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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

RELAZIONE DI GONSULENZA TECNICA D'UFFICIC NELLESECUZIONE
IMMOBILIARE N. 121/2017

Promossa da:

BANCA MONTE DElI PASCHI DI SIENA SPA contro

1.00 — NOMINA CONSULENTE TECNICO,

Nell'Lidienza del 7 ottobre 2019, il Giudice delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di
Tempio Pausania, Dr.ssa Costanza Teti, nominava la sottoscritta:

Dott. Arch. Duilia Bottasso, nata a Camogli (GE) il 17.051973 e i residente in via
Convento 8/A, con studio professionale ad Aggus, in Via Cornwvento 8A, iscritta
allCrdine degli Architetti della Provincia di Sassari e Olbia -Tempio al n. 456 e allAlbo
dei Periti del Tribunale di Tempio, quale Gonsulente Tecnico d’Utlicio nella causa in
epigrafe.

2.00 - FORMULAZIONE DEI QUESITI.

Nelle stasse dopo il giurameanto di rito, venivano posti al C.T U, i sequenti quesiti:

Quesiio n°1

Verifichi, piima df ogni afira aftivita, la completezza delta documentazione df cui alfaft.
567, 2° comma cod. proc. ofv. (esfratio del cataste e cerlificati defle iscfizioni e
trascrizioni relative alfimmobile pignorato effetiuate nei Venti anni anteriori affa
trasctizione def pignofamento, oppufe ceftificato notafile affestanie fe Hsultanze delfe
visuio catastali @ dei fogistti immobiliari) segnalando immediatamente af giudice ad
al craditore pignorante quelli mancanti o inidonel; predisponga, sufla base doi
documents in alli, felenco delle iscrizioni e delfe trascrizioni pregiudizievol (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziak, sentenze dichiarative df fallimenio);
acquisisca, ove non depositate, fe mappe censuarie fitenute indispensabili per la
coffelta identificazione def bene ed. in ogni caso, i certificati oi destinazione urbanistica
dei tefreni of cui alfarticolo 30 def P R 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso
of mancale  fiascio dof deffa documentazione da  parfe  delf’Amministrazione
competanta, defta relativa richiesta;

Quesito n°2

Dasciiva, previo necessario accesso, {immobile pignorafo, indicando deitagliatamente!
comune, focalifa, via, numero civico, scafa, piano, intefno, cafafteristiche infeine ad
esferne, supefficie (calpestabile) in mqg. confini e dali catastali atiuafi, eventuali
pertinenze, accessofi @ milesimi of parlf comuni (favatod, soffitte comuni, localf of
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sgombero, poftinefia, fscaldamentc ecc ) descriva le carattefistiche stutiurali def
bena (strutture vefticali, solai, infissi estemi ed inferni, pavimentazione intemna ed
asterna, impianti tefmici, impfanti elattrici); descriva le carattefistiche della zona, con
fiferimento alla urbanizzaziona primafia e sacondaria, ai safvizi offefli dalla zona (cantit
commerciafi, fatmacie, spazi diversi, neqozi af detiaglio), affa distanza dal centio delfa
cifta e dalle pfincipali Vie df comunicaziona verso f'estefno (sifade, aufostiade, feffavie,
portl, asroporti} nonché ai piincipali coltegamenti varso i centro defla cifta;

(Guesiio n°3

Accefti fa confoimita tra la descrizione attuale dal bene {indifizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastaf e confinil e quelta confenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso df rilevata difformita;

Se | daii indicati in pignofamento non hanno mai ideniificato limmobile e non
consantono fa sua univoca identificazions;

Se | dati indicati in pignofamento sono effonal ma consentono findividuazione del
bene;

Se | datf indicati nal pignoramento, pur non coffispondendo a quelli attuali. hanno in
Dracedenza individuatoe fimmobile rappresentando, in questo caso, la stofia calastale
de! compendio pignorato;

Quesito n°4

FProceda, ove nacessario, ad esaguife fe necessafie vafiazioni pef 'asggiofnamento daf
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza dof idonea planimetfia def bana,
alla sua coffezione o fedazione ed allaccatastamento defle unity immobiiari non
fagotarmente accatastate, inserendo nelf' elaborate peritale la planimetria catastale;

Quesito n°5
Indichi '\ tifizzazione prevista datie strumento urbanistico comunate

Quesito n° 6

Indichi fa confoimita o meno delfa cosliuzione afla aulofizzazioni ¢ concessioni
amministfative e l'esistenza o meno di dichiafazione di agibifita deflo stesso. In caso of
opera abusive, opef if controlfo sulfa possibitita di sanatoria of cui alfart. 26 det d.F.R.
& giugno 2001, n. 380 ed accerti g eventualf costi delta stessa; alfrimenti, se fisuffino
pendenti istanze of sanatotia, indichi it soggetto istante e fa normativa in forza defla
quale fistanza sia stata presentata, lo stalo del procedimento, | costi par i
consaguimento del titolo in sanatoria e le avenituali oblazioni gid corrisposte o da
coffispondeara; in ogni aftro caso, verffichi ai fini defla istanza df condono che
faggiudicatario possa eveniuaimenie presentafe, che gli immobili pignoiali si trovino
naffe condizioni previste dalfart. 40 co. 6, {. 28 febbraic 1985, n. 47 ovvere dall'af. 46,
co. 5, d.P.A 6 giugno 2001, n. 380, specfiicanda {f costo ped {f conseguimento def tfolo
in sanatofia;

Quesito n° 7
Verifichi se | bani pignofali siano gravatli da censo, livello o uso civico e se Vi sia stata

affrancazione da tali pesi, ovweio che f difitto sui bene def debilofe pignorato sia of
propiiolta ovvefo defivante da alcuno def sudcetli titol;

Quesiio n° 8

Speactiichi fimporte annuo dalle spesea fisse df gestione & of manutenziona, sit eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se i felative debito non sia ancora scaduto,
sy eventuali spese condominialil non pagate neghi ultimi due annf anteriofi alla data
defla perizia, sul corso di aventualk procedimenti giudiziai retativi af bene pignorato;
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Quesito n° 9

Dica se & possibile vendere | beni pignofati in uno o pil foiti; provvedendo, in
questuftime caso, affa lore fofmazione e procedendo, inofire,  (solo previa
aulofizzazione del Giudice deffesecuzione) alf identificazione dei nuovi conlfini ed alla
redazione del frazionamento, in quesia ipotest fesperta dovra allegare, alla relaziohe
astimativa i tipf debitamente approvati dati'Ufficio Tecnifco Eratiale;

Quesiio n° 10

¥ca, nef caso in cui fimmobife sia pignofate sofo pfo quota, se esse sia divisibife in
natura, procedendo, in gquesto caso, alfa formazione dei singofi ot (ed, ove
necessario, alidentificazione dei nuovi confini, nonché  alla  redazione  del
frazionamento aflegando afla felazione estimativa | tipi debitamente  appfovatf
daflUfficic Tecnico Crafiate}) indicando if valore df ciascuno of essi e tenendo conto
defle quote-dei singoli compfopfietafi, prevedendo anche alia detefminazione degli
aveniualf conguagli in denaro, fespeffo dovia procedeare, in casoe corfario, alla stima
aeflintero aspiimendo compiutamente # giudizio df indivisibilita eventualments anche
afla fuce of quanto dispasto dalfart. 577 cpc daltart. 846 cc e dalta L. 3 giugno
1940 n 1078;

Guesito n° 11

Accefti se Himmobile & fibero o occupalo, acquisisca i titolo fegittimante if possesso o
fa detenzione daf bene evidenziando se esso ha data ceffa anteifore affa trasciiziono
del pignoramenio; verifichi se fisufiano regisiratl presse fufficio def registfo degli atli
privati contrafti oi focazione, qualora fisuftine contratlti df locazione opponibili afia
procedufa esacudiva fespeito dovra indicare fa dala dof scadenza, fa data fissata per if
filascic o se sia ancefa pendente if giudizic per fa fiberazione def bene e dowa
aspfimere un parere in ordine alla congruita def canone di locazione;

