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Introduzione

TRIBUNALE CIVILE DI SASSARI

Esecuzione Immobiliare n. 2/2020

PROMOSSA DA

EFEE CREDIT MAINAGEMENT 5.C. FP.A.,

MANDATARIA IN NOME E PERE CONTO

DEL BANCO DISARDEGIA S.F.A rappr.ta dall” Avv. Delitala Francesca

CONTRO:

Roazione if ConstieEnzs TECHI ca

Il sottoscritto Geom, Carboni Francesco, libero professionista regolarmente iscritto
all’'albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia diSassari con n. 3305 ed a quello dei
Consulenti Tecnici del Tribunale diSassan, in data13 /03 /2021 ha prestato giuramento in qualita
diesperto e ha ricevutodal G.E.Dothssa GiuseppinaSanna il seguente inrcarico, meglio formulato
in dodici quesiti descritti nell’apposito verbale (integrato delle "Disposizioni generali in materia

di esecuzsione immobiliare’) e riepilogati come di seguito:

1 Cuesito Uko - “Tdentificazione del bene’;

2 Duesito Due - "Descrizione del bene;

3 Cuesito Tre - “Comparazione tra dati athuali e pignoramento’™;
4 Duesito Ougitro  —“Accatastamenta”;

4. Quesito Cingue - "Destinazione urbanistica/ di piana;

5] Chutesito Set - "Conformita alla normativa - sanabilita™:

7 Duesito Sette —“Divisione in loti’;

3
9

Chutesito Odto - "Diiwvisibilita in natura’™;
Chiestto Nowe —"Stato del bene™;
10, Cwestto Dect - " egime wine olistica™;

11, Quesito Undict - “Determinazione del wvalare”.
12, Questto Dodict - “Predisposizione certificazione energetica degli edifici”.

Premesse

A seguito della ripresa delle attivita anche per gli immoaobili adibiti a prima abitazione
il sottoseritto, sulla base delle disposizioni della Circolare n®2-21 del 28,/06 /2021, in accordo con
I'TWG fissava un primo sopralluogo per la data del 25/10/2021 alle ore 15:00, in cui erano

presenti lo scrivente Geom. Francesco Carboni in qualita di ©.T.U, la D ottzsa Carboni Maria
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Grazia in qualita di collaboratore del CTU, nessuno perla parte attrice, per la parte esecutata il
Sig._a la Sig.ra_, per 'LV G il Sig. _

SVOLGIMENTO DELL N CARICO
ELINCO DEI BENI PIGNORA T (DATI CATASTALL)

(Vedi documentazione catastale - Allegato 2)

[ beni oggetto di esecuzione sono diseguito riportati:

Catasto Urbano

Comune Foplio  Mapp. Sub. Cate Cl.  Consist. Sup. Cat  Rendita

EUDDUSD 40 324 3l A3 3 Fwvani. 143 mq. € 397,67

Intestato alia Ditta [N, -«
Lo e e i ——

er la Proprieta dité inregime di cotrunione ded bend.

QursiTo U0 — “ldentificarione del hene”

Vertfichy proma dt ognt aling aitwidd, In completezza della documentazione dt cut all’art, 567,
27 commi cod, proc o, (estradio del catgsio ¢ certifioait delle Soriziont € drascriziont reladie all tmmobile
pignorato gfettuato net ventianni anterioni alla trascrizione del pignoramento oppure ceriificato noiarile
attestante le risuliinze delle viure catastalt e det vepistrt tmrmobiliar) segnalando immedizizments al
guidice ed al creditore pignorante quelli mancanii o vitdoney predispongs, sulla base det documentt v abi]
Felenco delle seriziont ¢ delle frascriziont précudizieroli (poteche, pEnoramenti sequestry domuande
gludizuly sentenze dichizmatiwe di falltmento); aoquisiscd visuTd (polecar @ ageioThal det bent doquisiscg,
ove non depostbate le mappe censuarie ritenute mdispensabilt per Ia corretla wentifimzione del bene, in
ognt azso 1 ceviificatt di destinazione urbanistiog det fervent di cut all'art, 30 del DL PR, 6 giugno 2001, v
380 dando provg s d1 manorio rilgscle 4t dedla documendazione di parie dell’ Ammmisiazione
competente della reladwa richiessy aoquisiscd Fatte diproventenza uliraventennale {ove non risuliante
dalla documentazione ™ atil) mdicht se i bene & pignomio pro guola o per niero ndwando
trnediataments che st traths di “quots &1 bene”,

a) Valutarione docnmentazione in atti (ai sensi dell’'art. 567 comma 2 del c.p.c.}

All'istanza di wendita e al fascicolo di parte del pignoramento sono stati allegati i
seguenti documenti:
—  Certificato notarile delle iserizioni e trascrizioni relative agli immobili pignorati
effettuati nei vent'anni anteriori alla trascrizione del pignoramento;
- Atto di pignoramento;

