STUDIO TECNICO

Geom. Carla Girellj
Via Barcellona, n° 112
07026 OLBIA (SS)

Telefono: 3402892724

e-mail: geom.girelli@gmail.com
pec: carla.girelli@geopec.it

TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
(R.G. 89/2021)

PERIZIA DI STIMA

In data 31 Maggio 2022, il Giudice dell’'esecuzione del Tribunale di Tempio Pausania,

Dr.ssa Silvia Campesi, conferiva incarico, previo giuramento di rito telematico, alla scrivente Geom.

Carla Girelli, nata a Latina il 29/06/1987, iscritta al Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati
della Provincia di Sassari al n° 3546, nonché all’albo dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il
Tribunale Civile e Penale di Tempio Pausania, con studio in Tempio Pausania, di procedere nelle
indagini peritali relative all’Esecuzione Immobiliare n° 89/21 promossa da:

— 4 Mori Sardegna S.r.l.

CONTRO:
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~ laSigraRomano Sonia, nata a Olbia il 10/07/1971 & ivi residente.

Il predetto incarico conferitomi mi indicava (in sintesi) di provvedere:
1) A verificare la completezza della documentazione di cui all'art. 567, co. 2 c.p.c.; a predisporre

I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli; ad acquisire le mappe censuarie e |

certificati di destinazione urbanistica;
2) A fornire un’adeguata descrizione dei beni;

3) Ad accertare la conformitd tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel

pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato gli immobili e non consentono Ia

loro univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
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c)se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato gli immobili o un singolo immobile rappresentando, in questo caso la storia del
compendio pignorato;

4) A procedere, ove necessario, ad eseguire variazioni per I'aggiornamento catastale, inserendo
nell'elaborato peritale, la planimetrig catastale;

5) Ad indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) Ad indicare la conformita o meno delle costruzioni alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso;

7) A verificare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi;

8) A specificare I'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, ed eventuali spese
di condominio;

9) A suddividere i beni in lotti;

10) A veriﬁ'care se i beni sono pignorati solo in pro quota;

11) Ad accertare se gli immobili sono liberi od occupati da terzi, indicando il titolo in base al quale
avvenga l'occupazione con specifica attenzione all’esistenza di contratti di locazione;

12) ove gli immobili siano occupati dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
ad acqujsire il provvedirzﬂver‘zlto di, ,asse@azione della casa coniugale; >
13)A verificare I'esistenza sui beni di eventuali vincoli artistici, storici, egt.;
14) A stabilire il piii probabile valore di mercato.

Inoltre la sottoscritta doveva:

- Allegare alla relazione tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita, e quindi a parere della scrivente, anche a verificare I'esistenza dell’Attestato di Prestazione

Energetica (A.P.E.) e, nel caso in cui non fosse presente, provvedere alla redazione ed al rilascio

dello stesso.
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

I giorno 11 del mese di Novembre dell’ Anno 2022 (11/11/2022), previo avviso formulato alle parti
tramite raccomandata A/R, alle ore 10:00, in Comune di Olbia (SS), via Caravaggio n°3C, la
sottoscritta procedeva al sopralluogo degli immobili oggetto di esecuzione e censiti all'NCEU al

Foglio 30, particella 4907, subalterno 6. Tutte le attivita di presa visione dello stato dei luoghi e
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raccolta dati si sono svolti alla presenza della sottoscritta geom. Carla Girelli in qualita di C.T.U.

incaricato, e alla presenza del rappresentante dell'lVG, Giuseppe Saba, che stilava apposito verbale.

Nell'occasione & stata prodotta una copiosa documentazione fotografica sia interna che esterna

per cristallizzare i luoghi, come dal Giudice richiesto.