Quesito n° 12
ve fimmobile sia occupato dal coniuge separato o daff'ex coniuge def debilore
asacuiglo, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Guesito n° 13

indichi l'esistenza sui beni pignofali of eventuali vincoli artistici, stoiici, atberghier di
inaftienabifita o di indivisibitita: accerti fesistenza df vincoli ¢ oneri, anche dof natura
condominiale, che resteranno a carico delf'acquirente, ivi compresi quelli derfvanti da
contrafti incidenti sulfa aftffudine edfficatoria delfo sfesso nonché fesistenza o
formalita, vincoli, onerf, anche df natura condominiale che saranno cancallati e che,
comungue, fisuftaranno non opponibili allacquirente indichi, aftresi, 'asistenza di difitti
demaniali {di supefficie o servillr pubbliche) o usi civici evidenziando gif eventuali onafi
df affrancazione o fiscatio;

Quesito n° 14

Determini #f vafore of mefcale defimmobile fenende conte deffa superficie o
questuftime (con specificazione of quella commerciate), operandc | necessari
adeguamenti e cofrezioni sulla base deglf onefi i regolafizzaziona urbanistica, deflo
sate di usc e mamtenziona, deffo stato i possesse e degh oneri giuridici non
afiminabii nel cofso do! procedimento  esecutive nonchd of eventuali spese
condominiali restafe insolute ed. infine, considerande che fa vendita fofzata non
prevede garanzia pef | vizi def bene venduto espressa; pfecisi tutte le cifcostanze Ut
valttate ai fini defla stima Vi compfese quelle che hanno giustfficato fa riduzione o
coffezione nefla quantificazione def valore finale del bene.
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MODALITA' E TEMPI DI ESECUZIONE.

A seguite delllincarico contaritomi in data 7102019, il sottoscritto ha proceduto ad
accertamenti tecnici, accessi e sopralluoghi, acquisendo numerosi atti e documenti
cartografici presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Palau, e dell Agenzia del Territorio
di Sassari e di Tempio Pausania
In data 7.11.2019 presso 'Agenzia del Terntorio di Sassar ha acquisito le schede
catastali e la documentazione necessaria per l'individuazione del bena.
In data 7.07.2020 mi recavo presso il Comuneg di Palau (Settore Edilizia privata e
urbanistica — Ufficio Accesso agli Atti), previa richiesta scritta, per la ricerca di
gventuali pratiche inerenti abusi edilizi e per ritirare la documentazione amministrativa
e tecnica (Concessioni edilizie, agibilita e varig) relativa allimmaobile sito in via Capo
Drso.
Dopo aver
persona d
via Pec
raccomandata sig.r
H’iniziu delle operazioni peritali per il giorno 18.03.2020.

mpossibilitato a procedere al sopralluogo in quanto venivano sospese tutte le attivita
di accesso agli immobili a causa dellemergenza sanitaria COVID19, cosl come
definito nelle disposizioni della S.V.| con istanza del 10/03/2020 ¢ del 22/03/2020,
rimaneva in attesa di poter concordare una nuova data a seguito dell’'emergenza.
In data 28.07.2020, mi recavo presso il sito oggetto della consulenza in Comune di
Palau (T}, Via Capo D'Orso n® 122, dov'é ubicato limmobile oggetio di causa,
distinto in N.C.E.U_ distinto in N.C.EU. al Foglio 6, part. 965 sub 6, per asplatare e
operazioni peritali & alla presenza del rappresentante delllVG, sig
dquale legale rappresentante della societ
provveduto  ad una - ricognizione dellimmobile, oftre  alla
cumentazione totogratica, con le novita di seguito descritte.
In data 4.08.2020, mi recavo nuovamente presso il sito oggetto della consulenza in
Comune di Palau (OT), Via Capo D'Orso n® 122, dov'é ubicato lNimmobile oggetto di
causa, distinto in NG E U al Foglio 6, part. 965 sub 6, per proseguire le operazioni
peritali.
In data 11.03.2021, mi recavo nuovamente presso il Comune di Palau (OT), per
verificare le patiche edilizie inerenti al fabbricato.
Indata 12.03.2021 e in data 20.03.2021, mi recavo nuovamente pressa il sito oggetto
della consulenza in Comune di Palau (QT), Via Gapo D'Orso n® 122, dov'é ubicato
Fimmobile oggetto di causa, distinto in N.CE.UL al Foglio 6, part. 965 sub 6 per
effettuare il rilievo necessario alla regolarizzazione catastale, a seguito di istanza
presentata alla S. i 2020 e autorizzata ina data 3.10.2020 assieme
allausiliaric Geom i quale
legale rappresentante della socie
Tutte queste considerazioni_sono o

to Vendite Giudiziarie di Tempio Pausania, nella
il sottoscntto CTU in data 9.03 2020 comunicava
{creditore  procedente), e via posta tramite

eqato 1: Verbale Operazioni

uale rappresentante della sociela_

Peritali.
Nelle paging sequenti si procedera all'esame dei quesiti esposti dal Giudice.

TRIBUMALE CIVILE DI TEMPIZ PAL
ES MM 121 2017 BANGA MONTE DE| PASCHI DI SIENA SPA_ 4

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Frmato Da: BOTTASSO DUILIA Emesso Da: ARUBAPEC £.PA NG CA 3 Serial#: 3310370095557 eeddBcTbTI85a 4790

g



arch. Dullia Boftasso - Via Conwenta n® 844 - 07020 Aggius (OT) - Tel/Fax 073620555 — E-Mail: dulliabottasso@yahoo it

1.00 — RISPOSTE Al QUESITI.

1.01 = QUESITO n. 1 - "ldentificazione del bene”

I fascicolo dufficio dal quale & stata prelevata copia della documentaziong,
risultava completo di tutta la documentazione di cui all'art. 567, 2° comma, del codice
di procedura civile (certiticali catastali e delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato,  effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramenta); nel fascicolo, non erano presenti le planimetrie catastali aggiornate e
leggibili, ritenute indispensabili per la corretta identificazione del bene inoltre
mancavano le indicazioni planimetriche di progetto e di licenze e/o concessiong
edilizia; nonché qualsiasi indicazioni di certificaziong urbanistica

L'immobile in oggetto risulta pignorato per intero.

Per il suddetto quesito il sottoscritto CTU ha provveduto a redigere la seguente Visura
Ipotecaria ventennale aggiornata (vedi allegato 5), redatta dal 3.08.2007 al
24 032021

1.02 - VISURA IPOTECARIA VENTENNALE

IMMOBILE nel Comune di Palau, in Via Gapo D'Orson® 122;
« LOCALE COMMERCIALE posto ai piano seminterrato e piano terra_categorna
A classe 1 distinto alllNCELU foglic 6 mappale 965 sub. 6, derivante dalla
vanazione catastale approvata in data 29/04/2021;

1.02.01 - ATTUALI PROPRIETARI {STORIA}:

La socota |

divenne proprietaria, per ragioni pari a 1/1 di proprieta, dellimmobile sito in Comune di
Palau, in via Capo D'Orso, snc e precisamente, locale commearciale posto ai piani
seminterrato e terra, della superficie catastale di metri quadrati 303 (trecentotre),

confinante con strada comunale per pil lati e proprieta“
Quanto sopra risulta censito al Catasto Fabbricati del Gomung di Palau oglio b,

mappale 965 sub. 6, (gia sub.4), cat. G/, cl. 1, consistenza my). 303, in torza dell’atto
di conferimento in societa, avvenuto in data 18.06.2014, con numearo di repertorio
4742 rogante Notaio Cristina Puligheddu (Nuoro), trascritto presso I'Agenzia delle
Entrate — Servizio di Pubhligi ili i i i i

Atto correttamente volturato in Catasto.

Nel soprascritio atto, viene precisato quanio Jegue.