—  Trascrizione atto di pignoramento;

b} Osservarionie documentarione acquisita

La documentazione & completa.
Sono stati comunque acquisiti, in quanto elementi indispensabili per una corretta
identificazione delbene, i seguenti doc umenti:
- Visura catastale storica aggiornata;

— Planimetria catastale aggiornata;
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-  Wisure ipotecarie aggiornata del bene;

—  Concessione Edilizia;

¢) Elenco Iscririoni e Trascrizioni

A seguito dell'esecuzione dell'ispesione ipotecaria al fine di ottenere elenco

aggiornato delle iscrizioni e trascrizioni a carico del bene, si sono evidenziate le seguenti

formalita riportate nell’ Allegato 2 nel periodo di riferimento dal 15 /10 /1989 al 23,/04,/2021.
TRASCRIZIONI E ISCRIZIONT

FOGLIO 40 MAPPALE 324 SUB. 1
TRASCRIZIONE del 07405/1999 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA - Registro
Particolare 4030 Registro Generale 6637 Fubblico ufficiale PISTILLI VINCEMNZO Repertorio
28277 del 22 /04 /1252

I ota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 2406/1999 -IFOTECAVOLONT ARIA derivante da CONCESSI0ONE A
GARANZIA DI MUTLQ - Registro Particolare 1637 Registro Generale %631 Pubblico
ufficiale DOTTOR CARLD EOLOGNINI Repertorio 405% del22/06 /1393

N ota disponibile in formato immagine

Docutnenti successivi correlatiz

1. Iserizione n. 1087 del 12/08 /2015

TRASCRIZIONE del 24061999 - ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI
DESTINAZIONE - Registro Farticolare 6105 Registro Generale 9632 FPubblico ufficiale
DOTTOR CARLO BOLOGNINI Repertorio 4059 del 22708 /1992

N ota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 12072017 - ATTO ESECUTIVDO O CAUTELARE - VEREALE DI
PIGNORAMENT O IMMOBEILI -E egistro Farticolare 6731 Registro Generale 3937 Fubb lico
uffiriale UFFICIALE GIUDIZIARIG CORTE D'AFF. CA SEZ. DIS. 55 Repertorio 1724 del
22006 /2017

I ota disponibile in formato elettronico

[SCRIZIONE del 12/06/2019 - TPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA
VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ - Registro Particolare
1087 Registro Generale 7358 Pubblico ufficiale CARLD BOLOGHNINI Eepertorio 4058 del
22 /06 f195%

I ota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 170152020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI
PFIGNORAMENT O IMMOBILI - Registro Particolare 544 Registro Generale 652 Fubblico
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uffiiale UFFICIALE GIUDIZIARICO CORTE D'APF. CA SEZ.DIS. 55 Repertorio 3444 del
17 /12 /2019

I ota disponibile in formato elettronico

a) Quotadeibeni pignorat

[ beni sopra indicati e censiti al fg. 40 mapp. 324 sub. 1 sono pignorati per intero e sono di

_er la Proprieta di %2 in repime di comunione dei beni e sig.r_

regime di comunione dei beni.

OUESITO DLE - YD eserizione del Bene”

Descrivg, previo necesagrio accesse, ['immiobile pignonito, ndicande dettzgliziamente comune,
localttd, v, Rumero civicy, scaly, ping thierno, cargiieristiche nterne ed esteme, supetficie (ralpestabile)
m mg, confint caiistalt e dadt catasial attuall eventualt pertinenze accessort € mullesint di parte comuni
(lavator soffitte comung locgli & sgombero, portineris, viscaldamento ecc.); descriva le camderistiche
struttumlt del bene (struttuve verticaly, sola infisstestemni ed intemny pavimentazione tnterna ed esterna,
vRplantl  termuict  tmpuand eletiricd;  descria le caradteristiche delln zona, con viferonento
all'urbantzzaz1one primarid € secondaris, g setviat offertt dalla zona {centrt commercialty farmacte, spazi
diversi negozial dedtaglio), alla distanza dal centro della citld e dellevieprincipalt di comunimzione verso
Vesterno (strade autostrade fervowig, porty aevoporti) nonché ai principali colleramentt verso U centro
della citid.

Premessa

La valutazione dei fabbricati viene effettuata sulla base della superficie commerciale
lorda (comprensiva dei muri) corretta di un coefficiente detto “coefficiente di ragguaglic” cosi
come riportato “nell’ AllegatoC del DFR 138 del 23 marso 1338 e nelle “T orme UNT 10750:20057
[wedi Allegato3).

