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PREMESSA

In data 2 Aprile 2020 1ll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione Immobiliare del Tribunale di

Cagliari Dott.ssa Silvia Coceo ha affidato alla serivente Dott. o ,“,

regolarmente iscritta all'Ordine degli Ingegneri della Provineia di Caglian col 1 %td

all*’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliari, l'incarico per la Consulenza

Teenica dUfficio consistente nella redazione di una relazione esaustiva nella risposta ai

seguenti quesiti:

1) prowede — prima di tutte — a inviare all‘esecutato ['informativa per i debitore,
predisposta da guest’Ufficio;

2)  a) verifichi, prima di agni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, 2° comma cp.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascriziont relative alltmmobile pigrnorato effettuate nei vemti amni anteriori alla
trascrizione del pignaramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastall e dei registri immobiliarn) segnalando tmmediatamente al giudice ed al
creditare pignarante quelli mancantt o midaner;

b) predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni wlteriore verifica che
si riveli necessaria, [elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievali
(ipoteche, pignoramenti, seguestri, domande giudizieli, sentenze dichiarative di
Jfallimento), indicanda in maniera chiare e analitica se sussista ¢ comtinuitd nelle
trascrizioni relativamente oll ultimo venternnio;

¢} acquizisea, ove non depositatt, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili
perla corretta identificazione del bene ed 1 certificats di destinazione wrbamistica {solo
per iterreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dendo prova, in
casa di mancate rilascio di dette documentazione da parte dell’ Amministrazione
competente, della relativa richiesta;

d) acquisisca latto di provemienza wltraventennale f{ove non risultarte dalla
dacumentazione i aiti) segnalando eventiiall aequisti mortis causa NOn trascriti;

e) verifichi se i creditore procedente abbia depositato il certificata di stato civile
dell’esecurato; n difetto, procede ol inmediata acquisizione dello stesso, precisando
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3)

4)

3)

6)

nel modulo di comtrolle della documertazione lo stato civile dell’esecutato cowme
risultante dal centificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio aequisisca il
certificata di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia state celebrato,
con wdicazione delle annotazioni a margine. Laddove risultt che alle date
dell’qequisto esecutato fosse comiugato in regime di comwione legale ed i
pignaramento non siq stato natificate al coniuge comproprietario, Uesperto indicherd
tale circostanze ol creditore procedente ed ol G.E.;

descriva, previo Hecessario accessa, [immabile pignorato indicando dettagliatam emte:
comune, localitd, via, numero civico, scale, piano, temo, caratteristiche mterne ed
esterne, superficte [calpestabile) in mg, confini e dati catastali attuali, evertuali
pertinenze, accessori e millesimt di parti comwn {lavator, sofftite comww, locali di
sgombera, portineria, riscaldamento ecc.);

accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene findirizzo, numero civico,
piano, imerno, dati catasteli ¢ confinig) e quelle contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformitd: @) se { dati ndicati tn pignoramento non
hanno mai identificato [Tmmobile ¢ non consentono la sua univaca identificazione; b)
se 1 dati ndicati n pignoramento sono erronet ma consentono ['mndividuazione del
bene; ¢) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispandendo a quelli attuals,
hanno i precedenza ndividuato ['immobile rappresentandeo, i questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

proceda — prima di tutto - all‘accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di
quelli solo identificati dufficio dal Catasto (ce.dd. tmmobili fantasma), salveo che non
siaro totalmente abusivi e destinati alla demalizione; proceda ove necessario ¢ solo
previa qutorizzazione del Giudice dell esecuzione, ad eseguire le necessarie variaziont
perliagsiomamento del catasta provvedendo, in caso di semplict difformitd;

indichi [“utilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale; indichi la
conformitd o meno della costruzione alle autarizzazioni o concessioni amministrative e
[‘esistenza o meno di dichierazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzate o
madificata  n viclazione delle normative wrbanistico —  edilizia, descriva
dettaglictamente la tipolagia degli abust rscontrati e dica se [illecito sia stato sanato
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7)