Concestioni! costruzione eseguita im vivtd df licemza edilizia mumerc 10078 del
10,02 1978 ¢ ruonero 25/79 del 1812 1979 rilasciata dal Comune i Palaw, (wsabilita
vilasciata im data 03,11, 1979 pratica 6977) ¢ concessione edilizia mwmera 51703 del
23,06 2006, rilasciata dal Comune & Palauw,
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Il signor coniugate in regime di separazione dei beni, divenne
proprietario, a 11 di propneta, del locale commerciale sito in Comune

di Palau, in via Gapo D'Crso, n122, della superficie di mq 395 ai piani seminterrato e
terra, confinante con tre strade pubbliche, distinto allNCEU foglio 6 mappale 965 sub.
4, categoria G di 395 mq, in forza dell'atto di compravendita avwenuio in data
20,07 2007, con numero di repertorio 66210 rogante Notaio Fabio Papaccio (Tempio
Pausania), trascritto presso I'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare
di Tempio Pausania, in data 03.08.2007 a nn. 10110/6305 dai signori

Atto correttamente volturato in Gatasto.

Nel soprascrifto afo, Viene precisalo quanio Segue.
- Congessioni confruzione eseguita im vivtit di licemza edilizia wumero 10778 del
10,02 1978 ¢ wmumero 25/79 del 18121979 pilasciata dal Comume di Palaw, (wsabilita
vilaseiata in date 03111979 pratica 6977) ¢ concessione edilizia mumers S1/03 del
23.06. 20006, rilasciata dal Comune & Palaw,
-Prezzo, euro 67000000, guietanzato, la parte venditrice rinuncla allipoteca legale,
regolato come segue;

Quario o ewro 295.000,00 gid pagato dalla parte aequivente,

Owarnio a ewro 3735.000.00, mediante accollo iscritio in data 04.02.2002 al nmumero 122 di
registro particolare,
-Fregiudizievoli;
Ipoteca sopra indicata,
trascrizione in data 21112006 of wm. 12895710077 (verbale di pignovamento immobill —
arnotata cancellazione in data 03,05, 2008 ol mumero 834 di regizivo particolare),
lserizione in data 06102006 «f wmm 1280572000 (decreto inglumtive — ammotata
carcellazione totale in data 26002007 ol numero 2394 & registro particolare);
Le parti dickiarano di voler ugualmente addivenive alla stipula, nonostante le formalita
suddette, che pev lavo vivestiva caraftere d urgenza,

Consultati | documenti ed 1 Registri custoditi presso Agenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicita Immaobiliare di Tempio Pausania, dal 03.08.2007 a tutto il 24.03,2021, risulta
presenta quanto segue:

o Pignoramento immobiliare, notificato in data 26 042017, con numero di
repertorio 663, rogante Ulticiale Giudiziario (Tempio Pausania), trascritto
presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio
Pausania in data 29062017 a nn. 5393/3770, a favore della “*BANCA
MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.AT con sede in Siena, codice tiscale
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00884060526, contro la societa con sede in
per ragion par a di proprigta,

sullimmaobile sito in Comune di Palau, distinto allNGT toglio 6 mappale 965
sub. 4

s Ipoteca volontaria, concessione a garanzia di mutuo, avvenuta in data
11.09.2007 con numero di repertorio 66449, rogante Notaio Fabio Papaccio
{(Tempio Pausania), per capitale euro 80000000, totale euro 1.600.000 00
tasso interesse annuo 567% per la durata di 20 anni, iscritta presso 'Agenzia
delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immaobiliare di Tempio Pausania in data
14.09 2007 a nn. 11291f216? a fa‘mre della BANCA MONTE DEI PASCHI

Dl Sl 0526, contro il
signor per ragioni pari
a 11 drproprieta, sullimmobile sio i Gomune . distinto al’lNCT foglio

6 mappale 965 sub. 4.

] Ipoteca giudiziale - decrelo ingiuntivo, emesso in data 24.11.2011, con
numero di repertorio 254, rogante Tribunale (Tempio Pausania), per capitale
alra 33.629 00 totale euro 55.000,00, iscritta presso 'Agenzia delle Entrate —
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data 07.02 2013 ai nn.
1016/132, a favore della “‘BANCA CARIGE SPA GASSA DI RISPARMID Dl
GENOWVA E |
contro il signor
per ragioni pari a 1/1 d proprieta, sullimmobile sito i ¢
distinto allNCT foglio 6 mappale 965 sub. 4.

OSSERVAZIONI:

i soprascrifto decreto inglumiivo, & Stdto evvomedmente Sovitto comivo il signov signay

_he aveva gla venduto la sua quota & proprieta in data

20,07 2007 (vedasi atoria ipotecaria) ,

o |poteca volontaria, concessione a garanzia di mutuo fondiario, avvenuta in data

381.01.2002, con numera di repertorioc 44999, rogante Notaio Fabio Papaccio
(Tempio Pausania), per capitale euro 387.342 67, totale euro 774 685 34, tasso
intergsse annuo 5.35% per la durata di 12 anni, iscritta presso 'Agenzia delle
Entrate — Servizio di Pubblicta Immobiliare di Tempio Pausanla in dala
04.02. 2002 a nn. 1336/122, a favore della “INTE
Milano, codice fiscale 00799960158 contro i signori

ragioni pan a % ciascuno di proprieta e come debitore non datore a socigta

sullimmoblle sito N Gomuneg di
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Consultati | documenti ed | Registri custoditi presso FAgenzia delle Entrate — Servizio di
Pubblicita Immaobiliare di Tempio Pausania, a tutto il 24.03.2021, risultang prasenti |
seguenti vincoli:

¢ Costituzione di vincolo di destinazione, in data 17.09.2001, con numero di
repertorio 660, rogante Segretario Comunale (Palau), traschtto presso I'Agenzia
delle Entrate — Senvizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
28.09. 2001 ai nn. 8026/5645, a tavorg del “*COMUNE DI PALAU. contro i signori

per ragioni pari a 1/3 ciascuno di proprieta sullare nel Comune di Palau, distinta
allNGEU foglio 6 mappale categoria G/6 di mq 316,08
Con il soprascritto atto i signori“vinculo mi 316,03 di loro proprieta identificata
AlNCEU mappale 507, destinandola a parcheggio privalo a favore della progettata
costruzione da realizzarsi in Via Capo D'orso.

o Costituzione di vincolo di destinazione, in data 19.06. 2003, con numero di
repertorio 795, rogante Segretario Comunale (Palau), traschitto presso I'Agenzia
delle Entrate — Servizio di Pubblicitad Immobiliare di Tempio Pausania in data

30.06 2003 al nn. 7868/5678, a tavore del ““COMUNE DI PALAL, contro i S|inc:-r|

per ragioni pari a 153 ciascuno di proprieta sugli immobili nel Gomune di Palau,
distinti al’lNCEL foglio 6 mappale 1646 sub 3 {terrenc di mq 42,7 e alNCT

mappale 2933 { consistenza non indicata
Con il soprascritto atto i signori dichiarano di asservire e vincolare la

proprieta dellarea allNCEU mappale 1646 sub 3 e I'area allNCT mappale 2933 di mq
127 41 atavore della struttura di vendita contornata in rosso sotto la lettera B

o Atto integrativo a convenzione di lottizzazione, in data 19.06. 2003, con numero
di repertorio 794, rogante Segretario Comunale (Palau), trascritto prasso I'Agenzia
delle Entrate — Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania in data

09.07 2003 ai nn. 8§282/5960 . a favore del “COMUNE DI PALAL. contro i siin-:)ri

per ragioni pari a 1/3 ciascuno di proprieta sugli immobili nel Comune di Palau,

distinti al’lNCT mappale 2933 — -
integrano la convenziong stipulata il

Gon il soprascritto atto i signori
20071977 rep 15145

La convenzione relativa alladeguamento della lottizzazione “PALALL SUD CANALE
LICGIA™ interessa una estensione territoriale di mq 21507 di cui 14609 in zona C @
6898 in zona F1. | lottizzanti si impegnano a cedere gratuitamente al Gomune mg
7290 quali standard urbanistici e strade ad adeguare a proprie cure e spase la strada
di lottizzazione, la rete di illuminazione la condotta idrica e fognaria
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2.00 — QUESITO n. 2 - "Descrizione del beneg”

2.01 - Ubicazione.

