE DI CUI ALL'AUTORIZZAZIONE EDILIZIA
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

STATO DI FATTO RILEVATO

1) Piano Terra, All'immobile si accede tramite un ampio piazzale sterrato pertinenziale
dell'immobile in oggetto .

Il Piano terra & composto da:

- Il Locale Magazzing di dimensioni pari @ mg 39,10 & stato trasformato in un locale
soggiorno Pranzo con angolo cottura a cui & stato aggiunto un nuovo locale a cui si
accede dal soggiorno, totaimente abusivo pari ad una superficie di mg 28,95, cosi
composto da un locale disimpegno di mg 6,03 da un nuovo WC di mg 5,37, una nuova
camera di mg 11,80 da cui sl pud accedere alla zona del vecchio soggiorno dove
attualmente si trova una camera da letto di mg 13,40 completa il tutto la camera di
dimensioni pari a mg 29,10 ¢ il locale soggiorno con una dimensions pari a mg 15,35 ¢
il bagno pari a mg 5,30, ed il magazzing a cui si accede dalla corte pertinenziale,
completa il tutto una veranda coperta posta allle spalle del bagno esistente con una
superficie pari a mq 3,94.

Pertanto attualmente l'mmobile ha una superficie regolarmente concessionata pari a
una superficie lorda di 157,10 metri quadrati, ed una superficie Residenziale Lorda
abusiva pari a mqg 59,48, ed una superficie lorda non residenziale (veranda) pari a mg
3,91.

inoltre all'interno del Lotto di terreno pertinenziale dell’'unitd immobiliare & stato
ricavato un nuovo locale ad uso Locale Sgombero con una superficie pari a circa 30,53
metri quadrati, tale locale non & presente negli elaborati grafici di cui all’Autorizzazione

EiliZid B.oammaes (A=) . pertanto lo si ritiene in abuso edilizio.

Completa il compendio immaobiliare un area pertinenziale di circa 1.264/00 metri

quadrati, diviso da una recinzione in muratura su tre lati, mentre sul retro non esiste

una divisione fisica con il resto della proprietd del signor_
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AREA LOTTO
MQ 1430 ’

DI CUI ALLA SCHEDA CATASTALE
FG 7 MAPPALE 261 |
OGGETTO DI PIGNORAMENTO ‘

PIANTA PIANO TERRA
STATO DI FATTO |
SCALA 1:100 |

ELABORATO GRAFICO PIANO TERRA STATO DI FATTO RILEVATA

Arch. ..ccoooooocceom e (88) Call ... Tel oo Fax.............
email:

Pec:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

14

Finmato Da: CAREDDU ANTONIO NATALING Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial# 20643e7a3c831dc0740aa1a2520ecB8e



R.G.E. 49/20 RELAZIONE DI PERIZIA

AREA NOM RESDENZIALE
FEALZTATA
ABUSIAMENTE
Pren 34 my

JL s vAMENTE
Aa 2805 g

e
a A 530 ma

MAGZIING
A 111 g

Amaan

'3

a

g CAMERA CAMERA
g o

, IS

|

I

|

Il

PRANZOSOGOIORNG ||

tamy

I

|

|

|

PARTICOLARE PIANTA PIANO TERRA STATO DI FATTO RILEVATA

Dalle verifiche effettuate le modifiche interne sono facilmente sanabili tramite
la presentazione di una pratica edilizia presso il comune di Luogosanto, mentre
I'ampliamento residenziale riscontrato per un totale di mq 28,95 di superficie
residenziale e di mq 3,91 di superficie non residenziale sara possibile sanarlo
se la proprietd rimarrd al signor [N in quanto Imprenditore
agricolo e proprietario di un azienda agricola con una superficie uguale o
superiore ad un ettaro, mentre nel caso di vendita ad una societa o un privato
per poter presentare la pratica di sanatoria esso dovra avere un attivita
agricola con un azienda con superficie uguale o superiore ai un ettaro.
L'immobile nel Piano Urbanistico Comunale di .............. vigente viene identificato come
“Zona E2”, ovvero zona Zona agricola - aziende economicamente valide. Detta zona &
costituita dalle parti del territoric destinate alla agricoltura, alla pastorizia, alla
zootecnia, all'itticoltura, alle attivita di conservazione e di trasformazione dei prodotti
aziendali, all'agriturismo, alla silvicoltura ed alla coltivazione industriale del legno.

Le finalita che si intende perseguire sono conformi a quelle del D.P.G.R. 3.8.1994 n, 228
e cioé:

¢« valorizzare le vocazioni produttive;
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

« ncoraggiare la permanenza delle popolazioni rurali;
« recuperare il patrimonio edilizio esistente

2.4 Consistenza

Determinazione Consistenza secondo il D.P.R. 138/98 allegato C

Il criterio adottato per la determinazione della superficie commerciale deve
corrispondere con guello utilizzato per la determinazione del valore della zona. Il
borsino dell'0.M.I. che verrd adottato nella presente relazione per ottenere il valore
dell'immobile, di basa sulle superfici calcolate secondo i criteri del D.P.R. 138/98.

Per il calcolo della Superficie Commerciale (Sc) si computa la Superficie Lorda
Calpestabile compresa delle murature interne ed esterne perimetrali (SLC), pia le
superfici Accessorie (SA) ridotte in funzione della tipologia, secondo [istruzione
contenuta nel D.P.R. 138798, nell’allegato C.

