TRIBUNALE DI SASSARI

SEZIONE EE.II.

Perizia dell’'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch, Cocco Paola, nell'Esecuzione Immobiliare 197/2017 del
R.G.E.
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INCARICO

E— —
All'udienza del 26/01 /2020, i} sottoscnitto Arch. Cocco Paola con studio in ¥iale Eurapa 55 - 07041 -
Alghero |55), email paolaceccoarchitentof@gmailcom, PEC paola cocco@archiwaridpecit, Tel 392

4191272, veniva nominato Esperto ex art 568 cpc ¢ n data 31/01/7020 accettavs. Nncarico &
prestave giuramento di rito

PREMESSA

| heni agretto.di pignaramento sono castitult dai seguenn immakbili-

o/ Bene N1 Villerta ubicata a Castelsardao [55) Via Lombardia 12, piann T-1

DESCRIZIONE

Il bene pignarato si trova all'interno del centro abitato di Lu Bagnu. una frazione del Comune di
Castelsardo, ¢ si affaccia sulla viz Lombardia in poasizione arretvata rispetta al filo stradale £ situato in
una porgione di una villetta bifamiliare dove il piano seminterrato & adibito 2 pastificia,

La parte dolla villetta non pignorata ¢ appartenente ad un altro proprietario non & stata completara,
cosl eome non lo sono alcune parti comunl, come il partice @ il terrazzo sovrastante che farebbe pare
della proprieta pignorata

L'unith immobiliare in oggerto 53 distribuisce su due livelli, il piano terra destinato a zona giomo con
cucing, tona soggiormao-prango, ripostighio ¢ lavanderia, mentre || piano primo adibito a zona notte, &
suddiviso in tre ramere da letto, di cul ung con cabina armadio, e un bagno; dalle camere singole 5
accede ad un tervazzo | pianl sono collegati tra loro da unag scala in tegno.

Come accennato alcune porzmoni dell'immabile) non sono completate, come le fimimure del terrazzo
inferore & il rivestimento delle scale esterne di accesso, altre nan sano state proprio realizzate, come il
partico e 1l terrazzo superiore fronte strada principale

Mancang alcune finiture, ¢ nel bagni i sanitari hanno posizione differente rispetto al progetto, & non
sono present le vasche da bagno come disegnatn, ma & stata installata una docria

L3 vendita del bene non & sopgerta IVA

Per il bene in questions non & stato effecruato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

{1 lotta & formato dal seguenn bend:

# Bene N* 1 -Villema ubicats & Castelsardo [55) - Via Lombardia 12, piana T-1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART_ 547
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51 arresta che la documentazione di cul all'art. 567 e.p.c., comma 2 risulea completa,

TITOLARITA

Limmabile aggetrto dell’esecuniong, appartensg 3 segusnti esecurark:

o **** Omissis *"** [Proprietd 1/1)

L'immabile viene posto in vendita per | seguenti diritti:

& R Omisais 22 {Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei benl.

CONFIMI

Il bene oggerto di pignoramento confina su un lato con Fappartamento identficato ol CF. con |
B iricscato a **** Omissis ****. 5§ alfaccia con il prospetto prinopale sul cordle, identificate
come Bene Comune Mon Censibile al CF :I_ dal quale ¢l ha inslere acorsso allimmohile
Sullalire late confina con un terrens ad uso seminarivo, identificato 3l T, con il F9 M4 15, di proprieth
di *“*** Jmissis "™ £ """ Omissis ",

Il rétro-prospeto si aifaccia su on aliro terrend &d uwio fseminasive Wdenbificato al CT. al P9 MI97 di
proprietd di **** Omisgis “***.

L'immobile pignorate confina inoltre cam un plann_ sémintefrato classificate come (/3 ad uso
pastificio, sdentificaro al CF, al_r.d intestars a **** Omisgig ****

CONSISTENZA
Trewtinaslene n:":ﬂi _1. nun:i , r—niiw_'_i . ﬁ-im-* Aleres \ Flane
Villime ; Taimy | ST |.-| 4100 my 'ﬂ'n'-': L
Wiles 1 (5T Fa40 i M4 my | ifom i 1
LT EEpr—— B my AT my ¥ 151 my l Bblm | T -
Terrams 1907 mgy 00 | 8,25 nuql adbm | b
Lagr T iamm Sl | a3 0 g b T
MRS Tarah superiich osmve nfmaile: 198,84 mi e 3
Incdensa condamimate: .00 |
Superiicie capresTinmle romplEnivar 198,84 mg e E
4
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i beni non sono comadaments diviaibill in natura

CRONISTORIA DATI CATASTAL!