Il bene oggetto della presente causa di pignoramento immobiliare consiste in un locale

commerciale adibito a supermercato alimentare su due livelli piano seminterralo e

piano terra attualmente wilizzato come deposito, con terrazza annessa di-un

complesso residenziale, atre piani fuor terra, composto da pit corpi di tabbrica, al n.

122 della Via Capo D'Crso, nella zona centrale di Palau.

Il locale commerciale in parola posto su due livelli collegati tramite ascensore e scala

interna, ha l'ingresso principale al piano seminterrato da via Gapo dCrso. Altraverso la

scala esterna @ possibile accedere indipendentemente anche al pianc terra, dalla

terrazza, Il tutto meglio evidenziato negl allegati cartogratici allegati (Allegato 4).

Il complesso edilizio 2 ubicato nella Begione Sardegna, Provincia di Sassari (85), zona

centro della cittadina di Palau, con destinazione a prevalenza residenziale turistica,

con collegamenti diretti alle vie principali, nelle vicinanze di uffici pubblici importanti,

scuole, attivita commerciali e non lontano dal porticciolo turistico di Palau.

Il fabbricato & raggiungibile dall'ingresso del centro cittadino, arrivando dalla $S 133 si

svolta a destra sulla SP121, e pol nuovamente a destra su via delle Ginestre, arrivati

ala rotatoria si prende la prima uscita a sinistra dove si trova Via Capo D'Orso.

(¥ _Documentazione cartogratica).

Il locale commerciale, oggetio della causa & meglio identificatc negli elaborati

cartografici allegati, con i dati catastali corrispondenti con quanto riportato nell'atto di

pignoramento, distinto attualmente in Catasto Fabbricati al:

Foglio 6 e pill precisamente:

- Catasto Fabbricati Comune di Palau, Via Capo D'Orso n® 122, Foglio 6, Particella
96h, sub 6 Categoria GA, Glasse 1, Consistenza 353 mq, Sup. Catastale 426 mq,
Rendita€. 8331 51;

2.02 - Consistenza.

Il bene oggetto della presente causa di pignoramento immobiliare consiste, come
precedentemente detto, in un locale commerciale adibito a supermercato alimentare
su due livelll piano seminterrato e piano terra, con terrazza annessa di un complesso
residenziale, a tre piani fuori terra, composto da pill corpi di fabbrica, al n. 122 della
Via Capo D'Orso, nella zona centrale di Palau; ha lNaccesso ufficiale dal piano
seminterrato esposto a Nord su via Capo d'Orso | mentre tramite scala esterna che
aifaccia sulla terrazza esposta ad Nord, si accede al piano Terra. Internamente i due
livelli sono collegati sia tramite ascensore che tramite scala; il piano terra & costituito
dal locale di vendita e da un ripostiglio, mentre al piano primo, attualmente utilizzato
come deposito merci, sono presenti | bagni. Nella terrazza che affaccia sul locale
merci sono state posizionate delle celle frigorifero attualmente in disuso, nonché
impianti vari.

Le dimensioni esterne sono di circa ml. 23.00 di larghezza massima, ml. 15.70 di
lunghezza massima, con altezza utile interna di ml. 3.50, torma regolare:
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SUPERFICI STATO ATTUALE

Superficie Lorda complessiva “Loc. Commerciale.™: mqg. 468.20
Sup. Calpestabile complessiva “Loc. Commerciale.™: mq. 361.40
Superficie Lorda complessiva “Portico™; mq. 28.90
Superficie Calpestabile complessiva “Portico™; mg. 19.20
Superficie Lorda complessiva “Terrazza Scoperta’: mq. 81.65
Superficie Calpestabile complessiva “Terrazza Scoperta’™: mgq. 81.00
Superficie Lorda complessiva “Terrazza Coperta’™; mq. 28.90
Superficie Calpestabile complessiva “Terrazza Coperta™; mgq. 26.60

2.03 - Caraiieristiche e rifiniture.

Il tabbricato ha la struttura portante costituita in pilastri in c.a e muri di tamponamento
costituiti da blocehi in cls, mentre le partizioni interne sono in tavolato di laterizio da cm
10; strutture portanti orizzontali piang in latero-cemento; la coperura dell'edificio con
sottostante coibentazione e impermeabilizzazione, il tutto in discraeto stato.

Le facciate esterng, intonacate al civile, con malta premiscelata a base di cemento,
risultano in discrete condizioni.

Intonaci interni di tipo civile liscio, tinteggiati con pittura a base di tempera, in discrete
condizioni, in alcuni punti sono presenti tracce di umidita, con distacco di porzioni
dellintonaco.

| pavimenti interni sono in grés porcellanato 3030 posati in diagonale di colore
bianco, in discrete condizioni, in tutti gli ambienti, compresi i bagni.

I rivestimenti dei bagni, di tipo medio, sono di buona marca, decorosi e in discrete
condizioni.

Non ¢ stato possibile verificare la funzionalita degli impianti, compreso ascensore,
tuttavia lNimpianto elettrico presumibilmeante munito di collegamento a terra, con sezioni
dei fili adeguate, pare a norma

I serramenti esterni dellingresso al supermercato del piano seminterrato sono di
buona fattura, con vetro-camera, ¢con velri antinfortunio e antistondamento, in buone
condizioni.

In mediocre condizioni di conservazione, sono i serrameanti in legno del piano terra;
Impianta di condizionamento a pompa di calore, del tipo aria-aria, con split interno.

Fotografica.

2.04 - Lhiilizzaziong.

L'unitad immobiliare in oggetto, con tutte le attrezzature Wwili per svolgere lattivita, in
discreto stato, @ utilizzala esclusivamente per utilizzo a supermercato alimentare, dalla
con contratto di Locazione Commerciale (si rimanda al
QUESITO n._11 - " Stato del bene™

2.05 - Statlo di manutenziong.

Da quanto sopra esposto, si evince che il fabbricato si presenta in discreto stalo, sia
allinternc, compreasi gli arredi, sia all’'esterno, compraso quello strutturale, comprese le
parti condominiali. Ledificio & talmente di recente fattura che, anche nell'esecuzione di
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un eventuale progetio di moditica, anche a stralci lincidenza dei costi sarebbe
minima, rispetto 'utilita economica immediatamente ricavabile.

Si precisa infatti che, per un utilizzo immediato dell’edificio occarre operare alcuni
lavori di manutenziong ordinaria, compresi il ripristino dove necessario delle parti di
intonaco ammalorato e degli infissi estemi, nonché la verifica di tutti impianti generali e
delle attrezzature, compreso l'ascensore.

206 - Garatteristiche finali.
Fabbricato avente stato di manutenziohe come gia descritta, con distribuzione
planimetrica razionale degli interni.

3.00 - QUESITO n, 3-" Comparazicne tra dati atiuali e pignoramento”

La descriziong attuale dei beni {indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e confini)
e quella contenuta nel pignoramento non evidenziano alcuna dittormita ed entrambi
ientificano gli immobili oggetto della presente CGTU, peranto dalla verifica dei dati
descrittivi delllimmobile riportati nel pignoramento e quelli accertati dalle indagini
catastali e dal sopralluogo effettuato si pud dire che i dati corrispondono e consentono
Ffunivoca individuazione dei due beni.

4.00 - QUESITO n. 4-" Accatastamenio”

A seguito dei sopralluoghi effettuati il sottoschtto, ha riscontrato alcune diftormita in
relazione al dimensionamento dellingombro  esterno del fabbricato nonché alla
distribuzione interna degli ambienti interni (servizi igienici al piano terra, accesso
principale al piano seminterrato etc.).