8)

o sie sanabile in base combinate disposto dagli artt. 46, comma 5°, del DP.R. &
giugno 2001, n380 ¢ 40, comma 6° della L.28 febbraia 1985, nd7 e successive
modificaziont, tenuto conto che, tra le condizion: per 'applicazione dell'ultimo comma
dell'articala 40 L. 47719835, é richiesto che le ragioni di credita per cui 81 interviene o
procede siane di data anteriore all'emirate in vigore della legge di condono
applicabile; quantifichi altresi § costi di sanatorie; altrimenti verifichi [Veverntuale
presentazione di istanze di condono, ndicando i soggetto istante e la normative
Jforza della quale [istanza sia stata presentata, lo stata del procedimento, [ casti per il
conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gid carrisposte o da
corrispondere; 1 ogni altro case, la verifica, aof fint delle istanza di condano che
aggiudicatario passa eventualm ente presentare, che gli immaobili pigrorati st trovine
nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della [egge 28 febbraio 1953,
n. 47 owero dall’art. 46, comma guinto del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n. 380, specificanda i costo per i conseguimento del titola in
sanatoria; precisi se, ai firn dell'applicaziane dell’art. 34 4. P.R. 38072001, le eventuali
violaziont di altezza, distacchi, cuibatiira o superficte coperta eccedano o Mo per
singola weitd tmmobiliare il 2 per certa delle misure progettuali;

dica se é possibile vendere [ beni pignorati in wno o piii lonl; provweda, w guest ultimo
casa, alla lore formazione pracedendo, solo previa awtorizzazione del Giudice
dell‘esecuzione, ol tdentificazione  dei nuovi confini ed  alle redazione  del
frazionamento; alleghi, i questo caso, alla relazione estimative @ tipt debitamente
approvatt dell'Ufficio Tecnico Erariale;

se ['immobile & pignorata sola pro quate, tndichi 1 nominativi dei comproprietari e la
misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile n natura e
praceda, i questo caso, alla fomazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario
all'identificazione dei nuovi confirn ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnica Erariale)
indicande il valore di ciascunmo di essi e temendo conto delle guote der singoli
compraprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; praceda, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente 1 giudizio di indivisibilitd
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9)

10)

1)

12)

13)

i4)

eventualmente anche alla luce di quanto dispasto dall'art. 577 ¢p.c., dall'art. 846 c.c.
e dalla L. 3 ghigrio 1940, n. 1078;

accerti se il bene & “libera™ oppure “occupate dal debitore e suoi familiari™ e, di
regala, sard percid considerate “libera o decreta di trasferimenta”) oppure
“occupato da terzi”; in tale wltimo caso accarre indicare: i titalo vantato dal terzor la
date di registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dapo i
plgnaramento e come depositato nell interesse dei creditori) esprimendo un gindigio di

congriita/incongraita_del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subko

dall ‘tmmobile in caso di afferta tn vendita con locazione i carsa); la prime data di
scadenza wtile per ['eventuale disdetta e qualora tale date sia prossima, darne
tempestive wformazione al custode e al giudice dell’esecuzione); Ueventuale data di
rilascio fissate o lo stato della causa eventualmente in corso per i rilascio fallegare

corig 1ttt 1 doclen entl Fivertt] o esibitl);

ove [tmmobile sia occupato dal coniuge separate o dall'ex contege del debitore
esecutato acguisica i provwedimento di assegnazione della casa coniugale;

indichi ['esistenza sui beni pignorati di everntuali vincali artistici, storict, alberghiert di
iralisnabilitd o &7 indivisibditd;

verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censa, (vello o uso civico e se vi sia stata
affrancaziane da tall pest, ovvera se i diritte swl bene del debitare pignorata sia di
proprietd avvero dertvante da alcuno dei suddetti titoli;

determini il valore dell’immobie, procedendo al calcolo delle  superficie
dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadra e del
valare complessive, esponenda analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, Wi comprese la riduzione del valore di mercato praticata per assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamentt in maniere distinte
per ghi onert di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di mamatenzione, [o stato
di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridicd nan elimingbili nel corso del procedimerto
esecutiva, nonché perle eventuali spese condominiali insolute;

acquisisce  formazioni sullimparte annuo delle spese fisse di gestione o di
manttenzione, sw eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se i relaivo
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debito non sia ancora scaduto, su eventiali spese condominiali non pagate negli ulting
die anni anteriori alla date della perizia, sul corso di eventuali procedimernti
giudiziart relativi af bene pignorato;