Svolgimento delle attivita peritali

Come richiesto dalla Giudice Silvia Campesi nel primo quesito (1) oggetto dell'incarico, la
sottoscritta ha proceduto a verificare tramite ispezione ipotecaria, le iscrizioni e le trascrizioni

relative all'immobile pignorato (Allegato 1), che sono le seguenti:

1. TRASCRIZIONE del 18/07/2006 - Registro Particolare 6555 Registro Generale 9837 Pubblico
ufficiale PISTILLI VINCENZO Repertorio 81619/18338 del 10/07/2006 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA;

2. ISCRIZIONE del 22/04/2008 - Registro Particolare 761 Registro Generale 4623 Pubblico ufficiale
CASTELLI EUGENIO Repertorio 137894/34651 del 11/04/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO;

3. TRASCRIZIONE del 22/04/2008 -.Registro Particolare 3035 Registro Generale 4624 Pubblico
ufficiale CASTELLI EUGENIO Repertorio 137894/34651 del 11/04/2008 ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE Di VINCOLO;

4. ISCRIZIONE del 22/04/2008 - Registro Particolare 762 Registro Generale 4625 Pubblico ufficiale
CASTELLI EUGENIO Repertorio 137895/34652 del 11/04/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO;

5. TRASCRIZIONE del 06/07/2021 - Registro Particolare 5037 Registro Generale 7155 Pubblico

ufficiale TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA Repertorio 607/2021 del 04/06/2021 ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.

Successivamente al sopralluogo dell’11 Novembre 2022 la sottoscritta & in grado di rispondere al
secondo quesito (2). L'immobile & in un quartiere residenziale lontano dal centro cittadino, ma
non dalle principali vie di comunicazione ed & servito da mezzi pubblici. Fa parte di un complesso

familiare ed € disposto al piano secondo, da cui si accede solo tramite una scala esterna.
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L'ingresso all'appartamento in oggetto e comune a un altro subalterno (sub. 5), ma non costituisce
accesso condominiale. L'unita abitativa & cosi costituita: soggiorno con angolo cottura; 2 camere
da letto; 1 bagno; 1 veranda coperta e 1 soffitta - locale df sgombero al piano superiore. La
superficie calpestabile interna & di 61, 11 mq, cui vanno aggiunti 46, 63 mq della soffitta, mentre la
superficie calpestabile della veranda sono 12,9 mq.

La struttura dell'intero fabbricato & realizzata in muratura portante; i solai di calpestio sono in
latero-cemento, mentre quelli inclinati in legno lamellare, come si pud evidenziare dalla
documentazione fotografica. Gli intonaci sia interni che esterni sono in buono stato di
conservazione. La soffitta/locale di sgombero, invece, non & né intonacata, né pavimentata. Gli
infissi sono in alluminio effetto legno con doppio vetro, si presentano in buono stato di
conservazione e manutenzione. Le porte interne, in legno, si presentano di colore mogano e in
buono stato di conservazione e manutenzione.

L'immobile & dotato di tutti gli impianti tecnologici e risulta allacciato alle reti pubbliche.
L'impianto di climatizzazione & alimentato da un condizionatore Daikin e la produzione di acqua

calda sanitaria & garantita da caldaia a gas autonoma Rinnai, collocata all'esterno dell'immobile.

Per quanto concerne il quesito (3), effettuate le indispensabili verifiche presso I'Ufficio del

Territorio di Sassari (Allegato 3), & risultato che I'immobile oggetto di esecuzione ¢ distinto con i

seguenti identificativi catastali:

Catasto fabbricati

-Comune di Olbia

-Foglio n° 30

-Mappale n° 4907

-Sub 6

-Zona Censuaria: 1

-Categoria: A/2

-Classe: 1

-Consistenza: 3,5 vani

'-Superﬁcie catastale totale: 75 mq

-Rendita: € 506, 13

-Intestato: ai coniugi PEENENORCERERSNSEIS i rogime di comunione dei beni dal 2006.
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Si precisa che i dati catastali precedentemente evidenziati corrispondono con i dati riportati

nell’atto di pignoramento e che il bene & pignorato pro quota (quesito 10).

Per quanto concerne il quesito (4) si fa presente al Giudice del procedimento che sara necessario
eseguire un aggiornamento planimetrico (DOCFA) per via delle difformita presenti nell’elaborato

negli archivi all’Agenzia del Territorio, dove il sottotetto/locale di sgombero non & riportato.

Stesso discorso per i quesiti (5-6): I'immobile ha la destinazionale che prevede il certificato di
destinazione urbanistica, ma nelle tavole allegate alla Concessione edilizia n® 219/07 (accesso agli
atti ottenuto il 17/01/2023 e Allegato 2) non sono riportate le scale che conducono al sottotetto e
il sottotetto stesso, che ha un’altezza media pari a 2 metri, per cui avra una destinazione che non
potra essere residenziale. Tale difformita & regolabile tramite Accertamento di conformita (ex Art.
13) e il pagamento della relativa sanzione.