A sequito di autorizzazione accordata dal Sig. Giudice Costanza Teti in data 3.10 2020
il sottoscritto si & avvalso di figura professionale es iscritto
allAlbo dei Geometri della Provincia di Sassari co che ha provweduto
alla redazione di opportuna variazione catastale per aggiornamento della scheda
planimetrica e della relativa rendita catastale, pertanto non si rendono necessarie
ulteriori procedure di regolarizzaziona.

500 - QUESITO n. 5-" Destinazione urbanistica / di piano "
Il Piano di Fabbricazione - Piano di lottizzaziong denominato Palau sud - Canale Liccia

convenzionato in data 04.08.1977 oltre alla convenzione integrativa rep. 794 del

129/06/2003 - identifica le aree di cui ala presente in Zona Residenziale di

Espansioneg.

.00 - GUESITO n. 6 - " Conformita alla normativa — sanabilita”

Dai documenti acquisiti dall’'Utficio Tecnico del Comune di Palau & stato possibile
verificare la legittimita della costruzione in quanto il complesso, & stato realizzaio in
contormita della Licenza Edilizia numera 10/78 del 10.02.1978 e numero 25/79 del
18.12.1979 rilasciata dal Comune di Palau, e della Concessiong Edilizia n. 51/03,
rilasciata dal comune di Palau, per il cambio di destinazione d'uso e ristrutturazioneg, al
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Sig. Risulta prasente il Certificato
di Agibilita n. 01975F parte rilasciato in data 24/03/2010.

In sede di sopralluogo, tuttavia, il soltoscritto ha rilevato che lnvolucro edilizio
dellimmobile in parola, pur risultando conforme nelle dimensioni esterne al progetto
approvato, risulta differente nella distribuzione interna degli spazi, con modifiche
prospettiche sia al piano seminterrato che al piano primo, olire ad una variaziong del
portico dingresso e aumento di superticie relativamente al piano seminterrato mentre
al piano terra si rileva un aumento della superticie e della copertura del terrazzo lato
Nord il tutto difforme dal progetto concessionato.

Tali lavori non autorizzati, eseguiti in difformita alla concessione edilizia, possono
gssere sanati con una “Domanda di Concessiong in Accertamento di Conformita™ ai
sensi del D.P.R. n. 380/2001 e ss.mm.ii. — L.B. n. 23/1985 che comportera un cosio
stimabile pari a € 1000000 {pratica edilizia + oneri di urbanizzazione & costo di
costruzione in sanzione).

La parte di copertura della terrazza precaria g provvisionale al piano terra non puo
travare accodlimento con la suddetta istanza di Sanatoria e pertanto 'ente preposto
potrebbe richiederne il ripristino guantiticabile in 1.500,00 Euro circa.

Si_precisa inolire che sul terrazzo al piano terra attualmente song presenti involucti
impiantistici oftre a delle celle frigo al momento in disuso, molto ingombranti. T ali

elementi sono da assogoettare a valutazione paesagqistica che potrebbe richiedere la
mitigazione o il ripristino dello staio dei luoghi, quantificabile in € 10 000 circa.

Si precisa inolire che il Certificato di Agibilitd ¢ subordinato ai pareri degli uifici di
competenza per la regolarizzazione delle opere sopra descritte e alla Gostituzione di
Vincolo di destinazione (vedi - GUESITO n. 13 - "Regime vincolistico™)

7.00 - QUESITO n. 7 - " Censo, livello o uso civico”
Dalle verifiche effettuate, il bene oggetto di pignoramento non risufta gravato né da
censo, ne da livello né da uso civico.

8.00 — QUESITO n. 8 - " Spese gravanti sul bene™
Per la risposta al seguito del quesito si imanda allallegata visura di ispezione delle
trascrizioni immobiliari degli immobili oggetto della presente, effettuata presso gli Ufic

dell’ Agenzia del Territorio di Tempio Pausania, la quale cerliti alla
data attuale, non risultano trascritti, a carico della societa altri

pignaramenti.

8.00 - QUESITO n. 9- " Divisiohe in lotti"
Il sottoscritto ritiene, dopo aver analizzato lubicazioneg, lutilizzazione e la natura
dellimmobile oggetto della presente relazione peritale e della situazione particolare
riscontrata, per quanto sopra detto, che si possa individuare un unico lotto vendibile,
trattandosi di un locale commerdiale su due livelli con terrazza annessa al piano terra e
in virtd di un'unica particella catastale e cioé:
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LOTTO n. 01:
¢« LOCALE COMMERCIALE posto ai piano seminterralo e piano primo, categona
G, classe 1, distinto_allNCEU foglio 6 mappale 965 sub. 6, derivante dalla
variazione catastale approvata in data 29/04/2021;

10.00 - QUESITO n. 10 - "Divisibilita in natura”

Con la procedura esecutiva n. 219/21 6. promossa da “BANCA MONTE DEI PASCHI
DI SIENA SPA” contro ‘unita immobiliare in parola
risulta pignorata per intero; pertanto poiche la societa debitrice & proprietaria per
intero dell” immaohile sopra descritto, la stima sard fatta su l'intera proprieta.

11.00 - QUESITO n. 11 - " Stato del bene”
L'unita immobiliare, oggetto del presente pignoramento, visionata in sede di operazioni

peritali, al momento dell’ accesso, risullava ocoupata. (V. Doc. Fotogralica Alleg. ).
La societa

divenne proprietaria, per ragioni pari a 1/1 di proprieta, dellimmobile sito in Comune di
Palau in via Capo D'Orso, snc e precisamente, locale commerciale posto al piani
seminterrato e tarra, in forza dellatto di conferimento in societa, avvenuto in data
18.06.2014, con numero di repertorio 4742 rogante Notaio Cristina Puligheddu
(Nuoro), trascritto presso FAgenzia delle Entrate — Servizio di Fubblicita Immohiliare di

Tempio Pausania_in_data 25062014 ai_nn_ 4384/3193, dal signor_

Dagli_accertamenti_effeltuati_presso F'Agenzia delle Entrate rsultane in vigore due
contratti__di_locazione _commerciale  registrati _successivamente  alla  data  di
pignaramenta:

1. Contratto di locazione commerciale registrato successivamente alla notifica del
pignoramento in data 31/05/2017 al n° 863 serie 3T, AAE Ufficio Territoriale
Tempio Pausania conduttora societa in parola ha
provveduio come da attesta 1 a formalizzare la
risoluzione del titolo al 31/052019.

2. Gontratto di locazione commerciale registrato successivamente al pignoramento
in data 7/ 2 i icic Territoriale Tempio Pausania
conduttor durata 6 anni, dal 1/06/2019
al 31/05/2025. {vedi allegato 6

12.00 —QUESITO n. 12 - "Occupazione immobile coniuge 0 ex coniuge”
Limmobile ad uso commerciale, non risulta occupato né dal coniuge separato, né

dall'ex coniuge del debitore esecutato.

13.00 - QUESITO n. 13 - "Hegime vincolistico”

Consultati | documenti ed | Registri custoditi presso Agenzia delle Entrate — Servizio di

Pubblicitd Immaobiliare di Tempio Pausania, a tutto il 24.03.2021, risultano prasenti |

seguenti vincoli:

s Costituzione di vincolo di destinazione, in data 17.09.2001, con numero di
repertorio 660, rogante Segretario Comunale (Palau), traschitto presso I'Agenzia
delle Entrate — Senvizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
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28.09 2001 ai nn. 8026/5645, a tavore del ““COMUNE DI PALAU, contro 1 signoti

per ragioni parl a 1/3 ciascuno di proprieta sullare nel Comune di Palau, distinta

al’NCELU foglio 6 mappale 507 sub. categoria G/6 di mq 316,03
Con il soprascritto atto i siqnoriﬁincolano mq 316,03 di loro proprieta
identificata al’NCEU mappale 5 estinandola a parcheqgio privato a favore
della progettata costruziong da realizzarsi in Via Capo D'orso.