15) predisponga la check list det principalt controlli effettiat sulla documentazione &1 cui
all’articola 367, secondo comma, cp.c. e sugli altri dati necessart alla procedura e la
depositi in modalitd telematica PCT; predisponga anche un foglio riessunitive di tutti §
relativy dati i formato .rif o word.zip e ne stampl wne copia che dovrd precedere [e

risposte i guesitl.

IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Dall’analisi della documentazone contenuta nel fascicolo relativo al procedimento di
esecuzione immobiliare R.G.Es. n 54/2019 si nleva che gli immobili oggetto di
pignoramento risultano siti nel Comune di Samassi; gli stessi sono distinti catastalmente
come ¢ seguito riportato:

Primo_immobile: fabbricato articolato su due piam (PT-P1) adibito a ristorante-

pizzeria-discoteca distinto nel N.C.E.U. al Foglio 21 mappale 344, Cat. D/3 edificato su
area distinta nel Catasto Terreni al Foglio 21 mappali 247, 277, 863;
Secondo immobile; ente urbano di ha 1.02.10 distinto nel Catasto Terrem al Foglio 21

mappale 344.

Gli immobili sopra elencati sono intestati ai

RISPOSTA AT QUESITI
QUESITO N. 1

La sottoseritta CTU per mezzo di raccomandata A/R ha inviato al Sig.m
I’informativa per il debitore predisposta dall Ufficio Esecuzioni Immobiliari del Tribunale

di Cagliari con manecato ritiro da parte del destinatario { Allegato A).
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La sottoscritta CTU, esaminata la documentazione di cui all’art. 367, 2° comma del C.P.C.,
ne ha verificato la completezza, constatande la presenza agli ath della certificazone
notarile sostitutiva del certificato ipotecario ventennale redatta dal dott Avv. Sergio
_ in data 05.04.2019, attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registn immobiliari. Dal confronto tra la relazione succitata en
I*accertamento effettuato mediante accesso al sistema informative dell’Agenzia delle
Entrate si ¢ nlevata la presenza di un’iscrizione pregiudizievole aggiuntiva registrata

all’imzio del ventennio di riferimento, come riportata al punto 1. del paragrafo successivo.

b) {Elenca delle iscriziont e delle trascrizioni pregidizievoli)

Dall’ispezione ipotecaria effettuata in data 25.09.2020 e dall’accertamento ipotecario
catastale redatto d_ in data 05/04/2019,
risultano le seguenti iscriziont e trascriziont pregiudizievoli:

1. Ipoteca volomtaria derivante da consolidamento di debito, a rogito del Notaio

_il 08.02.1995, Repertorio 124194, iscritta presso 1’ Agenzia delle
Entrate di Cagliari — Servizio di Pubblicita Immobiliare 1l 13.03.1995 ai nn.
6988/957.

A favore
Contro:

2. Ipoteca legale derivante da ipoteca esattoriale - Art. 77 DPR 29.09.73 N. 602,
emessa 4 [
12.12.2001, Repertorio 2001/240, iscritta presso 1’ Agenzia delle Entrate di Caglian
— Servizio di Pubblicita Immobiliare il 12.12.2001 ai nn. 50103/5391

A favore:

Contro: F

=
o4
e

h
L
[
[
]
fun
—

n
L
o
b
o

n
=
]
o
=]
o
-
o
)
o
=]
=

0
[

[l
L
[
=
I

fom

o
wl
o
o
[}
]
=
<L
o
ol
5]
w
o
=T
m
)
1
=3
i
&
[
i
E

3. Ipoteca voloniaria derivante da concessione a garanzia di finanziamento, a
rogito del Notail ' il 08.10.1982, Repertorio 53296, iscritta presso
I’Agenzia delle Entrate di Cagliann — Servizio di Pubblicita Immobiliare il
03.10.2002 a1 nn. 45105/4660.