A) Calcolo SLC e SA (Per Case di Civile Abitazione):
SLC dell'immobile:

« Superficie lorda Piano Terra (Residenziale)

Sup. lorda unita immobiliare Pianc Terra

Sup. lorda Immobile principale Piano Terra Approvato mg 157,10 = 100% 157,10 | mg
Sup. lorda Piano Terra in Abuso Sup. Lorda "Camerz e Bagno " (28,95 mg), non
computato perché abuso non sanabile e da demolire (vedere Quesito n. 6) 0,00 |™m4

Sup. lorda locale sgombero in Abuso Sup. Lorda "Locale sgombere nella corte
{30,53 mg), non computato perché abuso non sanabile e da demolire (vedere
Quesito n. 6} p,00 [™4

TOT Sup. lerda Calpestabile SLC 157.10 |mg

SLC dell'immobile: 157,10 x 100% = 157,10

« SAl - Magazzini e locali assimilabili da computare al 30% fino a 25 mg ed
gl 10% per |la parte eccedente | 25 mq:

- Sup lorda Magazzino Piano Terra mg 10,90 =30% 3,27 | mg
-TOT Suplorda 3,27 |mgqg

SAl= 10,90 x0.30 = 3,27 mq
« SAZ - Della superficie dell’area scoperta o a questa assimilabile, che
costituisce pertinenza esclusiva della singola unitd immobiliare da
computare al 100%:

-Sup lorda Lotto di pertinenza mg 1262,00 = 100% 1262,00 | mg
-TOT Suplorda 1262,00| mg
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

SA2=1262,00 mq

La corte pertinenziale viene considerata come termreno agricolo e valutato a

parte

B) Calcolo Sc:
La Superficie Commerciale risulta pari a:

Sc=5C+5A1=157.10 + 3.27 = 160,37 mq

Per cui:

Superficie Catastale/Commerciale (Sc) dellimmobile e pari a mg 160,37 mq

Per una migliore identificazione dell'immobile descritto, si fa espresso riferimento alle
Piante di Progetto concessionato ed alle Piante del Rilevo effettuato che si
allegano alla presente perizia.

2.5 Caratteristiche costruttive

Dal punto di vista costruttivo l'unitd immobiliare risulta avere le seguenti
caratteristiche:

- STRUTTURA PORTANTE VYERTICALE in muratura cantonetti in granito shozzati:

- SOLAIO in legno e finitura della copertura con tegole di laterizio tipo coppo;

- INTONACI INTERNI del tipo civile, e sono rifinite a “grana grossa”, tinteggiate con
pitture di colore chiaro.

INTONACI ESTERNI non presenti muratura a vista;

PAVIMENTAZIONI INTERNE le pavimentazioni sono piastrelle di gress porcellanato;
PAVIMENTAZIONI ESTERNE analoghe al punto precedente.

RIVESTIMENTC, PAVIMENTAZIONE BAGNI e RIVESTIMENTC CUCINA in gress
porcellanato, delle dimensioni unitarie varie, in opera previa stesura di idoneo collante
- INFISSI INTERNI in legno;

- IMFISSI ESTERNI in legno massello, si fa presente che alcuni infissi esterni

necessitano di piccole lavorazioni di manutenzione;

- APPARECCHI IGIENICO-SANITARI ceramici di tipo corrente: RUBINETTERIE con
miscelazione meccanica monocomando o a comando distinto;

- IMPIANTO ELETTRICO sottotraccia, realizzato in conformitd alle norme vigenti al
tempo dell'edificazione (legge 46/1920 e s.m.i.), con utilizzatori tipo Bticino;

- IMPIANTC DI RISCALDAMEMNTO/RAFFRESCAMENTO presents

- IMPIANTC IDRICC E FOGNARIC realizzati sottotraccia con collegamento alle rispettive
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

condotte idriche e fossa Settica:

Nel complesso, 'unitd immobiliare, si presenta in buono stato di conservazione, con
lacali di buone dimensioni, & soprattutto molto funzionali.

S orimanda gquindi il lettore ad un‘attenta visione della ampia documentazione

fotografica allegata (documentazione fotografica)

2.6 Vizi e difetti riscontrati dal sopralluogo

MNel complesso, I'immobile in oggetto, si presenta in buono stato di conservazione sia

internamente che esternamente.

S orimanda il lettore ad un’attenta visiong della ampia documentazione fotografica

allegata (cfr. Allegato — documentazione fotografica).

3 - QUESITO TRE - “"Conformita descrizione bene in pignoramento”

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del hene {indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini} e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso df rifevala
difformita:

3a} se | dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato immobile e non consentono fa
sua univoca fdentificazione;

3h} se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono findividuazione delt immobile;
3c} se | deff indicati in pignoramento, pur non corrispondendn a queli attuali, hanno in
precedenza individuato immobile rappresentato, in guesto caso, la storia catastale del

compendio pignorato;

3.1 -

I dati riportati in pignoramento corrispondono a quelli risultanti dalla documentazione

ed allo stato dei luoghi & consentono 'univoca individuazione del bene.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

4 - QUESTTO QUATTRO - "ACCATASTAMENTO"

Proceda, senza richiedere aulvrizzazione del giudice, ad eseguire fe necessarie variazioni per
Yaggiormmamento del catasto, sia esso Calasto Terreni o Catasto Fabbricali, fino ad un importo
massimno di spesa complessiva pari ad € 1.500.00 oitre acressori dif legge; qualtora fe variazioni
catastali dovessero comportare una spesa maggiore gff esborsi dovranno essere autorizzati daf
giudice su specifica istanza deff’'esperto e in detto caso Pesperto dovra indicare in detta istanza
una sintetica descrizione defftmmohile e det sun stato In modo che if giudice possa valutare fa

convenfenza di dette spese.