[ Feri I I rr*# T —
el 51002004 ol 15081004 | T ey T
[hal 1506, /2004 af 84/04/2008 == Dwinaly ==
[l 04 /0472006 sl 9711 /2015 7""""'7m-

|

_|_ _ Tatl carawiall
" Eatastn Fabbricati
Fg B Part (038 Sub. )
Categaria FY

Catantn Falibhrlcatl
P %, Pare 1000, Sub 3
Catepatia F3

Cavspto Fabhrloail
Fp. 9, Parl. 1070, Sub. 3
Categaria A2

CLL Comu 7 wami
Teendiis @ 650,74
Pignn T

Il titolare catastale corrisponde gl ttolare reale, ovvers **** Omissig ===

DATI CATASTALI

Batl ldentiflatin

Srrisng | Teglic hn.lnh‘

Corrispondento cotosiole

Non susgiste cormispondenta catastale

Non sussiste cormnispondenza catastale con il progetto approvato con CE 21/11

Mel piano primo c sone sloune hifereiize planimetriche, alcune di leve entith che noan incidono sulls
stato, la consistenza, I'atiribuzione della categoria, deila classe, e quindl della rendita, dell’ unicd
immabiliare, come la disposizione di due Anestre ¢ {1 rramezzo della scala neél piana primo; altre
difformitd hanno caramers pid evidents in guants seppure rappresentanols realts, non rispecchiano
guanto approvato con fa CE 21/11, avvero nel plano primo il muro-perimetrale esterno & traslato di

75 em civea verso Uesterno, come nello staco reale.

Prima di procedere ad un'eventualé accatastaments per regolarizzare la pratica, ¢ necessanio

procedere con una pratica edilizia di sanatoria,
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STATO CONSERVATIVO

L'immobile nelle parti finite & in ottimo stato conservativo.
Mancano alcune finiture tra cui individuiamo:

- rivestimento delle scale esterne di accesso

-tinteggiatura e pavimento del terrazzo sul retro del piano terra

PART) COMUNI

Per accedere all'immobile pignorato si deve attraversare il terreno privato (F9, M1030, §4) accatastato
come Bene Comune Nan Censibile (BCNC).

Come richiamato nella Circolare del Ministero delle Finanze n°2, del 20 gennaio 1984 "per porzioni
comuni possono essere considerate, secondo gli intendimenti del dichiarante, non solo quelle cosi
definite da) codice civile o da regolamenti o consuetudini condominiali, ma anche tutte quelle altre che
in senso funzionale sono a) servizio o comunque uti)izzabili da due o pid unita immobiliavi”. Non &
possibile stabilire la quota di proprieta del terrena.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]

- Fongdazioni: calcestruzzo cementizio armato con ferro A.D. diam. mm J4 e staffe diam. 10 mm ogni
20 cm

- Esposizione: Ovest, Est, Sud

- Altezza interna utile: 2,76/2,65

- Str. verticali; mmuracura portante in blocchi di cls vibrocoampressi da cm 20x30x40

- Solai: travect pre{abbricati in lacerizia e ferro . pignatte in laterizio, caldana sovrastante in ¢cls 4 cm; j
solai solo legati alla struttura con cordolo in c.a. con ferri di diam. 12 mm, staffe ogni 20 cm.

- Copertura: tavelle e forati di laterizio

- Manto di copertura: manto di tegole in laterizio tipo coppo

- Paren esterne ed interne: muratura portante in blocchi di cls vibrocompressi da ¢cm 20x30x40,
tramezzi in latero-cemento; tinteggiatura e porzioni rivestite in pietra in esterno

- Pavimentazione interna: monocottura piano terra, parquet piano primo

- (nfissi esterni ed interni: finestre in legnao, porte inlegno; persiane in legno nel piano superiare

- Volte: intonacate con malta cementizia in cucina e piano superiore, in buono stato di conservaziane;
z0na soggiorna/pranzo con contyosoffitto in cartongesso

- Scale: d'ingresso jn muratura rimeste in grezzo, internain legno

- Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: impianto elettrico softotraccia a 220 V; impianto
idrico coj tubazione in rame e polletilene con allaccio alle infrastrutture pubbliche; impianto fognario
con tubazioni in PVC ed allaccio alla rete comunale; impianto di riscaldamento idropeliet

- Terreno esclusivo: servitu di passaggio per accedere all’appartamento

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile & occupato da **** Omissis ***" e dalla propria famiglia; viene usato come abitazione

principale.