A favore: CREDITO INDUSTRIALE SARDO - C.I.S.
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Contro; Fois Francesco

4. Ipoteca legale derivante da ipoteca esattoriale - Art. 77 DPR 29.09.73 N. 602,

emessa da [

CAGLIART il 12.05.2004, Repertorio 2004/118, iscritta presso 1’Agenza delle
Entrate di Cagliann - Servizio di Pubblicith Immobiliare 11 14.05.2004 ai mn.

17696/2814.

3. Ipoteca legale derivante da ruolo - Art. 77 DPR 29.09.73 N. 602, emessa da

_ il 14.10.2015, Repertorio 2293/251S, iscritta

presso 1’Agenzia delle Entrate di Cagliari - Servizio di Pubblicita Immobiliare il

04.11.2015 ai nn. 29459/3701.

A favore:
Contro: F

6. Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di consolidamento di
debito, rogata dal Notaio [IEEE 1 08.02.1995, Repertorio
124194/29332, iscritta presso ’Agenzia delle Entrate di Cagliann - Serviao di
Pubblicitd Immobiliare 11 07.09.2018 ai nn. 26423/3787.

A favore:

Contro:
7. Ipoteca giudiziale derivante da sentenza di condanna emessa dal Tribunale di
Cagliari il 26.04.2013, Repertorio 2189/2013, iscritta presso ’Agenza delle
Entrate di Caglian - Servizio di Pubblicitd Immobiliare 11 19.10.2018 ai nn.

30412/4479.

A favore

Contro:
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3. Pignoramento immobiliare notificate dall'Ufficiale Gindiziario Corte
D’Appelle di Cagliari il 05.02.2019, Repertorio 372/2019, trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate di Cagliart - Servizio di Pubblicitda Immobiliare il
07.03.2019 ai nn. 6706/5123.
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A favor
Contro:
gravanti sui seguenti immobili siti nel Comune di Samassi:
- Fabbricato distinto nel N.C.E.U. al Foglio 21 particella 344;
- Ente urbano di 1 ettaro, 02 are ¢ 10 centiare distinto nel Catasto Terreni al Foglio 21
particella 344,
Dall’¢lenco delle 1serizioni pregiudizievoli sopra riportate s1 evinee la continuita nelle
traserizioni relativamente all’ultimo ventennio.
In data 25.09.2020 la sottoscritta ha effettuato un’ispezione presso il sito dell’Agenzia delle
Entrate — Ufficio Provinciale di Cagliari, a seguito della quale non sono risultate

traserizioni ¢ iscrizioni pregiudizievoli successive all’atto di pignoramento (Allegato B).

¢) f{Mappe censuarie e certificato di destinazione wrbanistica)

La sottoseritta ha acquisito il certificato di destinazione urbanistica, di cui all'articolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, relativo al terreno oggetto di pignoramento {(ente urbano
distinto nel Catasto Terremi al Foglio 21 particella 344, su cui insiste il fabbricato,
anch’esso oggetto di pignoramento) a seguito di apposita richiesta presentata all’Ufficio
Teenico del Comune di Samassi (Allegato C).

Attraverso 1’Agenzia del Territorio di Cagliari sono stati acquisiti I’estratto di mappa del
terreno succitato ¢ la planimetria catastale del fabbricato ivi costruito nonché le visure

storiche aggiornati (Allegato D1 ¢ Allegato D2).

d) [(Adite di provenienza witraventennale )
Dalla documentazione di cui al fascicolo risulta che i terreni, da cui & derivato 1’ente urbano
sul quale & stato edificato il fabbricato oggetto di pignoramento, sono pervenuti al Sig.