Fabbricati
1} Foglio 40 mappale 324 sub. 1

L'immobile oggetto del pignoramento & censito al M.CEIT del Comune di Budduso
al Fg, 40 mappale 324 sub 1 ed & situato nella Via CIRCONVALLAZIONE NORD n. 21,

L'immobile ad 1so tesidensziale fa parte di un immobile che si articola su n® 2 piani fuori
terra e 1 piano seminterrato e, 'unitd oggetto di esecusione & di fatto ubicata al piano terra pid
annessa cantina al piano seminterrato.

La struttura portante dello stabile & in muratura, le tamponature in laterizio e, i solai in
latero-cemento.

Dralla stessa Via Cire onvallazione nord al civico 21, tramite portone diingresso, siaccede
direttamente all'abitazione oggetto di esecusione composto da: ampio wano disimpegno,
soggiorno, pranzo e cucina, n° 2 camere da  letto, ulteriore camera adibita a
ripostiglio/magazzino e bagno per una superfirie commerrciale complessiva di cirea 122 ma.

A completamento dell'appartamento & presente una cantina ubicata al piano

seminterrato e accessibile dall’interno dell’abitazione tramite vano scala adiacente il bagno e la
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camera da letto, avente una superficie commerciale complessiva di cirea 35 mq. & un cortile di
pertinenza con primo accesso laterale dal prospetto principale e secondo dal retro prospetto,
avente una superficie dicirea 130 mq.
L'abitasione, nei varilocali costituenti la stessa, presenta diversi tipi di pavimentazione
di eui, marmo del tipo graniglia nel soggiomo, marmettoni nel vano disimpegno/ingresso e
pranzo, monocottura nelle camere e, ceramica nel bagno; le pareti e i soffith intonacati e
opportunamente tinteggiate e rifinite in vario modo con, la sola differenza delle pareti della
cucina e del bagno che risultano rivestite con piastrelle.
=l infissi esterni sono in alluminio con singolo wetro le porte interne in legno, gli
impiant idrico-sanitario ed elettrico dell’immobile sono realiszati sottotraceia; 'immobile non e
dotato di impianto di riscaldamento ma, & presente una stufaa legno nella sona pranzo.
La cantina ubicata al piano seminterrato presenta paviment in ceramica e pareti
intonacate e tinteggiate di colore bianco con, una superficie cotmmerciale di cirea 35 mq.
Stato MINUIERZIONE
L'unita immobiliare oggetto di esecuzsione, si presentainunbuono stato di manutenzione.
Schema consteienza immobliare
L'immobile presenta una superficie commerriale cost di seguito caleolata:

Puano Terra

Abitazmione mq 12240 = 1W0% =mgq 122,40
Cuortile mq 13048 = 10% = g 13,05
Piano Semint epvato

Cantina g 35,48 I 35% =mqg 1238

Su icie Comtiitcrcidgle Totale i 14753

UESITO TRE - “Comparazione tra dati attuali e pisnoramento”

Accertt la conformitd fra In descrimione aituale del bene (ndirZzo, numere civico pune
mierno, dalt catastali e confint) e quella contenuin nel pionoramento evidenzundo w caso dt rilevaia

difformid:
a)  set dati indicadi nel pignoramenio non hanno identificaio Mimmobile e non consendono la sug univoca
tdentificazionsg

b seidatt indicgdl n plenoramento sone evronel M consentone Iindividuazione del beng
o) se 1 datt indicadl tn pignommento, put non corrispondendo @ quelll attualy hanno i precedenza
mdwiduato Mimmoble rappresendando, 1t questo caso la storw catastale del cormpendio pignomito,

Zi e riscontrato, a seguitn dell’esame della documentazione in atti e, dall’esito di
verifiche effettuate dalla serivente, sia presso gli utfici dell’ Agensia del Territorio che tramite

sopralluoghi che, 1dzit indicait in pignoramento sono correltt

QUEISITO QUATTRO — “Accamstamento”

Proceds, ove necessario, ad esegutre le necessarte varuziont per lagewrnamento del catasio
provvedendn, t caso & difformedl o menomnza K oddones plantmetna del beng alla sug correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unihd trmobdiari non regolarmente aocatasiale; i particolare, al fine
dt rendere possibile un'esatia tdentificazione del bene nel decveto & drasferimento sono rickiest? all'esperio
1 SEFUENRL] AdEmpPIeEnLL
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a) quaglowd visulttno correddt © dadt contenudl nella visurg catasiale attuale o manchino la
categovia catastale € la rendita oppure queste non stano coeventi con Vattugle destinazione del beng
Vesperto deve effethuare o variazione o detfermmazione 1 valort puancandt medinie In proceduns
D'OCFA o altra procedum ritenut tdonay;

b) quan do muece Uimmobitle non risulta inserito  wappa (1 che, salva Uipotest di vend i in
un unico lotto dell'tntens avea pignorata e o fudte le edificazoni soprastanty & d'tnpedimento alla
stessx pronuncis delllovdinanzg di vendua), Vesperto trasmette subito una relazione al giudice e at
creditor chiedendo Vaudorizzazione a procedeve alla vegolarizzazione catasiale medicando 1 reladwi
Costi,