4.1 -
S5 certifica, inoltre, che in base hai contralli esequiti presso gli uffici di competenza,

immobile oggetto della procedura peritale risultava essere censito come segue:

- Catasto fabbricati comune di .............. (55) fg. ...... e /NN , categoria A/3, classe
2, consistenza 4,0 vani con una sup. catastale di 138 mq, rendita di euro 227,24, sito
B R wcl [ L , intestato al Signor ... guale titolare della Gmonima ditta

di commercio carni, ivi residente

Trascrizioni pregiudizievoli dellimmobile

Pignoramento immobili notificato il 25/05/2020 dall’'Ufficiale Giudiziario di Tempio
Pausania {55} e ftrascritto in data .............. - A TR a favore del Signor
............................ HEE 8 sl cvvmne iR swwemmsessp Dogloils HEGZIER
(SS) Regione Fraigas, gravante sulla quota pari a 1/1 della piena proprietd sull'immobile
] i gl T (SS) piu precisamente Appartamento di categoria A/3 piani T di vani
4.0 sito in Localitd .............. distinto al al N.C.E.U. al Foglio ...... Particella ........

Alla data della ispezione ipotecaria eseguita in data 28/12/2024 non risultano
ulteriori iscrizioni o trascrizioni nei confronti dei beni in oggetto.

Mota: Per una migliore comprensione si allegano alla presente perizia le visure stariche

degli immobili, planimetrie catastale ed elaborati planimetrici.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

5 -QUESITO CINOUE — "DESTINAZIONE URBANISTICA/DI PIANO”

Indichi futilizzazione prevista daflo strumentn urbanistico comunate, acquisendn, nef caso di
terreni, if certificato df destinazione urbanistica; laddove if C.0D.U. non sia necessario alteghi copia

dei piani urbanistidi,

5.1-
L'immobile nel Piano Urbanistico Comunale di .............. vigente vieng identificato come
"Zoha EZ2”, ovvero zona Zona agricola - aziende economicamente valide. Detta zona &
costituita dalle parti del territorio destinate alla agricoltura, alla pastorizia, alla
zootecnia, all'itticoltura, alle attivitd di conservazione e di trasformazione dei prodotti
aziendali, all'agriturismo, alla silvicoltura ed alla coltivazione industriale del legnao.
Le finalitd che si intende perseguire sono conformi & quelle del D.P.G.R. 3.8.1994 n. 228
e ciog:

« valorizzare le vocazioni produttive;

« ncoraggiare la permaneanza delle popolazioni rurali;

« recuperare il patrimonio edilizio esistente

5 - QUESITO SEI - “"CONFORMITA ALLA NORMATIVA - SANABILITA”
Accerti la conformita delia costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Pesistenza o meno di dichiarazioni df agibilita; in caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione delfa normativa urbanistico-edifizia, descriva dettagliatamente fa tipofogia degli abusi
riscontrati assumendo informazioni presse fe autorita competenti. In caso opere abusive controffi
la possibifita di sanatoria ex art. 368 D.P.R. 8.06.2001 n. 380 e gfi eventuali costi della stessa;
attrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di istanze df condono indicandn if soggetto istante e
la normativa in forza deffa guale Vistanza sia stata presentata, lo stato def procedimentn, { costi
per i conseguimentn def titolo in sapatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso verifichi, &l finf df istanze di condono da parte dell‘aggiudicatario,
se g immobili &f trovino neffe condizioni previste daltart. 40 comma 6 L. 28.02.1985 n. 47 o
daltart. 48 comma 5 D.R.P. 6.06.2001 n. 380 specificando i costo per i conseguimento delfa
sanatoria.

Per la verifica della regolaritd edilizia del bene in oggetto,

- L'immobile in oggetto e stato realizzato antecedentemente al 1967 € non si so0no
trovate Licenze Edilizie in guanto ubicato fuori dal centro Abitato e pertanto non
soggetto a richiesta di Licenza Edilizia, & successivamente all’acquisto da part edel
SR s su sua richiesta & stato rilasciata 'Autorizzazione Edilizia n. .o.oooeeenee..
del voviinienns per la ristrutturazione dell fabbricato rurale in oggetto-

Dal sopralluogo eseguito si & potuto riscontrare che 'immobile presenta delle difformita

rispetto  agli elaborati grafici allegati allAutorizzazione Edilizia n. .............. del
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

.............. infatti & parte modifiche delle divisioni interne sono state realizzati dei nUovi
volumi ad uso residenziale collegati all’abitazione principale, come evidenziato negli
allegati grafici allegati per una superficie par a 28,85 mg, inoltre all'interno del Lotto di
terreno pertinenziale dell'unitd immobiliare & stato ricavato un nuovo locale ad uso
Locale Sgombero con una superficie pari a circa 30,00 metri quadrati, tale locale non &
presente negli elaborati grafici di cui allAutorizzazione Edilizia n. .............. del

.............. . pertanto 1o si ritiene in abuso edilizio.

6.1 Legittimita defla costruzione

Dai documenti acquisiti dall'Ufficio Tecnico del Comune di Luogosanto, & stato possibile
verificare che 'immobile & stato realizzato antecedentemente al 1967 & non s s0no
trovate Licenze Edilizie in guanto ubicato fuori dal centro Abitato e pertanto non
soggetto a richiesta di Licenza Edilizia. Successivamente all’acquisto da parte del signor
I | cUiz richiesta & stato rilasciata 'Autorizzazione Edilizia n. ..............
del spemasmres per la ristrutturazione dell fabbricato rurale in oggetto.