¢ Costituzione di vincolo di destinazione, in data 19.06 2003, con numero di
repertorio 795, rogante Segretario Comunale (Palau), traschtto presso I'Agenzia
delle Entrate — Sernvizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
30.06 2003 ai nn. 7868/5678 a favore del “*COMUNE DI P U, contro i signori

per ragioni parl a clascuno
distinti al’NCEL foglio 6 mappale 1646 sub 3 di mq 42,7 e al’NCT mappale 2933

mg 127.41 a favore della struttura di vendita contornata in rosso sotio la lettera
B {(allegato 8)

Si precisa infatti che la CONCESSIONE EDILIZIA N° 51/03 rilasciata per il cambio di
destinaziong d'uso a locale commerciale dellimmobile in parola & strettamente
vincolata alla sopradescritta_convenziong che cita:™ in guanto lautofizzazione per
fapertura di una media stiutiura i vendita & suboidinata al Hspetto dei cHiedf di
programmaziona Urbanistica che provede ira faffro dof valofi minimi of dotazione df
‘parcheqgqgi partinenziall par iz clentela” o ‘area df sosia e di movimentaziona dei
vaicof merce” che in progetio & stato individualo come deposio Mefcl, accassorio
defiattivita commerciale, paite def locale distinto_al nuovo catasto adilizio urbano af
foglic 6 mappate 1646 sub 3 della supefticie di mg 42.70; che la relativa area di sosta
2 df movimentazione dei veicoli merci ubicala nellarea antistante if deposito_& distinia

in catasto af foglic 6_mappale 2933 paito dalla superficie df mg 1274717

s Atto integrativo a convenzione di lottizzazione, in data 19.06.2003, con numero
di repertorio 794, rogante Segretario Comunale (Palau), trascritto presso 'Agenzia
delle Entrate — Senizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
09.07.2003 ai nn. 8282/5960 a tavore del “*COMUNE DI PALAL, contro i signori

per ragioni pari a 1/3 ciascuno di proprieta sugli immobili nel Comune di Palau,
distinti al'NCGT mappale 7933 — 2934 -

Con il soprascritto atto | signori

20071977 rep 15145
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La convenzione relativa alladeguamento della lottizzazione “PALAL SUD CANALE
LICGIAT interessa una estensione territoriale di mq 21507 di cui 14609 in zona C ¢
6898 in zona F1. | lottizzanti si impegnano a cedere gratuitamente al Comune mg
7290 quali standard urbanistici e strade ad adeguare a proprie cure e spese la strada
di lottizzazione, la rete di illuminazione la condotta idrica e fognaria

13.00 - QUESITO n. 13 - " Determinazione del valore”

13.01 — Scelta del criterio di stima.

Per quanto chiarito precedentemente, si tratta di determinare il valore venale in

comune commercio (termine giuridico equivalente al "pitr probabife valore df mercaia”),

cing quel valore che avrebbe la maggior probabilita tra quelll possibili, di segnare |l

punto d’incontro tra domanda ed offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di

operator economici di un dato mercato.

Gome la doftrina estimale insegna, un behe pud essere valutato con riferimento a

diversi aspetii economici, la cui scelia & streliamenie connessa allo scopo o ragione

pratica della stima.

In considerazione dello stato di manutenziong e di conservazione in cui si trovano gli

immabili, dettagliati precedentementea, & stata considerata in prima analisi la possibilita

di riguardare il bene sotto l'aspetto economico del "valore di trastormagzione”, che

prevede lidentificazione del pil probabile valore venale come differenza tfra il valore

venale del bene trasformato ed 1 costi diretti ed indiretti necessari per la

trasformazione.

Nel caso specifico quindi F'aspetio economico & chiaramente individuato nel "pits

probabife vatere df merfcatd” dei lotti di vendita in esame, da valutare alla data attuale.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione del

valore di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come

comung fondamento logico la comparaziong (unicitd del metodo estimale): i primo

diretic o sinfetico, it secondo indiretto o analitico.

Relativamente al procedimento direffo questo pud essere applicale con diverse

metodologie, riconducibili comundue essenzialments ai tre seguenti criteri:

- per confronto dei valori complessivi &/0 unitari di beni analoghi o assimilabili;

- per valor tipici previa articolaziong del bene in porzioni apprezzate ordinaiamente
dal mercato ed individuazione di uno o pitl parametri di raffronto;

- per punti di merito.

Come & noto quest'ultimo si concratizza in una radiografia economica di un bene di

prezzo noto  (scelto quale unita di dferimento)  attraverso  lindividuazione e

ponderazione di tutte le caratteristiche che o determinano e la successiva

comparazione {(qualitativa e quantitativa) con il bene da stimare.

Per quanto riguarda il procedimento indiretio, noto anche con il nome di

‘capitalizzazione dei feddif” esso ¢ articola nellaccumulazione iniziale al saggio

indicato dal mercato dei redditi ordinari netti tuturi, quali si prevede possano essere

continuamente dispiegati dal bene oggetta di stima

MNaturalmente dovranno  essere tenuti in debita considerazions  lo o stato di

manutenzione e quello d'uso, entrambi mediocri, che determinanc una redditivita

conseguentemente kKonea

TRIBUMALE CIVILE DI TEMPIC P&
ES MM, 121.2017 BANGA MONTE DE| PASCHI DI SIENA SPAb 15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Frmato Da: BOTTASSO DUILIA Emesso Da: ARUBAPEC £.PA NG CA 3 Serial#: 3310370095557 eeddBcTbTI85a 4790

g



arch. Dullia Boftasso - Via Conwenta n® 844 - 07020 Aggius (OT) - Tel/Fax 073620555 — E-Mail: dulliabottasso@yahoo it

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il prezzo minimo al quale
Gli immobili possono essere venduti, ritengo opportuno procedere alla sola stima
analitica e confrontarg il valore ottenuto con valor di immobili disponibili sul mercato
nella stessa zona (stima sintetica per confronto).

13.02 — Determinazione del prezzo di vendita: Stima sintetica.

Per determinare il pii probabile prezzo di mercalo dellimmobile pignoraio & stalo
adottato il principio di ordinarietd, secondo il quale il valore base o di partenza, deve
essere fondato sulle caratteristiche di quel bene che sono pill frequenti nella zona e
quindi ordinarie.

Pertanto, per la determinazione del valbre e stato adottato come criterio di stima il
metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto tra il bene in oggetto e quelli simili
nella stessa zona, rettificandoly e valutandolo in ragione delle sue caratteristiche
intrinseche g commerciali.

Le informazioni raccolte sono state ricavate da un'indagine di mercato effetiuata
presso alcuna Agenzie Immobiliari, Imprese di costruzione e professionisti della zona,
incaricate di vendere e/o comprare, costruire e progettare immohili simili per utilizzo,
tipologia, destinazione d'uso e posizione nelle aree immediatamente viciniori a quelle
interessate dalla stima.

| valori di mercato sono stati infine verificati e determinati dalla media dei valon di
pazza e da dati fissat dallOsservatorio Immobiliare dell Agenzia delle Entrate di

Sassari (Allegaio 7):

- Zona of fffeviazione: Palau (SS);

- Tipo immobifi: Destinazione Commerciate — Compravendita;

- Periodo df rifevazione: 2° Semestre 2020;

- Zona: Centiale, Centio Urbano

- Stato Consevativo: Normale Min. €/mg 2.200 00 — Max. €/mg 3.000,00 (5. Lofda);

Il criteric di stima utilizzato & quello del valore di mercato, consistente appunto nel
compararg l'immobile da stimare con aftri simili esistenti nella zona e dei quali sono
noti 1 prezzi medi di mercato.