Il sottoscritto tramite il raffronto tra lo stato reale e le planimetrie catastali ha evidenziato

la presensa di difformita (A1L3) che vengono di seguito schematizzate:

Ab#azione g, 40 Mapp. 324 sub. 1

Hanimetria catastale pnmobile

- Diversa distribuzione degli spasi interni con la realizzazione di un ambiente senza
tramezzatura divisoria (open space) nel pranzo-cucina e, la realizzazione di ampio varco
d'ingresso tramite la demolizione di parte della muratura che dividewa il wvano
disimpegno dal soggiorno posto sulla destra rispetto U'ingresso dell’abitazione;

- Dliversa destinazione d'uso della camera adiacente il soggiorno che, nella realta risulta

ripostiglio/ magazzino;

Fer quanto concerne le difformita presenti nella planimetria catastale dell'immobile, le stesse
potranno essere regolarizzate mediante la predisposizione di un atto di aggiornamento tramite

procedura DOCFA presso I"Agensia delle Entrate, per diversa distribuzione degli spazi interni.

QUESITO CINQUE — “Destinazione urbanisting 8 pazno”™

Indiwcht Vutilizzgzione prevista dallo strumente urbanistico copmunale,

Focrio 40Marpe. 324 sug. 1 poL cOMUNE OB UDDUSO

L'immobile in oggetto ricade, secondo il Pino Usbanistico vigente del Cotnune di
Buddusd, in Zona B - Tessuti Urbani Consolidati.
In merito ai Piani sovraordinati, immobile in oggetto ricade:
- secondo il PLPR nelle seguenti zone definite ESPANSIONI RECENTI - normate
dagli art. 63, 64, 65, 70, 71 & 72 delle N.T.A;
- secondo il PGRA-F (Piano di Gestione Rischio Alluvioni-Frane) in zona Hgl - Aree

shudigte per le quali Hok sono state tnd @ idualt fenoment franosi th aito o potenzialy

QUESITO SEI - “ Conformitl alla novmativa — sanabidd”

Indichi la con formuld 0 meno della costruzione alle QuloTZZaz 1001 0 CONCESSIONT AMMPIN S iratme
€ Mesistenza o meno Ji dichizmaziond & ag thilikd. In caso &t costruzione realizzazg o modificads in violazione
della normatia wrbanistico-ediliziz, Vesperto downl descrivere dettagliztamente la tipologiz degli abust
riscondnadt ¢ dive s Fillectto six siado sanate o 317 sanabile i base combingto degli stesstard, 46, quinto
commg del D PR, & giugnoe 2001, n, 380 eart 40, sesto compa della L. 28 febbrato 1985, 1. 47,

In merito alla regolarita della costruzione, sirelaziona quanto segue: (vedi Allegato 4],
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L'immobile sito nel Comune di Budduso individuato al NCEU al foplio 40 mappale 324
sub. 1 & stato edificato/modificato in base a regolare Lirenza Edilizia pratica n. 2821 del
26/05/1976 (Ampliamento di una casa di abitazione) e Concessione Edilizia pratica n, 2106 del
01/09 /1978 (Sopraclevazione casa di abitazione civile, relativa all'imm obile sovrastante ma non
di proprieta degli eserutati); non & presente alcuna agibilita.

Tramite il confronto tra lo stato reale dell'immobile e gli elaborati grafici present
nell'archivio comunale si possono evidensiare le stesse difformita gia evidensziate nella
planimetria catastale dell’immobile e precisamente:

- La diversa distribuzione degli spasi interni con la realizzasione di un ambiente
senza trameszatura divisoria (open space) nel pranzo-cucina, la realizzazione di
amnpio varco diingresso tramite la detnolizione di parte della muratura che divideva
il wano disimpegno dal soggiorno posto sulla destra rispetto lingresso
dell’abitazione;

- Ladiversa destinazione d'uso della camera adiacente il soggiorno che, nella realta

risulta ripostiglio/ magazzino;

Reoolaritd ¢ sanabidad

Per quanto concerne la sanabilita presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Budduso,
sarda necessario presentare una pratica di Accertamento di Conformita per opere realiszate in
assenza di comunicazione ai sensi aisensidell’art. 14 comma 2 della L., 23 /85 (modificato dalla
LR 1/21) con il pagamento di una sanzione pecuniaria dieuro 5300 00 & al pagamento degli oneri
di costruzione ove dovuti.