6.2 Difformita dalle Concessioni

Si & accertato, attraverso 'accesso ai luoghi e le conseguenti operazioni di rilevazione
metrica effettuate in sito dallo scrivente, che I'immobile pignorato presenta
difformita rispetto al progetto approvato, troviamo due tipologie di difformita:
1) Modifiche interne con realizzazione di nuove tramezzature interne e cambio
di destinazione d'uso del locale magazzino trasformato in Cucina Pranzo
Soggiorno tali difformita sono sanabili.

2) L'ampliamento residenziale riscontrato in aderenza all'immobile principale
per una superficie pari a circa mq 28,95 di superficie residenziale e di mq 3,91
di superficie non residenziale {veranda sul retro) abuso non sanabile nel caso
I'immobile venga acquisito da una persona fisica o societa non agricola in
quanto per le zone agricole poste nel Comune di .............. per poter avviare un
attivita é necessario una superficie minima pari ad 1 ettaro, mentre nel nostro
caso abbiamo un immaobile con terreno pertinenziale pari a mq 1.200/700.

3) Locale sgombero con una superficie non residenziale pari a mq 30,53
inserito nella scheda catastale dell'immobile principale ma non presente negli
elaborati grafici di cui all'Autorizzazione Edilizia n. .............. del ... ¥
abuso non sanabile nel caso I'immobile venga acquisito da una persona fisica o
societa non agricola in quanto per le zone agricole poste nel Comune di

Luogosanto per poter avviare un attivita € necessario una superficie minima
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

pari ad 1 ettaro, mentre nel nostro caso abbiamo un immobile con terreno

pertinenziale pari a mq 1.262/00.

Per tali abusi sara possibile presentare una pratica di sanatoria se la proprieta
rimarra al signor .............. in quanto Imprenditore agricolo e proprietario di un
azienda agricola con una superficie uguale o superiore ad un ettaro, mentre nel
caso di vendita ad una societda o un privato essa al momento non & possibile
presentare una pratica di sanatoria per poter presentare la pratica di sanatoria
esso dovra avere un attivita agricola con un azienda con superficie uguale o

superiore ai un ettaro.

Per una migliore comprensiong si rimanda alle planimetrie del rilievo effettuato.
6.3  Sanabilita
Considerando che:
L'immobile nel Piano Urbanistico Comunale di .............. vigente vieng identificato come
"Zoha EZ2”, ovvero zona Zona agricola - aziende economicamente valide. Detta zona &
costituita dalle parti del territorio destinate alla agricoltura, alla pastorizia, alla
zootecnia, all'itticoltura, alle attivitd di conservazione e di trasformazione dei prodotti
aziendali, all'agriturismao, alla silvicoltura ed alla coltivazione industriale del legna.
Le finalitéd che si intende persequire sono conformi a quelle del D.P.G.R. 3.8.1994 n. 228
e ciog:
« valorizzare le vocazioni produttive;
= incoraggiare la permanenza delle popolazioni rurali;
«  recuperare il patrimonio edilizio esistente
Il Regolamento Edilizio prevede che il lotto minimo debba essere di um ettaro
(10.000/00 metri quadrati)
Si pud concludere che:
difformita n. 1. tali difformita riscontrate sull'immobile pisultano essere
sanabili, con una pratica in accertamento di conformitd, pagando le sanzioni

previste dalla legge che vedremo nel punto successivo

le difformita n. 2, 3 presenti sull'immobile invece non possono _essere

sanate ¢ per cui le parti in aumento di volume dovranno essere demolite
allo scopo di riportare allo stato originario l'immobile oggetto di
valutazione, andando a eliminare tali costi dal valore di vendita

dell'immobile.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

6.4 Costi e Sanzioni Pecuniarie

I costi da sostenersi per la regolarizzazione urbanistica riguarderanng  quindi

prevalentemente:
le operazioni necessarie per espletare tutte le lavorazioni di demolizione
precedentements descritte, comprensive del trasporto del materiale di risulta a
discarica, e si possono cosi quantificare:

«  demolizione volumi nel piano primo:
vista la tipologia della demolizione che prevede la demolizione dell'abuso
, comprendente |a demolizione di una parte della camera da letto si &
calcolato un costo forfettario di € 6000,00;

« Ripristino facciata lato mare si & prevista la sostituzione dell'infisso e la
realizzazione della muratura di cul alla Autorizzazione Edilizia n.
.............. del ., CON U costo forfettario di € 5.000,00;

« perun totale di costi per le demolizioni pari 3 11.000,00 £€;

i costi necessari da sostenersi per la sanatoria delle incongruenze di cui al punto
n. 1, che riguardano il pagamento delle sanzioni amministrative al Comune di
Luogosanto per le difformitd urbanistiche. Inoltre vanno considerate |le spese da
corrispondersi al tecnico incaricato di redigere la pratica.

In particolare:

« Per quanto riguarda la sanzione amministrativa da corrispondesi al
Comune di Luogosanto: ai sensi dell’art. 8. della L.R. 3 luglio 2017, n. 11
(Modifiche all’articolo 14 della legge regionale n. 23 del 1985 ed all'art. 8
della legge regionale n. 8 del 2015) si applica una sanzione pecuniaria
pari al doppio dell’laumento del valare venale dellimmobile conseguente
alla realizzazione delle opere stesse (in gquesto caso pari a zero in quanto
naon vi sono modifiche che possano portare ad un dellaumento del valore
venale dell'immobile) pit € 500,00.