_ in virtt dei seguenti titoli:
- in parte con atto di compravendita rogato dal Notai_ 11 29.01.1971,

trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di Cagliani- Servizio di Pubblicita
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- in parte con atto di compravendita rogato dal Notaio Ab I 1] 14.02.1978,
traseritto presso I’Agenzia delle Entrate di Caglian - Servizio di Pubblicita
Immobiliare 1121.02.1978 ai nn. 3422/2914 di formalita.

e) (Certificato di stato civile)
Attraverso richiesta moltrata al Comune di Samassi ¢ stato acquisito 1l certificato di stato
civile dell’esecutato, in quanto non presente negli atti di cui al fascicolo. Dallo stesso

certificato (Allegato E) si & appreso, che 1’esecutato risulta di stato libero.

QUESITO N. 3

( Descrizione dell imm abile)

In data 11.08.2020 il Giudice dell’esecuzione ha nominato custode I'Istituto Vendite
Giudiziarie di Cagliari; a seguito di convocazione da parte di quest’ultimo ¢ alla presenza
del convenuto per la parte debitrice in data 09.03.2021 & stato effettuato il primo accesso
presso gli immobili oggetto di pignoramento: ¢ stato possibile visionare lo stato de luoghi
¢ realizzare un primo rilievo fotografico. Considerata la complessa articolazione del
fabbricato si ¢ reso necessano effettuare un secondo sopralluogo in data 02.04.2021 alla
presenza del convenuto per la parte debitrice, come risultante dal verbale: si ¢ provveduto a
rilevare le caratteristiche architettoniche, tecnico costruitive ¢ di distribuzione funzonale
dell’immobile, a fare delle verifiche dimensionali, ad implementare la documentazione
fotografica ¢ ad acquisire informaziom utili alla redazione della presente relazione.
{Allegato F: verbali di accesso).

Gli immobili, costituiti dal fabbricato ¢ dall’area cortilizia di pertinenza, s trovano nel
Comune di Samassi in Via Guglielmo Marconi. (Allegato G: Inquadramento terntoriale).

1l primo immobile (fabbricato) & catastalmente censito al N.C.E.U. al Foglio 21, particella
344, categonia D/3 (“Teatrs, cinematografl, sale per cancerti ¢ spettacoli ¢ simili™), rendita
€ 21.012,00.

Il secondo immobile (lotto di terreno) ¢ distinto al Catasto Terreni al Foglio 21 particella

344, qualiti/classe Ente urbano, si superficie pari a 10.210,00 mq.
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Nella parte seguente della trattazione si considereranno 1 due immobili in modo congiunto
dato atto che si tratta del fabbricato e del terreno acquisito catastalmente quale ente urbano
con edificazione dello stesso.

Il lotto edificato si trova in posizione limitrofa al centro abitato ad ovest rispetto a
quest’ultimo. (Allegato G); confina a nord con la Via Guglielmo Marconi, ad ovest con
un’area destinata a verde pubblico, a sud con lotti di proprieta terza a destinazione agricola
¢ ad est con la Via Vallermosa.

1l terreno ha forma pressoché trapezoidale e risulta delimitato lungo I’intero perimetro da
una recinzione costituita da un muroe con soprastante inferriata; 1’accesso allo stesso &
realizzato attraverso tre cancelli carrabili affacciati sulla Via Guglielmo Marconi; ha un
pavimentazione cementizia con piccole aiuole perimetrali destinate a verde. In posizione
pressoché centrale si erge il fabbricato, la ew costruzione & stata ultimata agli inmzi del
1980. Esso si sviluppa su due livelli, piano terra ¢ piano primo, imizialmente destinato
interamente a locale di intrattenimento e pubblico spettacolo, nello specifico a discoteca,
nel 2006 & stata implementata la sua destinazione con la preparazione ¢ la
somministrazione di pasti ¢ pizze. Per quanto concerne la distribuzione funzionale degli
ambienti, al piano terra si trova I’ingresso, un locale destinato a guardaroba con annessi
biglietteria e ufficio. Proseguendo sul disimpegno di ingresso st hanno i bloechi destinati a1
servizi igienici per uomini ¢ donne, i servizi igieniei per il personale ¢ un deposito; si arriva
quindi alla sala centrale caratterizzata da piani di calpestio sfalsati che delimitano zone
differenti, quali bar ¢ palco, dietro il quale si trovano un bagno ed un locale di sgombero. In
adiacenza alla sala si ha lo spazio individuato per la somministrazione di pasti ¢ pizze con
bar, cucina, bagni ¢ dispensa.