Il valore medio pill probabile per il commerciale, viene determinato nella media dei
valori compresi tra €/mqg 2.200,00 e €mq 3.000,00 €mq, per gli edifici di nuova
costruzione, tutti privi di arredi, relativo al costo di vendita della superficie commerciale,
pertanto il valore unitario medio viene determinato assumendo il valore di €mq
2.200,00 al mq di superficie commerciale (riterito al periodo attuale).

| criteri di stima utilizzati sono i sequenti:

Per la determinazione della supericie commarciale si fa riferimento alla norma UNI
10750(Ed. 2005) "Servizi. Agenzie immobiliati. Requisiti del sendzio® Tale norma
stabilisce i requisiti dei servizi offerti dalle agenzie immobilian e definisce i criteri per la
valutazione patrimoniale degli immobili con particolare rilenmenta alla superficie

commerciale (par. 4.4.2) per la quale stabilisce che:

<< Par il compuito della suparficie commearciala, sia cha si fraffi df immobile dastinato ad uso rasidanziala
sia che sf frafi di imimobile destinalo ad uso commerciala (dirazionale, industriale e furisticn), Iaganta
dava considarara’
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alla somma delle suparfici coparfa calpas fabili compransive dalle quota dalla superfic occupaia dar muri
fnfarmi @ parimalrali;

blia supariici pondarata ad vso ascluzsiva dalla farrazza, halconi, pati a giading;

¢l le quote pameniual della superfici dalla parfinenze (canfine, post aufo coperfi @ scoperti, soffiffe, box,
ace .

4.4.2.1 - il compuio dalle suparicl coparta dava assara affaliaio con [ orifan saguanti

al 100% dalla supericl calpesiabili;

b) 100% dalla suparici parafl divisoria infarna (non porani);

o) 50% dalia supearfici parall portant intarna a parmeatrall

Mel caso di Inmobili indipendent e monofamilian la percantuzle of cui &l punto c) deve assera
consideraiz pan &l T00%.

foamputo dalle suparficl di cuf &l punto o) non potia, comunguea, accadera il 10% dallz somma di cuf &i
puniialah).

4.4.2.2 - Par i computo dalla suparfici daviong assara ulilizzall ( saqueant crifors df pondaraziong:

a) 25% def balconi e ferrazze scoperti;

b} 35% dei balconi e terrazze coperti {per coperto si intende chiuso su tre lati — ndr);

c} 35% def patii e porficali;

of} 604 dlalle verandea;

a) 15% def giardini di appartamento;

B 10%: dei giardini df vifle e villini.

4.4.23 - La guole parcantiall indicale possono varlare in rapporio alla paricolare Ubicaziona
dallimmobile, alla suparfici aslarng, la quall possong assare 0 meno allo slasso livello, alla suparfics
complassiva asfarna, ta quali comungtia non eccadana if 30% df qualia coparfa, fath sald il quel fation
ncramantziivi o dacramantziivi cha carattarizzano 1 loro parficolara livallo di qualita amblantala ==

MNella tabella che segue viene valutata la superficie commerciale sulla base
dell’ applicazione dei criteri riportati nella norma UNI 10750, sopra richiamati.

Il rlievo dei dati metrici si desume dalle tavola riportate in scala 1:100, nell’Allegato 41
(Documentazione Cartografica).

TAB. "A'"- CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE {Stato Attuale)
(a] (b] (c]

Denominazione delle Superfici Coeff. di Superf. | Superf. MNote
ponderazione | Effettiva |Ponderata
_ _ (%) (e {rng)
a) Supetficie calpestabile al lordo delle
pareti divisorie interne ed esterne. 100,00% 468,20 4pg,20 | At 44.2.1 somma a).
al) Superficie terrazzi scoparti. 25, 00% 81,65 2041 | Art 4422 comma a).
b1} Superficie terrazzi coperti. 35 .00% 2890 10171 | Art 4.4.2.2 comma b,
c1) Superficie patii e porticati. 35.00% 19,20 5,72 | At 4422 cammacl.
d1) Supetficie verandes 2 androni, 50,00% - - | Art 4422 commad).
Supetficie locali tecnico 15,00% - - | Secondo usi e costumi
lozali.
Supetficie posto auto scopetto 20,00% - - | Secondo usi e costumi
locali
Superficie giardino. 8,00% - - | Secondn usi e costumi

locali.

| SUPERFICIE COMMERCIALE MQ. | 505,44

La superficie commerciale equivalente & stimata (in accordo a quanto prescritio dalla
norma UNI 10750 - Ed. 2005), come somma della supericie copera del locale
commerciale, dal 25% dei terrazzi scoperti, dal 35% dei terrazzi coperti e dal 35% dei
porticati; la superticie commerciale diventa quindi. 468 20 x 100% + 81 65 X 25% +
28 90 ¥ 35% + 19,20 % 35% = mq. 505 44 {incifra tonda mq 505 00}

Dall'esame delle caratteristiche dell'immobile e dello stato d'uso, considerati i prezzi di
vendila del nuovo relativi alla zona ed i costi di trastormazione, si & giunti alle
valutazioni citate.
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La supetficie cosi oftenuia viene moltiplicata per il costo di vendita a mq (stimato in
2.200 00 €/mq nella zona in cui sorge lNmmobile per ottenere il valore commerciale del
complesso immobiliare.

VALORE DI STIMA SINTETICA mg. 505 00 x €/mg 2.200 00 = € 1111000 00.

Al valore complessivo ottenuto (€. 1.111.000,00) occore applicare il coefficiente di
velusta cosi come determinato dall'art. 20 della Legge n. 3921978, pari a 0.7115 per
edificio di circa anni 42, per cui siottieng il valore di €. 790,476 5.

Infine al valore di €. 790.476 50 occorre applicare anche il coefficiente di stato di
conservazione pari a 0.70 {(normale-mediocre), per cui si determina un valore
complessivo finale dell'immohbile in esame pari a €_553.333 55 in cifra tonda {in_cifra

tonda euro 553.000,00)

VALORE DI STIMA SINTETICA = €. 553.000,00 {Cinquecentocingquantatremila/ii
Euro).

SINTESI VALUTATIVA.

LOTTON. 1:
Locale Commerciale Via Capo D'Orso n® 122, Foglio 6, Particella 965, sub 6
Valore ComplessiOo=. £ 553.000,00

6.00 — CONCLUSIONI SINTETIGHE DI CARATTERE GENERALE.

A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono hrevemente riassunti gli aspetti
peculiari della metodologia adottata nel presente studio.

Per determinare il pill probabile prezzo di mercato degli immobili pignorati & stato
adottato il principio di ordinarieta, secondo il quale il valore base o di partenza, deve
essere fondato sulle caratteristiche di quel bene che sono pill frequenti nella zona ¢
quindi ordinarie. Pertanto, per la determinazione dei vari vakri & stalo adottato come
criterio di stima il metodo sintetico-comparativo, basato sul confronto tra | beni in
oggetto e quell simili nella stessa zona, rettificandoli e valutandoli in ragione delle loro
caratteristiche intrinseche e commerciali. Le informazioni raccolte sono state ricavate
dallOsservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia del Teritorio e da alcune
agenzie immobiliari della zona.

Detti valori prescindono da qualsiasi peso e/o servitll, da eventuali pregi pasesaggistici
gfo panoramici, artigianal e/o commerciali non esprassamente menzionati & s0no
riteriti solamente ai terreni ¢ ai fabbricati @ relative competenze, escludendo quindi le
altrezzature _nonche tutti gli arredi esistenti e guant’altra non congiderato_pertinenziale
del complesso.

Il sottoscritto perito, a conclusione della relaziong che precede, ntieng di aver
esaurientemente assolio l'incarico che gli ¢ stalo alfidato. Rimane a compleia
disposizione delllllmo Sig. Giudice per ogni eventuale e ulteriore integrazione e/o
chiarimento.