L'immobile non & soggetto a ulteriori vincoli di natura naturalistica o paesaggistica (quesito 13),
ma & perimetrato all’interno del PAI, ovverosia a rischio idrogeologico molto elevato (Hi4), per cui

al momento della presentazione della domanda di sanatoria occorrer acquisire anche il parere

idraulico di un ingegnere.

Foto sottotetto
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I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico (quesito 7).

Non ci sono spese fisse di gestione non essendoci un condominfo costituito (quesito 8).
Il bene pignorato non & divisibile in piu lotti (quesito 9).

L'appartamento & attualmente occupato dai proprietari e conviventi (quesito 11-12).

Per quanto concerne I'ultimo quesito (14), relativamente al caso specifico in esame, il metodo di
stima cui si pud ricorrere, per la determinazione del pil probabile valore di mercato, € la STIMA
COMPARATIVA DIRETTA.

Consiste nel comparare il fabbricato da valutare con quelli di prezzo noto a mezzo di parametri,
che possono essere tecnici (metro cubo vuoto per pieno, superficie coperta in metri quadri,
numero dei vani) o economici (canone, reddito imponibile). A questo SCOpo € importante
effettuare la formazione delle categorie e |a classificazione dei fabbricati di prezzi noti in modo che
la comparazione avvenga nell’ambito dj un gruppo uniforme per condizioni, sia intrinseche che
estrinseche.

Oltre a cio, i prezzi conosciuti devono risultare da atti di compravendita recentj e rispecchiare
condizioni di normali contrattazioni; i parametri assunti a base della comparazione devono essere
omogenei e perfettamente confrontabili.

Disponendo dei dati necessari, la stima si risolve con la seguente espressione:

VX :Pcx=EVc: EPc

da cui:

VX = Evc Pex E Pc

dove :

VX = probabile valore di mercato del fabbricato oggetto di stima;

Pcx = parametro fabbricato oggetto di stima;

Evc = sommatoria dej prezzi di mercato di fabbricati simili a quello da stimare.,

Molto spesso i fabbricati di cui sono noti i prezzi non sono comparabili per mancanza di analogia
con i fabbricati di cui si vuole conoscere il valore,

In tal caso si scelgono, tra i fabbricati di prezzi noti, quelli pit simili tra loro.

Pertanto:
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Tenuto conto dell’'ubicazione dellimmobile oggetto di perizia di valutazione; Accertate le
caratteristiche costruttive, nonché I'attuale stato di manutenzione e di conservazione dell’unita
anzi descritta;

Premesso che il criterio di stima utilizzato & la VSTIMA COMPARATIVA DIRETTA, si valuta 'immobile

oggetto di perizia come segue:

Unita adibita a civile abitazione composta da n° 2 piani di cui uno sottotetto, comunicanti tra loro

tramite scala interna.

- Piano Secondo

Mgq. Lordi 71 x Euro 1.350,00/mq = Euro 95.850,00

Veranda

Maq. (12,9 x coefficiente 0,3) x Euro 1.350,00/mq = Euro 5.242, 50
Sottotetto

Ma. (46,63 x coefficiente 0,3) x Euro 1.350, 00 = Euro 18.850, 15

Totale Euro 119.977, 65

Approssimando per eccesso, si stima un valore dell'immobile pari a € 120.000, 00 (euro

centoventimila e 00 cent).

CONCLUSIONI

Avendo pertanto risposto ai quesiti sottopostimi all’atto del conferimento dell'incarico, e sperando
di essere stato esauriente nelle risposte in merito, rassegno la presente relazione di perizia, e nel

contempo rimango a disposizione per ulteriori chiarimenti e/o delucidazioni.

Con osservanza.

Olbia, 1i 03/03/2023

La C.T.U.

Si allegano :

1) Elenco note di trascrizione/iscrizione
2) Documentazione Urbanistica

3) Documentazione Catastale

4) Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.)
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5) Documentazione Spese
6) Documentazione Fotografica

7) Richiesta liquidazione compensi
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