Al piano terra con accesso esclusivamente dall’esterno si trovano: la centrale dell’impianto
di condizionamento, 1a centrale termica alimentata a gasolio, il locale quadro elettrico, la
sala quadri e la stanza per la cabina elettrica.

1l pianoe primo ¢ accessibile dal piano terra attraverso una scala interna, oltre che per mezzo
di tre corpi scala esterni, posizionati uno sul prospetto laterale e gli altri due sul retro
dell’tmmobile. Su questo livello arrivando dal piano terra attraverso la scala interna si trova
il bloceo servizi igienici per gli uomim ¢ quello per le donne, un camernno, 1l bar con
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annesso deposito, un secondo bar con deposito, 1l bagno per 1 disabili, 1a sala, un soppalco
con ballatoio accessibile attraverso una scalinata. Sirileva anche al piano primo la presenza
di piam di calpestio differenziati con I’individuazione di diverse zone di fruzione.

Si sono nlevate altezze distinte nei vari ambienti sia al piano terra che al piano primo perla
presenza di controsoffittature di varia caratterizzazione costruttiva nonché dimensionale.

Il prazzale ¢ destinato a parcheggio; si nleva la presenza nello stesso della cabina clettrica
¢on potenza pari a 300 kW ad esclusivo servizio dell’immobile, del deposito per 11 GPL
interrato ¢ della riserva idrica antincendio.

Relativamente alla storia della realizzazione dell’edificio, questa risale agli imizi del 1980.
Per quanto concerne le caratteristiche costruttive 1a struttura portante & costituita da pilastri
¢ travi in c¢.a. precompresso. Gli elementi di chiusura verticale sono costituiti da pannelli
prefabbricati in caleestruzzo. I setti di separazione dei van ambienti sono realizzati in
muratura ¢ in parte in cartongesso; 1 corpi scala e 1 locali adiacenti alla struttura principale
sono realizzati in muratura, intonacati ¢ tinteggiati.

Al piano terra ’atrio di ingresso adiacente alla bigliettena presenta una pavimentazione in
marmo; si rileva al centro della sala la pavimentazione ¢ in gres porcellanato con
sovrastante struttura intelaiata in aceiaio ¢ vetro ¢on integrato un impianto di illuminazione
a pavimento costituito da led. Gli spazi occupati dalla zona destinata al bar ¢ alla
consumazione hanno una pavimentazione in materiale plastico. La sala destinata alla
somministrazione di pasti ¢ pizze ha una pavimentazone in parquet. I servizi igieniei
presentano su pavimenti ¢ pareti ivesimenti ¢ceramici ¢ sanitari in vetrochina.

Al piano primo la sala centrale presenta una pavimentazione in parquet; nelle sale laterali e
nei bar si trova un rivestimento in moquette a pavimento. Nei servizi igieni € nei locali di
servizio 51 hanno piastrelle in gres. Le parett sono in parte intonacate ¢ tinteggiate ¢ in parte
presentano dei pannelli vetrati.

I servizi igiem presentano le pareti rnivestite con piastrelle di ceramica e 1 samtari in
vetrochina.

Le porte interne sono in legno. Le aperture finestrate sono realizzate in alluminio.

Gli impianti elettrico, idrico-sanitario, di risecal damento ¢ condizionamento risultano
funzionanti da quanto si ¢ potuto riscontrare in loco ¢ da quanto nferito dal referente
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presente durante 1 sopralluoghi. Si ¢ rilevata la fuoriuscita di reflm da un pozzetto fognario
all’esterno del fabbricato in corrispondenza dell’ingresso alla sala per la somministrazone
di pasti e pizze.