Aggius li, 7 GIUGNO 2021, HGT.L
{arch. Duilia Bottasso)
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Alla presente relazione, si allegana:

Allegato 1
Allegato 2
Allegato 3
Allegato 4
Allegato 5
Allegato 6
Allegato 7
Allegaio 8

Yerbale Operazioni Peritali

Daocumentazione Fotogratica (Foto da n. 01 an. 22);

Visure e Schede Catastali

Elaborati grafici;

Relazioneg ipotecaria ventennale _
Comunicazione Agenzia delle Entrate {contratti di locazioneg);
Visura quotazioni immobilian (Banca dati Agenzia del Territono);
Documenti Conformita Edilizia

FhELkdtds
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
RELAZIONE INTEGRATIVA
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLESECUZIONE
IMMOBILIARE N. 121/2017

Promossa da:

SHL

RELAZIONE INTEGRATIVA ALLE OSSERVAZIONI

sequito delle osservazioni fatte alla perizia di stima dall’ Avvocato
tante e difensore della societa esecutata
note alludienza del 13.07.2021, il Giudice delle
el Tribunale di Tempio Pausania, Dr.ssa. Costanza
Teli, in data 1.10.2020 invitava il C.T.U. a rispondere con breve relazione da
dep;:_us1ita2r% entro il 31.12.2021 sulle osservazioni indicate cosi sintetizzate ai
punti 1-2-3:

A s afla pagina 16, # CTU dice: “... If valore medio piti probabile per if
commerciale, viene delerminalo nefla media dei valori compresi fra €mg
220000 e €/mg 3.000,0C €/myg, per gli edifici di nuova costrizione, tutli privi di
arredi, relativo al cosio di vendita defla superficie commerciale, perianto if
valore unitario medio viene deferminato assumendo if valore di €/mq 2.200,00
al mq di stuperficie commerciale (riferito al periodo alftiale).”

... Tenendo conlo di guanio suddetio, if valore assunto di 2.200€ non
corrisponde alf valore medio menzionato, ma al valore minimo tra quelfi
considerati. Infatti, i valore medio & di 2.600€, come di seguito riporialo
220000€ + 3.00000€/2=260000€".....

In risposta a tale osservazione il sottoscritto CTU ribadisce che, come indicato
in perizia, per la determinazione del valore del bene pignorato & stato adottato
come crilerio di slima il melodo sintetico-comparalivo, basato sul confronto fra il
benes in oggetto e quelli simili nella stessa zona, reftificandolo e valutandolo in
ragione delle sue caraileristiche inirinseche e commerciali. Le informazioni

raccolle sono state ricavale da un'indagine di_mercato effettuata presso

Agenzie Immobiliari comprese guelle accreditate. Imprese di costruzione e

professionisti_della_zona, incaricale di vendere e/oc _comprare, coslruire e
progettare immaobili simili per utilizzo, tipologia, destinazione d'uso e posizione

nelle aree immedialamenie vicine a quelle interessale dalla stima.

| valori di mercato sono stati infine verificati @ confrontati conla media dei valori
di piazza e la media dei dati fissati dall’Osservatorio lImmobiliare dell’Ufficio
delle Entrate.

Da questa attenta analisi di confronto si & cosi otienuto il pio probabile valore di
mercato pari a 2.200.00 £/mq per gli edifici di nuova costruzione, relalivo al
costo di vendita della supetficie commerciale, determinato tra i valori medi
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relativi ad immobili come gia accennato simili per caratteristiche intrinseche
compresi tra i €mg 2.200,00 e £/mg 3.000,00 €/mg & non solo dalla semplice
media ponderale dei valori minimi & massimi indicati  dall'Osservatorio
Immobiliare.

A parere del soltoscritio il valore medio pid probabile aliribuito risulta con?ruo
rispetto alla tipologia di fabbricato g in riferimento alle carattetistiche costruttive
tecnologiche e funzionali ormai superate da decenni.

2) ..." alla pagina 18, § CTU adotia il coefficiente di velusta cosi come
determinato dalfarl. 20 defla Leqge n. 392/1978, pari a 0.7115 per edificio di
circa anni 42.

Considerando guanto riportato dal citalo articolo 20: “In reiazione afla vetusia sf
applica un coefficiente di degrado per ogni anno decorrente dal sesto anno
stccessivo a quello di costruzione delfimmobile e siabifito nef modo seguente:
a) 1 per cento per i sticcessivi quindici anni; b) 0,50 per cenio per gii ufteriori
renia anni.”, & facife dedurre che i coefficiente da adoftare per un edificio di 42
anniédi0,7d e nondi 0,7115.

infatli, g anni da considerare sono dal 6 af 42, per | primi 15 abblamo una
ridiizione del 15%, per i restanti 22 anni un’'tdteriore riduzione def 11% che
comporta una riduzione compilessiva del 26%, che corrisponde ad un
coefficiente di degrado di 0,74 (1,00-0,26)".....

Il sottoseritio ritiene opportuna I'osservazione formulata dallavvocato || EGEGN
infatti qli anni da considerare sono dal & al 42",

3} “...afla pagina 18, if CTU adotia if coefficiente di stato df conservazione pari
a 0,70 {normale-mediocre).

Tuttavia, tenendo conte di quanto riportato alfarticolo 21 della suddetia legge n.
392/4978: “in refazione aflo siato di conservazione e manulenzione
delfimmobile si applficano | seguenti coefficienti: a) 1,00 se fo stalo & normale;
b} 0,80 se o stalo & mediocre; ¢} 0,60 se fo stato & scadente.”, é evidente che if
coelficiente di slato di conservazione da adotiare nei casc di sfale normale-
mediocre & di 0,90 (1+0.80)/2) e non di 0,70"...

In risposta a tale osservazione occorre preliminarmente evidenziare che la
valuiazione  dello  "stato  atiuale”  dellunita __immobiliare  consisie
nellindividuazione delle condizioni di vetusta ed obsolescenza tecnologica e
funzionale, valutate con riferimento all'epoca censuaria stabilita per legge e
tenendo conto del principio catastale dell'ordinarieta. In via generale, la vefusia
tiene conto del fatto che il valore dei beni decade fisicamente nel tempo in
relaziong alla loro eta, mentre I'obsolescenza tiene conto del fatio che alcune

parti di essi. o il loro insieme. si_deprezzano per invecchiamento tipologico,

lecnologico e funzionale. hon risultando piu parzialmente o totalmente idonee
ad assolvere complessivamente al loro originario impieqo in condizioni di

mercato.

In relazione allo stalo di conservazione e manutenzione dell'immaobile il
soltoscritto ribadisce quanto indicato in perizia_applicando il coefficiente pari a
Q.70 (0.80+060/2) (mediocre-scarso}, precisandg che per un mero errore di
battitura & stata erroneamente indicata la dicitura (normale-mediocre).

A seguito di quanto premesso, il quadro di sintesi valutativa del Locale
Commerciale Via Capo D'Orso n® 122, Foglio &, Particella 965, sub & risulta il
seguente:
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arch. Duilia Bottasso —Wia Converto n® S04 - 07020 Aggius (OT) - Tel/Fax 07 3520555 — E-Whil: duilizbottasso@yahoo i

Y‘?’i%{g@ OEEJ! STIMA SINTETICA. mg. 50500 X €/mg 220000 = €
Al valore complessive ottenuto (€. 1.111.000,00) occorre applicare |l
coefficiente di velusta cosi come determinato dall'art. 20 della Legge n.
382/1978, pari a 0.74 per edificio di circa anni 42, per cui si otlieng il valore di
€. 822.140,00.

Infine al valore di €. 822.140,00 occorre applicare anche il coefficiente di stato
di conservazione pari a 0.70 (mediocre-scarso), per cui si determina un valore
complessivo finale dell'immobile in esame pari a €. 575.498.00 (in cifra tonda

euro 575.000.00).

VALORE DI STIMA SINTETICA = £. 575.000.,00
(Cinquecentosellantacinquemila/o0 Euro).

Pertanto il piu probabile valore di mercato & cosi determinato in:

QT WM | o s sonnnsnmmninns son snssvmnsnnns sonsnsnmmmsvussovnssvas €e  510,000,00
{Cinquecentosettantacinquemila/00 Euro).

Il sottoscritto perito, a conclusione della relazione che precede, rimane a
completa disposizione dell’lllmo Sig. Giudice per ogni eventuale e ulteriore
integrazione e/o chiarimento.

Aggius 1, 26 oltobre 2021. {arch. Duilia Bollasso)
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