PROVENIENZE VENTENNALI

5

eriado

Propricta

Attl

[Dal 13/03/1980 al

15/06/2004

| "mre Omissiy

Dal 15/06/2004

** " Omissis ****

Alte tra vivi - compravendita

Rogante Data [ Repertorio N* Raccolta N°
Cosimo Carrieri 13/03/1980 1004 B 411 o
SR Trascrizione [ -
" Presso Data i I]_'—Reg. gen, Reg. part.
1% i
Sassan 19/03/1980 J 2521 2072
[ — =T, “Regisuoalone
 Presso | Bai [ RegNT | VolN |
= = “Alto tra vivi -'Lj-nmprm'undl(:v 3 T
o T Rogante Data Repertorio N® ‘__ Raccolta N° |
Cosimo Carrieri | 15/06/2004 137939 [ 14965 ]
r 3| " Trascrizione 3R
~ Presso Data Reg. gen._ ’ Reg. part.
I Sassari | 1770672004 | 10808 177957
PETE—— " Regismazione
Presso ‘ Data Reg. N “Vel.N° |
‘_ 8 cl o TR WINN, Mlee i |

Per quanto riguarda Vimmobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» Lasituazione della proprietd antecedente it ventennio della trascrizione de) pignaramento
risulta invariata;

s Lasituazione della propriet risulta attealmente invariata.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipatecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Sassari aggiornate 3a) 05/04/2020,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievol:

Iscriziont

« [poteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo condizionato
[scritto a Sassari i)
Reg.gen. - Reg. part.
Quota: 1/
Importo: € 160.000,00
A favore di **** Omissis 77**
Contro **** Omissis ***4 *4** Omissis *74
Formatita a carico della procedura
Capirale: € B0.000,00
Percenruale interessi: 4,049 %
Rogantc: Carrieri Cosimo
Data: 13/05/2005
N° repertorio: 40002/15713

s Ipotecalegale derivante da RUOLO (ART.77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)
Iscritto a Sassariil '
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/]
Importo: € B2.663,38
A favore di **** Omissis ****
Contro "*** Omissis “***
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 41.331,69

— Rogante: EQUITALIA CENTRO 5.P.A.

N° repertorio: 975/10213

Trascritioni

e ATTOESECUTIVO O CAUTELARE
Trascritta a Sassari il
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1/1
Afavore di **** Omissis ****
Contro "*** Omissis ****
Formalica a carico della procedura

Annotaorioni g iscrizioni

» {potecalegale volontaria
Iscritto a Sassari il
Reg. gen. - Reg. part.
A favore 4) **"* Omissis **+*
Contro *7** Omissis **™*, **** Omissis “***
Formalita a cavico della procedura

Firmato Da: COCCO PADLA Emasso Oa: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Sorlalé: 7836621¢d5dBe7(cd 115206807 eclD
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NORMATIVA URBANISTICA

1} fabbricaro oggetto dell’Esecuzione Immobiliare & ubicato in zona urbanistica B6 di completamento
residenziale nel Programma di Fabbricazione vigente del Comune di Castelsardo.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la tegge n® 47/198S5. La costruzione non & antecedente al
01/09/1967. Non sono presenti vincoli artiscici, storici o alberghieri. Non sono presenti dirici
demaniali o usi civici, L'immaobile non risulta agibile,

Dall'accesso agli atti presso il Comune di Castelsardo con prococollo n. 2245 del 18/02/2020, richiesto
con pec di cui prot. n, 2194 del 17/02/2020, & emerso che Vimmobile & stato costruito in virtd della
Pratica Edilizia n. 29/96 di cui i seguenti provvedimenti:

- C.E. 127/01 del 21/09/2001: "Ampliamento e sopraeievazione di un fabbricato ad uso pastificio ed
abitazione"

- C.E. 32/05 del 26/04/200S _ 1» variante

-C.E. 39/06 del 07/04/2006 _ 2~ variante

-C.E.21/11 DEL 04/05/2011 _ 3* variante

Sono presenti inoltre due pratiche successive relative al fabbricato, ma ¢he non interessano I'immobile
in oggetto: SUAPE 1575 {laboratorio artigianale - pastificio) e SUAPE 84101 (abitazione adiacente non
pignorata).

La Pratica Edilizia n. 26/96 é collegata alla Pracica Edilizia n. 16/85 riguardante il pasrificio.