E¢ presente un impianto di spegnimento antincendio con idranti ¢ impianto ¢ impianto di
rilevazione fumi. L’intera struttura ¢ dotata di porte REI antincendio in funzione del
massimo affoll amento consentito.

Le certificazioni di conformitd degli impianti fanno riferimento alla nchiesta di
autorizzazione per I’ esercizio dell’attivita di nstoraznone del 2006.

Per quanto concerne lo stato di conservazioni dell’immobile, si & rilevata all’interno la
presenza di tracce di umiditi sulla pavimentazione del primo piano in corrispondenza delle
scale mterne di collegamento con il piano terra, nonché macchie di umiditd e
ammaloramento di intonaco e tinteggiatura sulla parete ¢ sul soffitto del bagno adiacente al
bar. Important infiltrazioni di umidita si sono altresi riscontrate nei locali della centrale
elettrica sottostante uno dei corpi scala esterni, dovuto alla precaria impermeabilizzazione
di quest’ultimo.

All’esterno st ha un ammaloramento diffuso causato dalle infiltraziom dell’acqua nei
paramenti esterm particolarmente accentuato nei corpi in muratura annessi alla struttura

principale ¢ nei corpi scala.

QUESITO N. 4

(Accertamento della conformitd tra la descrizione attuale del bene e guella contenuta nel
plgnoramento)
I dati riportati nel pignoramento sono risultati conformi alla descrizione attuale dei beni

oggetto della procedura ¢ hanno consentito la perfetta individuazione degli stessi.

QUESITO N. 5

{ Everntieali variazions per faggiornamento det dati catastali)

Dal confronto tra la situazione esistente riscontrata in occasione del sopralluogo effettuato
negli immobili ¢ quella risultante dall’estratto di mappa (per quanto concerne il lotto) e
dalle planimetric catastali (relativamente al fabbricato) ( Allegato D1 e Allegato D2) s1 &
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potuta rilevare la corrispondenza tra esse per quanto riguarda i lotto di terreno;
relativamente al fabbricato al piano terra si ha una difformita legata al vano di ingresso alla
sala per la somministrazione di pasti ¢ pizze costituita da una struttura in vetro ¢ alluminio
in posizione adiacente alla centrale di condizionamento. Si altresi rilevata 1’assenza del
volume sul prospetto laterale, che affaccia su Via Guglielmo Marconi, che ospita il
guardaroba al piano terra ¢ 1l bagno disabili con un ripostiglio ¢ spazio scoperto terrazzato

al piano primo.

QUESITO N. 6

(Lhilizzazione previste dallo strumento wurbanistico comunale)

Dal certificato di destinazone urbanistica emesso dal Comune di Samassi (Allegato C)
risulta che il lotto di terreno su cui insiste il fabbricato, entrambi oggetto di pignoramento,
ricade in Zona G “Zona per Servizi Generall, nella quale sono ammesse solamente le
castruzioni destinate alle attrezzature delle singole zowne, con diviete assolute di
destinaziane residenziale” — sottozona “G2” “zona da destinare a attrezzatiire sportive, i
cui & ammessa la costruzione di locali destinati a servire tale zoma com un dice
territoriale massimo di 001 moimg, indice che potrd essere Imcrementato previa
predisposizione di wn pigno attuative cancordato con [ Amministrazione Comunale™.

Dallo stesso certificato di rileva che il lotto si trova all’interno del “Piano particolareggiato

della zona situata ad ovest della strada ferrata Cagliari-Sassari” in localitd Gruxi Ponti.