Stsottolineg chelg palutazione di soprd espostd € viferiid al MOTHERLD 1 CM1 GUESHT € S3ahT eseciiia,

i guanto i condtnuo agoiorramento della novmaina del settore potrebbero craare modifiche det paramet

valutated uklizza i,

I costo deeli atti di recolarizzazione ¢ aggiornamiefe catastale Guestto 4) é indicato nel

prevenitoo allegafo alla presendte.

(UESITO SETTE — “ Dvistone i1 lottt™

Do se & possthile vendere 1 bent pignomit e uno o paid oy proveedendo, n guest’ultimo
cisg, alla love formazione e procedendo, tnoltre, (solo previa auiorizzazione del Gludice dell’ esecuzione)
all'tdentificazione det nuowt confini ed alla redazione del frazionamenio o questa tpotest Vesperto dovrd
allegare, alla relazione estimatwn @ bt debubarmente approvatt dall"Ufficto Tecnico Erarule.

L'immobile oggetto di pignoramento consente le ereazsioni di un unico lotto in cui il
singolobene & pignorato per intero,
I lothi sono cosi di seguito indicati:

LoTT0 1: Sard costituito daiseguentt bent

Abitazione sita nel Comune diBuddusno individuato in catasto al:

- Foglio 40 mappale 324 sub 1.
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QUEISITO OTTO — “Diipisione h natura’”

Dica, nel caso tn cut f bene s pignomio solo pro quoty =€ esso s dwistbile e naium,
procedends, e gquesto caso, alla formazione det stngoli loddi (ed ove e necessarin, allidenttficazione del
nuowt confint nonchéally redaztone del frazionamentoe allesando alla relazione estimaiang (eipt debilamente
approvail dall"Ufficio Tecrico Evgrizle) tndicando f valore df cizscuno o esst e tenendo condo delle quote
det stgolt comproprietar, prevedendo anche alla determinazione degll eventualt conguagll m denaro
Vesperto dovrd procedere, 1 caso condrario, alla stima dell"intero esprimendo complutamente d giedizto di
tdaristhilid eventualmente anche alla hice &t quanto disposto dall'art 577 cod, proc. o, dall’ant, 846 oo
€ dalla L. 3 giugno 15840, n, 1078,

Ilbene oggetto di esecuzione & pignorato per intero percid non & necessario effettuare

la divisione in natura.

QUESITO NOVE — “Sigito del beneg”

Accerit se U'tmmobile non & tn propriedd pieng, ma con mero dirtio dt superficte limtbato nel
tempo; tn dal caso st tndwhi la dedz d1 scadenza; nel caso che Nogeetto pignorato su Iz nuds proprietd o
Vusufrutio deve semapre tndicarst U'etd dell’usufruttuario o lo dumaty dell vsufrutto se q termine,

Diica se & lbevo o occupeat, acquisisca i titolo leguttmante d possesso o la detenzione del bene
evidenzizndo s ess0 g dakg anteriove alla trascrizione del pinovamentn; verifichi se visultano registrail
presso Nifficto del registro degliatit privatt contradit di locaz tore e qualora nisultano contrath dt locazione
opponiiltalla procedura esecudtot thdwoht 1a scadenza, Ta didr fissadg per o rilasco 05¢ su ancord pendente
i gludizio per ln liberazione del beng dica se 'onmobde sia occupato dal contuge separato o dall’ex contuge
del debitore esecudato, € acquisisnr o provredimendo di assegnazione della casa contugale (anche i copi
ROR gUientiog).

L'immobile oggetto del pignoramento, individuato al Fg. 40 Mapp. 324 sub. 1 & in

piena proprieta deisoggetti pignoratie, al motmento del sopralluogo risulta occupato dagli stessi.

QUESITO INECI — “Recime Vincolistieo””

Indicht Veststenza sut bend pignomati & everduali piecolt arbisticy storicy alberghiert d1
alienabilitd o ndwr b lid; accerti Vestsdenza di vmcoli o onert di nadung condomintale Segnalando se gl
stessi restano a carico dell'acqutrents ovvero samano cancellatio risultergnno non opporibilt al medestmo);
rilevt l'esistenza dt dirtth dernanialt ({1 superficie o sevwita pubblche) o ust ot ev denziando gl eventuali
onert digffrancazione o viscatio indiaave Vestistenza dt evenduali fondi patrimonizli @ carico del bene.