« Per quanto riguarda gli onorari da corrispondesi al tecnico per la
redazione della pratica di Accertamento di Conformitd, potrebbero
aggirarsi - ad un importo avente un ordine di grandezza pari a circa €
4.500,00 {compresi oneri di legge ed eventuale IVA).

« per un totale di costi sanatoria incongruenze n. 1, 2 e 3 pari &
16.000,00 €.

P Liltotale dei i e dell B iarie & d i € 16.000/00
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

6.5 Conclusioni

A seguito di quanto riportato in questo paragrafo, ai fini della valutazione di stima di cui
al Quesito 14, dal computo dei metri gquadr commerciali saranno esclusi | metri quadri
relativi alle superfici realizzate senza le dovute autorizzazioni comunali.

Verrd inoltre decurtato dalla stima il totale dei costi di demolizione e sanatoria
determinati al paragrafo 6.4.

A seguito di quanto riportato in questo paragrafo, ai fini della valutazione di stima di cui
al Quesito 14, verranno utilizzate |le metrature armonizzate per arrivare ad un costo

unitario di mercato.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

7 - QUESITO SETTE - "Spese Fisse di Gestione e di Manutenzione"”

Accerti Vesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, ove esistenti; reperisca nominativo e
if recapitn deff'amministratore def condominio e le tabelfe miltesimali aggiornate; accerti importo
annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, Pentita di eventuali spese straordinarie gia
defiberate, anche se i refativo debito non sia scaduto, Yammontare delle spese condominiali non
pagate negh ufimi due anni anteriori alla data della stima e indichi, se naoti, l'esistenza e il corso

di eventuall procedimenti suf Bene pignorato.

T

Dalle verifiche effettuate presso la proprietd non risulta costituito nessun condominio
pertanto non sono presenti spese condominiali.
Inoltre, & seguito delle ispezioni ipotecarie aggiornate svolte dallo scrivente, non

risultano trascritti ulterior procedimenti giudiziar in relaziong al bene.

8 - QUESTITO OTTO - “"DIVISIONE INLOTTI”

Valuti fa possibifita di vendere | heni pignorati in uno o pkd lotti: provveda, in quest'ultimo caso,
atta loro formazione, possibitmente rispettando fa Hpofogia complessiva def bene come
originariamente acquistato da parte esecutata e comungue evitando eccessive frammentazion! in
lotti; in ogni caso descriva le vie df accesso, pedonale efo carralo, ad ogni singolo fotto evitando
la formazione di creazione di Iotti interclusi e redigendo evenltualmente apposito schema grafico

esplicativo.

8.1 -

La quota di proprietd non pud essere divisa e dovra essere ceduta in un unico lotto.

9 - QUESITO NOVE - “DIVISIBILITA IN NATURA”

{Xca, per i beni pignorati pro guota, se immobile sia comnodamente divisibite in natura; proceda
in caso di comoda divisibifita alla formazione df un lotto da assegnare a parte esecutata
corrispondente af valore della sua guota di spettanza e prevedendo gfi eventuali conguaghi in
danarc; proceda in caso di opon  oomoda  divisibifita alla stima  delfintero, esprimends
compivtamente if giudizio of indivisibifita e fornisca quindi la valutazione della sola quota guafe

frazione def valtore stimato per fintero immobite.

9.1 -

Il debitore _ guale titolare dell'omonima ditta di commercio carni &
"'unico proprietario del bene,

Il bene pignorato deve essere ceduto in un singolo lotto infatti per le caratteristiche

dell'immobile non & possibile ricavare pitl unitd immobiliari.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

10 - QUESITO DIECI — "STATO DEL BENE"”

Accerti o stato di possesso del bene, con l'indicazione, se accupato da terzi, def titolo
in base al quale é occupato. Ove if bene sia occupato da terzi In base a contratto df affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione e di scadenza del contratto assumendo informazioni
presso if debitore, if terzo occupante o le assodazioni di categoria ed effettuando ricerche presso
PUfficio def Registro con if nominativo offenuto attraverso fe informazioni assunte. In ognf caso
Yesperto acquisisca copia dalfAgenzia delfe Entrate di ogni contratto registrato, anterfore o
posteriore af pignoramento, avente ad oggetto if bene o parte dei beni oggetto di esecuzione,
escludendo dalialiegazione | soff contratti chiaramente risoftf, scaduti o comungue non pid in
essere.

5i avvisa sin da ora che sono opponibifi alla procedura | soff contratt di focazione efo affitto
aventi data certa anteriore af perfezionamento della notifica delfatto di pignoramento (v. art.
2923, primo comma, c.c.}, mentre if comodato non & mai opponibile alla procedura.