Non & stata reperdca agibilita o abitabilita relative all'immobile.

Certificazioni energetiche e dichiarazjoni di conformité

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE,

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non esiste cornspondenza con to stato dei luoghi in quanto nei grafici di progetto dell'ultimo titolo
abilitativo & presente un portico che non & stato costruito, cosi come il terrazzo al piano primo sul
prospetto principale; si vedano i grafici e le foto allegati.

Non & stata completata ingltre I'abitazione adiacente, che non fa parte della proprietd pignorata.

Si & rigscontrato inoltre che nel piana superiore il muro esterne non rispecchia l'ultimo stato assentito,
9
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ovvero, il mura & traslato di circa 7S ¢m verso l'esterno, creando un volume maggiore rispetto
all’autorizzato.

Anche le altezze interne non coincidono in quanto al piano terra nella parti senza controsoffittatura in
cartongesso l'altezza misurata & pari a 2,76 m, mentre nei grafici si risocontra 2,70 m.

In definitiva si Mscontra ci sia volume in pil rispetto a quanto approvato con CE. 21/11, Ovvero
J'ultimo stato assentico.

Questo abusivismo ecdilizio potrebbe essere sanato, previo parere preliminare attraverso pre-
istruttoria con l'ufficio tecnico e Ufficio Tutela del Paesaggio, in quanta non & stata utilizzata tutta la
volumetria possibile del lotto. In caso di parere positivo & necessario pagare una sanzione
amministrativa minima di 500€ psb una sanzione per il danno paesaggistico stabilita da una perizia
giurata di un tecnico abilitato, ai sensi dei paragrafi 1 e 2 della Direttiva n. 2, cosi come modificata e
allegata alla Deliberazione della Giunta Regionale n. 33/64 del 30.09.2010, pubblicata nel BURAS n. 33
del 08.11.2010. di cuiVimporto minimg & stabilito in BOQE.

A questicasti si dovra aggiungere 1a spesa del tecnico, che si aggira intorno ai 1.500€.

VINCOL) OD ONER] CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od onerj condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato decerminato sulla base delle segueati variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilitd di
raggwungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitl passive o adive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta. Tutd quesd efementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'‘attenta e puntuale ricerca vola a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamend e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il pib probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggerto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla farmazione di un lotto unico cosi castituito:

» Bene N°1 - Villetta ubicata 3 Castelsardo (SS) - Via Lombargia 12, piano T-1
Il beae pignorato si trova all'interno del centro abitato di Lu Bagnu, una frazione del Comune di
Castelsardo, e si affaccia sulla via Lombardia in posizione arretrata rispetvo al filo stradale. E
sitvato in una porzione di una villetta bifamiliare dove il piano seminteryato & adibito a
pastificio. La parte della villetta non pignorata e appartenente ad un altro proprietario non é
stata completata, cosi come non Jo sono alcune parti comuni, come il portico & il terrazzo
sovrastante che farebbe parte della proprieta pignorata. L'unitd Immobiliare in oggetto si
distribuisce su due livelli, il piano terra destinato a zona giorno ¢on cucina, Zona soggiorno-
pranzo, ripostiglio e lavanderia, mentre il piano prima adibito a zona notte, & suddiviso in tre

10
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camere da letto, di cui uno con cabina armadio, e un bagno; dalle camere singole si accede ad
un terrazzo. | piani sono collegati tra loro da una scala in legna. Come accennato alcune
porzioni dell'immobile non sona completate, come le finiture del terrazzo inferiore e il
rivestimento delle scale esterne di accesso, altre non sono state proprio realizzate, come il
portico e il terrazzo superiore fronte strada principale. Mancano alcune finiture, e nei bagni i
sanitari hanno pasizione differente rispetto al progetto. e non song presenti le vasche da bagno
come disegnato, ma ¢ stata installata una doccia.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 9, Part. 1030, Sub. 3, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto @i Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 307.070,40

Per arrivare all'importo stabilito di 1.560,00 €/mq sono stati utilizzati differenti metodologie:

1. Comparazione diretta

La valutazione dei cespiti & stata effettuata per confronto con altri beni aventi stesse
caraftreristiche intrinseche ed estrinseche, ¢ ubicati nella zona di interesse, da cui & emerso che
il valore medio & pari a 1650€/maq.