Wincoli artistici storici 0 paesaggistici del bene
NON Zono presenti wincoli di tipo paesaggistic o,

IO & presente Cond ominio

QUESITO LINDICT — “Determinazione del valowe™

Determint o wvalove dell’ommobile con espressa e compita tndicazione delle condiziont
dell’mmobde e del criterio di sttn e analitica descrizione della letteratura cut st e fatho viferimento
openzndo le opportune decurigziont sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell imemob e
€ come oppontbilt alla procedura esecution 1solt condratit di locazione g 1 provvedtmenti dt assegnazione al
contuee aventi data cerdy e anieriore alla data ot tmscrizione del plenoramento (assegnazione delly casz
contugale dovrd esseve ritenuitq oppontbde net limiti det f anni dalla data del provvedimento diassegnazione
s€ frascribi nel pubblict vepistri ma andertore alla dadg &f tmascrizione del pignomments, non opponibile
alla proceduns se disposis con provved imento successtoo alla deta & trascrizione de pignoramento, sernpre
opponibile se tnpscritia e data anteriore alla duda i trascrizione del pienoramento,  questo wliimo caso
Fimmobie verrd valudate come se fosse una nuda proprietd)
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Aspettiecohomici e procedimenti estimativi - Generalith

Scopo della stitna e quello di determinare il “valore venale” inun comune commercio.Fer
“walore venale”, termine giuridico equivalente al "pid probabile valore di mercata, si intende
quel valore che avrebbe la maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare il punto d’incontra
tra domanda e offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici diun
dato mercato.

Allo stato attuale non & possibile applicare la metodologia MCA ([ Market Comparison
Approarh) basata su reali compravendite, in quanto, nonostante indagini di mercato,
consultazsioni di intermediari immobiliari e del database “stimatrix’, non & stato possibile
reperire nelle Zone in esame un numero sufficiente di immobili oggetto di compravendite, in un
lasso di tempo relativamente ristretto, con preszi e caratteristiche noti e ricadenti nello stesso
segmento di mercato dellimmobile da valutare,

Fer quanto sopra esposto, il procedimento di stima ad ottato nella walutazione del valore
di mercato dell’immobile in oggetto & la stima sintetica comparativa basata sul raffronto diretto
trailbene in questione ed una molteplicita dibeni similari presenti nella medesima z ona.

Il prezz o medio di mercato pub essere ottenuto tramite la media dei valori ottenuti da:

- i palori M riari espressi dal Mervarto Dol aare € le vendicondaziont dell QML {Osserwatorio del

Valori I bilizvd) per 1 fabbricat:

uesto & caleolato ai sensi del “provvedimento Agenzia delle Entrate 27 luglio 2007 disposizioni
in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei
fabbricat, di cui all'art. 1, comma 307, della legge 27 dicembre 2008, n 296 (legge finanziaria
20077 (ST n 182 del 7 agosto 2007 3, tr cut of valore novrle dell’ vnmobile & determinato dal prodotio
frala superficte in melrt quadry, alcolata atsenst dell’allegato C al D PR 23 marzo 1998, n 138 ed € valore
unttgrio determingto sulla base delle quotazioni immobiliart dell’vsservatorio del mevcato tmrmobilizre e det
cogfficientt dt merito velativot alle caratteristiche dell tmmobile. Le quotgziont dell’vsserwatorio del mercato
trmobiliare sono viferidte alla relaitoa Zong oMogened oUUEND, TR MINCIRZL, 4 quells Timidrofz o analoga
censita, al peviodo della stimg, a quello antecedenie e allo stato conservatwo "normale”. I cogffictentt di
merito relativialle camtteristiche dell tmenobile attengon o in particolare al tagho, al fvello del piano ealla

categorya catasiale,

- ivalori unitarivalukattin relazone alla noveg UNEPAR 535:201 &

In cui il valore medio unitario dell'immobile & determinato sulla base delle quotazioni
immobiliari dell’osservatorio del mercato immobiliare e sul prodotto dei coefficienti di
differenziazione relativi alle caratteristiche immobiliari quantitative & qualitative dell'immaobile
che consentono di ricondurre la walutazione dell’Agenzia del Territorio, riferite ad imm obili in

stato di conservazions “normale/ ordinaria” alle condizioni reali del bene oggetto di stima.

- per confronto del palort complesstol gfo wunttari di bent anglovhi o assimilabili utilizzando come

mgrImetro d confrondo I superficie commercizle, Dalukii in mg provenientd dal smercato libero,
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Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette puo essere ottenuto tramite ricerca di mercato,
dai prezzi di vendita offerti dalle agenzie imm obiliari perimmoobili di caratteristiche e ubicazione
otnogenee con quelle dellimmobile in oggetto, opportunamente corretto da un coefficiente di
differenziazione valutato in relazione al N orma UNI /PdR 53:201% necessarie per riportare ilbene

alle sue reali condiziond.