Qualora fesperto ritevi fesistenza df un contratto ocpponibile alla procedura o comungue lo stato
di occupazione deltimmobile da parte di soggetto terzo alla procedura in forza di contratto non
opponibife, {esperto

i} segnafera immediatamente fa circostanza af giudice per la nomina df custode finafizzata al
recupero dei frutt oivili;

i} valutera, ai sensi deliart. 2923 c.c., se #f canone pattuito & congrun: in particolare esperto
indichi if giusto corrispettivo per Fimmobile oggetto df focazione facendo riferimento al valore dif
mercato esistente afla data di condusione del contratin {0, in caso di rinnovo anche taditn, alla
data def rinnovo} e qguefto risultante da eventualf precedenti locazioni, indicando espressamente
se i} canone di locazione in essere sia inferiore dof un terzo af giusto canone df locazione e
precisando in taf caso analiticamente il criterio di stima seguito;

i) nefl caso in cui Vimmobife facdia parte di un‘azienda o di un ramo d'affitto d'azienda oggetto di
contratto daffitto {v. art. 1615 c.c.} Vesperto stimatore, eventuaimente anche facendosi assistere
da un ausifiare previa autorizzazione espressa del G.E., calfcolera if valore defla componente
mobifiare ed if valore della componente immobiliare deffazienda e individuera la quote parte del
canone fiferibife al godimento deltimmobite e fa quota parte de! corrispettivo imputabite af
godimento degli altrf beni facent! parte delfazfenda;

v}l net caso in oui i contratio di locazione o daffitto comprenda in parle beni oggetio
delt'espropriazione immobiiare e, in altra parte, beni non colpiti dat pignoramento, Fesperto
stimatore caloolera ja quota parte del canone riferibile ai beni oggetto deli’'espropriazione

immobifiare e la quota parte imputabile af beni che ne sono rimast esciusi.

10.1 -

Al momento del sopralluogo gli immobili oggetto di perizia risultano di proprietd del
Signor e NAO 3 o [(85) 1 cod. fisce ..., titolare dell'omonima
ditta di commercio carni in forza all’atto di compravendita di seguito descritto.

Titolo di proprieta:
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

Bl=5Igmor o MEEO 8 vvvveiennas (SS) il oo™ ek TS coineensnnn , titolare
dellomonima ditta di commercio carni l'intera proprietd & pervenuta con atto di
compravendita per Notaio .............. del .............. , con il quale la signora .............
vende a ... AEEd & sesmmmasons [SS) Al seievisman coel: WHSEn samssromes , titolare
dellomonima ditta di commercio carni il seguente immobile SIEO i cvvviveevnnns (S5)
Localitd .............. un immobile di categoria A/3 distinto al N.C.E.U. al Foglio .....
Particella ...... di Vani 4,0

L'immobile & utilizzato dal Signor .............quale luogo di residenza.

11 - QUESITO UNDICI - "“Certificato stato libero o atto matrimonio”™

Afteghi, avendnne fatto richiesta presso | competenti uffict dello stato civife, if certificato di stato
fihero o Pestrattn per riassunto deltatto df matrimonio degli esecutati titolari deghi immobifi
pignorati {nef caso in cuf non sia noto if comune in cui & stato contratto # matrimonio, tale luogo
sara desunto dal certificato df matrimonio richiedibile nef comune di residenzal; in caso di
convenzioni matrimoniall particolarf diverse da guelle statuente la separazione dei beni,

acquisisca copla delfe stesse presso | competenti uffich.

11.1 -

Limmobile & intestato alla ditta _e Mimmabile &

occupato dal titolare dell'omonima ditta, debitorie esecutato.

12 - QUESITO DODICI — "Provenienza Successoria”

Valutera, in ipotesi di bene di provenienza successoria, nel caso in cuf i debito non sia in capo al
de cuius, la sussistenza di diritto di abitazione uxorio previsto dalfart. 540 secondo comma c.c.
acguisendn dai Pubhlici Uffici it certificato df matrimonio del beneficiario e di residenza af
momento delfa costituzione def diritto; ove ritenga sussistente tale diritto, sulf'owviio presupposto
che i beneficiarfo non sia esecutato, stimi detto diritto afla stregua di dirftto df usufrutto e ne

tenga conto in sede di stima del valore def bene;

12.1 -

Gli Immoabili non hanno provenienza successoria.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

13 - QUESITO TREDICI - “Assegnazione casa coniugale”

Accerti se é statn emesso un provivedimentn df assegnazione della casa coniugale e in caso di
risposta affermativa:

i} acquisisca copia def decreto di assegnazione unitamente al provvedimento di omofogassentenza
definitiva del giudizio;

i} verifichi se if provvedimento df assegnazione sia stato trascritto;

i} se trascritto, acquisisca copia integrale della nota df trascrizione nonché copia def certificato di
stato di famiglia al fine di verificare se I coniuge assegnatario risiede nella casa familiare
unitamente a figh minor o maggiorenni che si presumono non autosuffidenti sino al 28esimn
anno di eta.

Si avvisa che provvedimento di assegnazione non & opponibife se if coniuge assegnatario &
soggetto esecutato.

It provvedimento di assegnazione é opponite alla procedura solamente in Ipotesi df trascrizione
anteriore af pignoramento {art. 155 quater c.c. e 2643 c.c.}, tuttavia gualora nefla procedura sia
presente, guale procedente o intervenuto, un creditore munilo di ipoleca iscritta prima della
trascrizione del provvedimento di assegnazione, a propria volta trascritlto prima della trascrizione
def pignoramento, i provvedimento df assegnazione non sard opponibile alla procedura.

In caso di rilevata opponibifita, esperto stimera {immoebile secondo i seguente criterio: effettui
la quantificazione deli’equivalente pecuniario dell’assegnazione ad immagine di usufrutto, ciné
come se fa confuge assegnataria decedesse &l compimento del 26esimo anno def figlio minore e

softragga la somma cosi quantificata dal valore hase def bene.