[' stato poi calcolato il coefficiente di merito che viene individuato in 1,11 viste le
caratteristiche qualitative e quantitative,

St & fatto quindi riferimento al “Codice delle Valutazioni immobiliari, [talian Property Valuation
Standard” edito da Tecnoborsa, il quale definisce la formula matematica:

Valare di mercato (V) = Superficie commerciale (SuC) * Quotazione al metro guadro (Q) *
Coefficienti di merito (CoM)

V=196,84 mqg*1.650,00 €/mq*1,11=360.512,46 €

valore unitario finale €/mq = 360.512,46 € / 196,84 mq = 1.831,50 €/mq

2. Valore OMI

Si & fatto riferimento ai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate (OM)), che in particolare per i fabbricati conserva un buon grado di affidabilitd, in
quanto semestralmente monitora la compravendita dei fabbricati sull'intero territorio italjano
e i suddivide per aree geografiche.

L’agenzia delle Entrate propone per le abitazioni civili con uno stato conservativo normale, nel
Comune di Castelsardo, un range di valori che varia in base alla zona OMI. La zona OMI di
riferimento ¢ la £1 (Suburbana/LU BAGNU E ZONA COSTIERA SUD) che ha un valore compreso
tra 1.200 €/ma e 1.700 €/mq.

Per la determinazione del wvalore normale unitario OM], trattandosi di destnazione
residenziale, si fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitatio = Val OMI minimo + { valore OMI max - Valore OMI minimo) * K

Essendo K=(K1+37K2)/4
K1 dipende dal taglio di superficie e nel caso in oggetto & pari a 0
K2 dipende dal livello di Piano. in questa sitvazione pari a 0,40

Nel caso in esame si avra quindi:

K1=0,00 K2=0,40 K=0,30 C=1,000
Valore normale unitario OMI = 1.350.00 €
Coefficiente riduttivo OMI = 1,000

Valor corretto OMI = 1.350,00 €

Valore OMI = 265.734,00 € €

3. Valore medio di mercato
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Sempre facendo riferimenta ai valor OMI, e prendenda guesta volta il valore medio pari a
{1.200 « 1.700)/2 = 1.450€ /mq

¢ facendo sempre riferimento alla formula Valore di mercato (V) = Seperiicie-cornmerciale
(SuC) * Quotazione al meero quadrn () * Coefficienti di mento (CoM)

Abbiamo che il valore medio d| mercato & parl a V = 196,84 mg-* 145000 €/mg * 111 =
11601398 €

Facendo guindi una media mra | tre valori ortenutd abbiamo che il pli probabile valore d
mercato deéi cespite sopra descrito & amMualmente pari a 31435300 € (diconsi euro
duscentonovantanovemilaguatirocentnsei/00), owwera L.597.00 €/mg.

Troviamo conferma in questo valore andando 3 fare yna stima anche secondo |a metodologia
del Market Comparison Approach [MCA], metodo che consente di stimare il valore dl un
immabile mediante il confronme tra lo scesso &d alod immobili simili presi 3 confronon 2
contrattat! in tempi non troppoe lanmani 2 di prezn e cararteristiche noti e ricadentt nello stesso
segmento di mercato dell' immobile da valutare.

valore unitario € /mag = 298 918,00 £ / 196,84 mg = 151858 €/mqg

Come =i pud notare | due valori omenutl sono molto vicini tra loro

Per avers un valore ancora pi preciso. andiame a fare una media fra il valore ottenuto dalla
comparazione direita, pari a 1 597.00 €/mqg, e il alore stimato con metodologia MCA. pan a
1.518,58 € /maq abblama che

Valore unitario = (1.518,58 « 1.597.00)/2 = 1.557.79 € /mqg che arrotondiama 3 1.560 €/mq.

Valore di gsrema: € 3107 070,40

T Tdmniiflewtive Superiicie Valare unitario | Valare Quwtn in Totnle
Enrpis enmvenainmale conrplessivi wendibi

Bene M1 Villem 196,14 mg LA&0,00 € fmg £ 13707040 106,80% £ 10707040

Cavietnardn [15) - Via

Lasnbipriled 1, plame

-1

e, = T Vawedioima | #30%.07048 |

Depreszamenti

“Tipalagia deprescsmentn R S e T ST [ Valure [ Tipe
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Volore fingle di stima: € 297.070,40

E* staro fatto un deprezzamento per
- la regolarizzazione delle volumetrie e della mancanza del portico e terrazzo
- il campletamento di alcune finiture come descritto all'interno della perizia

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. S68 c.p.c. deposita la relazione dj stima
presso guesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Alghero, i 22/04/2020

L'Esperto ex art. 568 ¢c.p.c.

Arch. Cocco Paola
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