Il risultnto della stima & da intendersi vicorosamente riferito e [imdizto alla data in cui sono state effettuate

Ie relattwe ndaeint e @ quanto valore previstongle sedio ording rio, pud discostarst dil preszo consepuente
ad ung eventuale gfetiiva comp v endia dpendente dr fatiori sopeetitwi ¢ dalla camacidd condratiuale dei

corfraenti. Per guanto sopra esposio dale palove potvd paviare del cosiddetto “wmargine d trattatia™ in

cenere compreso 5% ed 415 % del prezzo divendita offevio,

Siritiene che d malore previstonale sedio potud subive per il I8 1 esamie, nd viduzione del 10% al walore

unidario medio guche M considerazione dell'atinale tendenzg @l ribgaso) del sigrogdo rpmob e,

Fase applicativa
Valutazione del put probabile valove di mercato

Fabbricato

EBasandosi su quanto precedentemente descritto, si ritiene opportuno adottare i seguenti

valori unitari:

Immobile sito nel Comune di Budduso, Via Circonvallazione nord n. 21 e identificato al Fg.
40 mappale 324 sub 1 - Abitazione

1) STIMA DEL VALORE UNITARIO IVUM OBILIARE D FONTI QML

Valori espresst dall’ Oeservatorio del Mercato Tmmobiliare e opportunamente corretit di ung quobs pari ai

cogfficientt di merito riferiti al primo semestre 2021 del Comune di Buddusd zona/fascia B1 -

Centrale/CENTRO URBAMNO per abitazioni di tipo economico

Unitd Residenziale

Fer l'imobile si & rilevato che il valore unitario a nuowvo varia da un minimo di S00,00
£/mg ad un massimo &1 650,00 £4ng, con un valore medio di 575,00 €4mq.

Fer la determinazione del walore normale unitario OMI, trattandosi di destinazione
residenziale, si fa riferimento alla seguente formula:

Vialore norniale unitfario =
Vel OMT genrt (Val OMT ypa0- Val OMI ypidx Kx C

Dowe
- Yal OMI pyre & Val OMI praw @ indicano rispettivamente i valori minimi e massimi
espressi in€/ mq rinvenibili nella banca dati dell'Csservatorio del Mercato Immobiliare

con riferimento alla provincia, al comune e alla zona omopgenea OMI in cui sicolloca
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I'imobile congiderato owvero, in mancansza, a quella limitrofa o analoga censita, e con
riguardo al periodo di riferimento dell’atto di compravendita.
- K:rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1 (taglio superficie) e K2 {livello di
piano), ed & calcolato sulla base della seguente formula:
K=(Kl1+3xK2/4
- C: Cogff. Catastale [ Coefficienti di adeguamento della categoria catastale) rappresenta un
coefficiente variabile in relazione alle categorie catastali delle unita immobiliari oggetto di

stima.

Avremmo percin:
K parial 0,23 in cui K1=0,30e K2=0,2
Cparia 1 incuiCl=+1eC2=+1
Abifazione
(S0000€ fmq+ (650,00 €,/ mq -€500,00) «0,23)x1= 533,75 €mq

2)  STOMA DEL VALORE UNITARIC IMMOBILIARE Da N ORMA UNL/FDR 53:201 9,

Dall'indagine di mercato, riferito ai valori OMI precedentemente indicati si & ottenuto un valore
unitario per itnmobili medio pari a circa 57500 €/my. che, verrd opportunamente rivalutato di
un coefficiente di differenziazione valutatoai sensi UNI/PDR 55:201%, pari al 0,66 che tiene conto

delle caratteristiche imm obiliari quantitative e qualitative dell'immobile di seguito riassunte:

a) COFEFFICIENTI DI DIFFERENZ AZIONE

Descrizione Coeffiriente
VETUSTA'-Etada 4l a 35 anni 0735
FIMNESTEATUR & - Vetri ordinari 0,95
IMFIANTODIRISCALDAMENTO -Senza impianto di riscaldamento 020

Tenendo conto delle riduzioni precedentemente indicate si ottienes:

V medio corretto;

S75,00€//mg = 0.66= 380,36 €mq

3) DATI OTTENUTI DAL MERCATO LIEERD (AGENTIE IMMOBILIARI DELLA TOMA )

5i sono wvalutate offerte itnmobiliari per unita commerciali presenti nella zona

immediatamente limitrofa all’immobile oggetto di esecuzione di seguito elencati.

Valoe Superficie
Valore Unitario Ubicario ne Hi eximente Agenzia immobiliare
offedaf (mq)
169,000 00 € 300 Largo Puliga 1 rif, 17225254-F-1 2457 - EeyEstate
100,000 120 £ 8335 Wia Monsignor Sini rf ZP0Z1 -12/10/ 2021 HomeFal

Dall'indagine di mercato sopra esposta si & ottenuto un walore unitario medio per
immobili simili di pari a circa 38567 €/mq.