13.1 -
L'immobile & intestato alla ditta ...ovveeeeen. e non & stato emesso alcun provvedimento di

assegnazione della casa coniugale.
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

14 - QUESITO QUATTORDICI — "DETERMINAZIONE DEL VALORE™

Determini i complessiva valore deltimmobite, indicando anche if valore deffe singote componenti
def lottn, considerando fo stato di conservazione dello stesso; nel caso di pignoramento defla sola
Auda proprieta o def solo usufrutto determini, previa verffica dela permanenza in vita
delf'usufruttuario af momento della stima, If valore def diritto pignorato appficando | coefficienti
fiscali af vafore stimato dellintero; nel caso di immobili abusivi e non sanahili indichi if valore det
terrenn, detraendn | costi df ripristine dei tuoghi. Nefla determinazione def valore espertn
provvedera af calcolo della superfidle deltimmobile, specificando quella commercdiale, def valore
per metro guadrato e del valore complessivo esponendo analiticamente gii adeguamenti e fe
correzioni di stima, ivi indlusa la riduzione del vafore di mercato praticata V'assenza della garanzia
per vizi de! hene venduto e precisando fafi adeguamenti in manfera distinta per oneri di
regolarizzazione urbanistica, fo stato dif uso e df manutenzione, fo stato df possesso e gif oneri

giuridici,

14.1 -

Trattandosi di un‘unitd immobiliare a destinazione d'uso RESIDENZIALE, si ritiene
corretto procedere alla determinazione del valore del bene applicando il criterio
sintetico/comparative: esso permette di determinare il pit probabile wvalore di
mercato del bene in oggetto in base ai prezzi medi di mercato verificatisi in “loca” &
data attuale per immobili comparabili, aventi caratteristiche simili, sia intrinseche che

estrinseche.

Nel caso specifico il parametro preso come riferimento ¢ |a superficie commerciale

espressa in mq, cosi come calcolata al punto 2 (due) "Descrizione del bene”

VALORE qima (€) = SUP commerciale (mq) x Valore unitario medio (€/mq)

Il metodo ¢i 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 gid venduti con caratteristiche tipologiche, di epoca e
considerando perd beni in ottimo stato di conservazione a cui, come accennato, si
decurteranno le spese di ripristing legate alla reale conservazione dell'immobile.

A tale scopo si & proceduto all'acquisizione di informazioni e dati in modo tale da poter
impostare un sistema di riferimento sul guale poter inserirg I'immobile da equiparare.

51 sono esclusi dalla comparazione tutti quei valor considerati eccezioni affinché 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, della prestigiositd
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

della zona ove ricadono gli immobili, una wvariazione in aumento ¢ diminuzione del
valore parial 5 - 10%.
Guesta possibile oscillazione & da imputare alla molteplicitd dei fattori che influenzano il
mercato e alla complessitd del mercato edilizio in questo periodo di crisi economica.
Sul piano dei parametri che concorrono alla determinazione del valore di mercato del
bene in esame particolare rilevanza sono stati associati a:
- localizzazione (posizione rispetto ai servizi, al centri commerciali, alle wvie di
comunicazione della zona, alla zona turistica ed al contesto paesadgistico );

«  previsioni di piano;

« pregio ambientale e panoramicita;

« grado di finitura e pregio dei materiali;

« stato di manutenzione delle strutture e delle finiture;

« etd dell'immobile;

+ consistenza;

« dotazione di impianti;

«  vincoli di occupazione;

« divisibilitd in lotti da vendere separatamente:

« situazione normativa, amministrativa e catastale;

« richiesta di mercato;

Indagini e Ricerche Di Mercato

{ Fonle Agenzia def Territorio e Agenzie Immobiliari del fuoga)

Nella stima degli immobili & stata effettuata un' indagine relativa al valore degli
immobili residenziali nel comune di coovvvinnnnns , per immobili di non recente o nuova
costruziong nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territario della
Praovincia di Sassari, del Comune di .............. (55).

Il prezzo varia da un minimo di € 550,00 a un massimo di € 700,00, per un prezzo
medio di mercato pari a € 625,00, mentre da un'indagine presso le agenzie immaobiliari
allinterno dei Comuni di .............. cedio dove & evidente un ristagno nelle
vendite immobiliari, sl & desunto un prezzo medio per immobili della tipologia del bene
oggetto di valutazione un wvalore di € 1.100,00 al metro quadro si ritiene di poter
utilizzare un prezzo medio tra le due valutazioni che corrisponde a € 863,00, mentre per
il

questi valori si riferiscono ad immobili di tutte le tipologie presenti all'interno del
comune di ... con materiali medi, anche se nel nostro caso ¢ troviamo di fronte

ad un immobile di circa 80 anni, risalente alla prima meta del 1900, ristrutturato nel
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

2007 quando si & provveduto a ristrutturare la copertura e realizzare delle modifiche
interne, tenuto in ottime condizioni, e realizzato con materiali medi, come si & potuto
rilevare durante le fasi del sopralluago.

Si ritiene che sia necessario detrarre dal valore del prezzo di mercato la quota
di vetusta di 17 anni dalla data di ristrutturazione del 5% del suo valore pari a
€ 43,00 al mq, pertanto la valutazione sara pari a € 820,00 al metro quadrato.