Tenendoconto delle riduzioni precedentemente indicate si ottiene:
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V sredio corretto;

5B5E67 € xmq 0,66 = 3IBTA2€/myq

Sintesi della stima del valore unitario immobiliare

In definitiva si otterra:

- dati da fonti OMI 533,75 £/ maq;
- dati UNI /FDR 53:2019 380,36 €/maq;
- Agenzie Immobiliar 387,42 € /mag;

i pui quindi assumere, per la stima degli itnmobili, la media dei tre valori unitari, ottenendo i
seguenti valori:

- Abitazione 433 84 €/myq;

L1 wvalore sopra citato si dovrd applicare una detrazione pari al 2% che tiene conto delle

spese necessarie per la predisposizione delle pratiche di sanatoria e le sanzioni da pagare,
valutata come incidenza dellammontare delle spese da sostenere rispetto al walore medio

dell'imm obile.

Il walore aggiornato & pari a

€ /mq 433,84 x (100-2%) = €/ mq 433,84 » (95 %) = €/mq 425 16

Stima det bend allattualid

IorTO 1

Immobile s#fo i Budduso - Via Circonvallazione Nowd 21, distinfo al N.C.E\ al Fg. 40
mapp e 324 sub 1 - Abd#azione

Abiazione mq. 14783 x €/ mq 42517 = £ 62851,40
T otale Valore Immobile £ 62.851 40

Valore Totale in C.T. € 6235100

Sintest valuitoa
In sintesila walutazione in precedensa sviluppata ha portato alla seguente conclusione:

. valore di mercato del LOTTG 1 & di € 62.851 00

Il pit probabile wvalore di mercato del COMPENINO PIGHOERATO, nella propria

condizione attuale, & pari a € 62.851,00

St vicords che la presente stimag, al pari dt ognt altve, ha wna valilud Tenidata nel tempo i
gquanto mutevole  funzione del parigre @i forze economiche che Put esinanes al Yene che He & oogetio,

influiscone divettamente sul proprio talote,

La stima i un bewe non pud snad dave I sisuva assoluda del suo palove, come fale inparabile

nel tempo, s solo I propri misura velatiog ad wn determingio menaddo 0 un determingio periodo,
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QursiTo Do o g—* Predisposizione certificazione enerpetica deoli edifict™

Predisporre la centtficazione eneveetica deglt edifict di cutall’'ant 6 del D\ lpo 19.08.2005 n, 192
(come modificato dallart, 13 D.Too 3.3.2011 n, 28) secondo le modalitd della scheda dati pubblicata nel sto
€ depostiarla presso Nautorihd tecnico amministnitiog competents salvo che Uimmobile sig esende ex art, 5,
owvrere gl dotato della predetia certificazione, da aoquistre ze adeguaiy

L'Attestato di Prestasione Energetica (APE), cosi come richiesto dalla normativa

vigente, & incluso allinterno dell’Allegato 5.

Sassari, 1i02,/11/2021 ILC.T.UL.

Geom. Carboni Francesco

- AMEGATO 1 - Documentazione Fotografica

- ALLEGATO 2 — Documentazione Catastale

- ALLEGATH 3 — Plantmetrie e calcolo superficie comercile
- ALLEGATO 4 — Documentazione Uffict Comunall

- ALLEGATO 5— Adtestato d7 Presszzione Energetica (APE)
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ONORARI PER PRATICHEDI REGOLARIZZAZIONE EDITIZIA ECATASTALE

Calcolo onorart professtonali per prafiche relaftve alla regolarizzazione delle diffonnifa

riscontrate sugli tmmobdt oggetio di eseciizions

Con la presente si descrive dettagliatamente la prassi amministrativa e i relativi oneri

professionali del sottoseritto CTU, necessari per il completamento della pratica di cui all’oggetto.

Descrizione Imporio
Fredisposizione e presentasione pratica di £ 1.200,00

Sanatoria Edilizia/ Accertamento di Conformita
dell’abitazione completa di  tutta la
documentazione necesszaria  all’ottenimento
delle  autorizzazioni (Elaborati progettuali,

relazioni tecniche, modulistica SUAFPE | ete);

Variazione Catastale (Docfa)

£ 300,00
RIEPILOGO GENERALE
Onorari complessivi oltre a oneri dilegpe (cassa 5% e [VA € 1500.00

ge dovuta)
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RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI ATTLA CONSULENZA
TECNICA DEL CTU

Premessa

Il sottoscritto Geom. Carboni Francesco, libero professionista
regolarmente iscritto all’albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia
diSassari con n. 3305 ed a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Sassari,
come richiesto dal G.E., nel veibale di udienza, ha inviato per via telematica
alle parti in causa e all'TVG di Sassari, in data 03/11/2021 la relazione tecnica
con irelativi allegati, al tine di poter presentare, nel termine di 15 giorni, le
relative osservazioni.

Considerazioni

Alla data del 19/11/2021, non & pervenuta alcuna osservazione in
merito dalle parti

Conclusioni

Sulla base di quanto suddetto, il sottoscritto conferma in ogni sua parte
la relazione.

Sassari, i22/11/2021 ILCTU.
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