€ 820,00 €/mq leggasi
Ottocentoventi/00 euro al metro quadrato

VAL ORE DELL TMMOBILE
Il valore pill probabile dell'immobile viene ottenuto tenendo conto delle caratteristiche
estrinseche ed intrinseche, il prezzo & stato ottenuto moltiplicando la superficie
commerciale, calcolata secondo le direttive della norma UNL 10750/2005. Pertanto, alle
superfici song stati applicati | seguenti parametri:
- 100% per la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali dei vani principali e accessori diretti;
- 30 % per i balconi e terrazze scoperte
Censito al N.C.E.U. del Comune di .............. (55), localita .............. . al foglio ........
Mappale ...... Categoria A/3, classe 2, consistenza vani 4,0, Rendita € 227,24, &
quantificato in Euro € 820,00 al metro guadrato di superficie con destinazione
residenziale.
La superficie ragguagliata dell'immobile & pari a: 160.37 metri quadrati.
Allo scopo di risalire al pili probabile valore della quota di proprietd del stato necessario
risalire al pilt probabile valore dellimmobile sul mercato libero per immobili simili nella
zona di Porto Rotondo.
Il valore dell'unitd immobiliare cos) ottenuto & il seguente:
A) Superficie area direzionale e servizi: mq 160,37 x 820,00 €/mg
A=VALORE Ul =€ 131.503,40;
LEGGASI CENTOTRENTUNOMILACINQUECENTOTRE EURD/40

Da indagini e ricerche effettuate relative a terreni con 1a stessa destinazione urbanistica
di quello in esame (con rif. alla data 29/12/2024) nella zona ¢ stato riscontrato un
prezzo medio di mercato, riferito al mq.;

pari a € 3,00 per terreni in zona Agricola (E);
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del lotto e viste le
dimensioni ridotte le peculiarita dei terreni oggetto di stima sono da considerarsi simili a
ubicati nella zona d’indagine. Pertanto il sottoscritto ritiene di poter applicare dei coefficienti
riduttivi al suddetto prezzo di mercato, al fine di ottenere il presumibile valore di mercato
dei terreni di che trattasi. In particolare ¢ stato adottato un unico coefficiente complessivo
per le caratteristiche estrinzseche ed un altro per quelle intrinzeche, secondo la seguente
formula:

Vm=PnxKexKi

dove: Vm = valore di mercato del terreno al mq - Pn = prezzo unitario noto e riferito ad aree
conzimili, pari a €mq - Ke = coefficiente riferito ai fattori estrinseci - Ki = coefficiente
riferito ai fattori intrinseci

Pertanto il valore di mercato al metro quadrato dei terreni agricoli ubicati nel Comune di
______________ in localita ... distinti al N.C. E.U. foglio n°7, Mappale n°261, pari a 1262/00

metri quadri:
B) calcolo valore unita immobiliare quota Terreni:

B =€/mq 3,00 x 0,80 x 0,80 = €/mq 1,92 - 1.262/00 X €/mq. 1,92 = €. 2.423,04

B = VALORE DEI TERRENI PERTINENZIALI B = €. 2.423,04

Leggasi: DUEMILAQUATTROCENTOVENTITRE EURO/04

Valore immobile A+B = € 133.926/44
LEGGASI CENTOTRENTATREMILANOVECENT OVENTISE EUROC/ 44

Per cui il totale dei costi e delle sanzioni pecuniarie & dunque di € 16.000/00

12.3) Decurtazioni o incrementi sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile:

Sulla base delle opere abusive riscontrate allinterno dell'immobile si rende necessario
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R.G_E. 45,20 RELAZIONE DI PERLAIA

detrarre il costo del Condono edilizio calcolato in "€ = € 16.000,00", ¢ decurtare tali
costi dal valore dellimmobile.

Il valore dell'unitd immobiliare cos! ottenuto alla data del 29 Dicembre 2024 & il
seguente:

D) VALORE 4, = [(A+B)- C]=€ 133.926/44- €16.000/00 =€ 117.926/44

VALORE IMMOBILE € 117.926/44;
Il valore stimato del bene, comprensivo di arrotondamento per difetto, risulta pertanto:

Stima Valore Unita Immobiliare (arrotondato) = € 118.000,00
VALORE W.I. = €118.000,00
{euro Centodiciottomila/00 in cifra tonda)

La perizia del bene in oggetto comprende il pitl probabile valore di un immobile di non
recente costruzione presente comune di.............. 0 (SS)in localitd...............

Il criterio di stima adottato & quello del valore di mercato, che consiste nel comparare
Mimmobile da stimare con altri simili esistenti nella zona e dei quali sono noti | prezzi di
mercato.

I valori di mercato come sapra determinati sono da ritenersi congrui in guanto suffragati
principalmente da riscontri obbiettivi e da criteri prudenziali

E' tuttavia possibile, in regime di libera e normale compravendita, un oscillazione, per
aeccesso o difetto del pit probabile valore di mercato, stimato intorno al 8-10 per cento
del medesimo al ribasso, cid a causa dei molti fattori che influiscono sulla stima degli
immobili.

In ossequio a quanto richiesto, ritenuto di aver dettagliatamente ed approfonditamente

risposto & tutti | quesiti, il CTU provvede al deposito sul portale on line della perizia.

A disposiziong per chiarimenti ed integrazioni

Clbia, 29/12/2024

(firmato digitalmente)
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Documentazione allegata:

« Allegato A - Verbale di sopralluogo:

« Allegato B - Visura Ipocatastale immobili FG4 M 1881 5 4

« Allegato C - Copia Autorizzazione Edilizia n. 670 del 04/04/2007;

« Allegato D - Copia elaborati grafici e relazionali n. 3 tavole;

« Allegato E - Relazione fotografica;

« Allegato F - Visura e planimetria catastali FG7 M 261

« Allegato G - Rilisvo immobile;

« Allegato H — Atto di compravendita (Sard integrato perché in attesa della copia
rilasciata dagli enti competenti);

= Allegato I - Relazione di Perizia NG DATI SENSIEILIL;

« Allegato L - Relazione fotografica NO DATI SENSIBILI.
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