(Conformitd della costruzione alle qutorizzazioni o CoNcessionl ammnistratve e
dichiarazione di agibilitd)
La sottoscritta ha inoltrato richiesta di accesso aglh ath al Comune di Samassi presso
I’Ufficio Teenico e P'Ufficio di Polizia Municipale; dalla documentazione rilasciata
(Allegato H) si rileva che:
- Pimmobile ¢ stato realizzato con concessione edilizia n. 23 del 17.09.1979 (dato
risultante dalla documentazione ma per il quale non si & avuta copia del relativo

atto);
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- la recinzione del lotto ¢ stata messa in opera con concessione edilizia n. 15 del
30.01.1991;

- con concessione n 41 del 05.08.1994 sono stai autonzzati 1 lavonn di
ristrutturazione ed ampliamento con la realizzazione di un locale al piano terra da
adibire a guardaroba;

- con concessione edilizia n. 33 del 08.06.1995 sono stati concessi 1 lavori di
realizzazione del guardaroba al piano terra di dimensiom rettificate rispetto alla
coneessione precedente ¢ del bagno per disabili ed un nipostiglio al piano primo;

51 richiamano altresi il certificato di prevenzione incendi del 20.01.2006 relativo alla
Variante al piano terra per la realizzazione della cucina con somministrazione di pasti ai
fini dell’agibilitd ed il parere favorevole della commissione comunale di vigilanza per 1
locali di pubblico spettacolo del 20.01.2006 relativa alla Variante al piano terra per la
realizzazione della cucina con somministrazione presentata mediante pratica SUAP.

S1 & potuta riscontrare 1a conformita della costruzone agli atti abilitativi rilaseciati dal punto
di vista edilizio a meno di:

- apertura con porta al piano primo sul prospetto laterale fronte Via Guglielmo
Marconi dal ripostiglio adiacente al bagno disabili verso la terrazza di copertura;

- divisione interna di vano condizionatori al piano primo con la realizzazione di un
bagno;

- struttura in acciaio ¢ vetro posizionata al piano terra all’ingresso della sala destinata
alla sala nstorante - pizzeria in adiacenza ai locali dell’impianto macchine di
condizionamento;

Le difformith suceitate ai primi due punti risultano sanabili, trattandosi di opere interne ¢
modifica di prospetto con apertura senza variazione dei parametri edilizi; analoga
considerazione viene fatta in riferimento alla struttura di aceesso in vetro, per la quale &
necessario verificare la dispomibiliti di volumetria residua peril lotto in esame in rapporto a
quella assentita; le sue caratteristiche costruttive sono comunque tali da consentire in caso
negativo un’agevole rimozione.

A1 fim della istanza di regolarizzazione che aggiudicatario possa eventualmente
presentare, si stima che il costo per ’accertamento di conformita in sanatoria sia pari a €
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2.000,00, considerati gli oneri, 1 dirith di segreteria e le spese tecniche per la presentazione
della pratica edilizia.
Per quanto concerne ’agibilitd sono stati acquisiti 1 seguenti atti (Allegato I):

- licenza di agibilith n. 06/M del Reg. PS del 23.05.1996 con relativa licenza per
trattemimenti danzanti n. 86/E/PS del 31.05.1996 (sala piano terra) ¢ n. 87/E/PS del
31.05.1996 (sala piano primo);

- licenza di agibilitd di locale di pubblico trattenimento e spettacolo n. 07/M del
27.01.2006 con relativa licenza per trattenimenti danzant n. 179/E/PS del
27.01.2006 (sala piano terra a seguito delle modifiche) ¢ n. 87/E/PS del 31.05.1996

(sala piano primo.

QUESITO N, 7

{Paossibilitd di vendita per lotti)
Gli immobili oggetto di pignoramento non possono essere venduti per lotti, considerato che

trattasi di edificio e relativo lotto urbanisticamente interdipendent.

QUESITON. 8

{Chiote di proprietd e divisibilitd del bene)

I beni oggetto di pignoramento risultano di proprieta di_ {(per 1 diritti pari a
8210/10210 di piena proprietd) ¢ a _ (per i diritti pari a
2000/10210 di piena proprictd), della quale _ ¢ socio accomandatario.

Gli immobili vengono dichiarati indivisibili ai fini dell’utilizzo degli stessi.

QUESITO N. 9

(Oecupazione dell tmmobile ¢ titolo legittimante alla detenzione)
L’immobile oggetto di pignoramento risulta attualmente utilizzato nella parte al piano terra

destinata a ristorante - pizzeria.
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QUESITO N. 10

(Ceoupazione da parte del contuge separato a dall'ex coniuge del debitore esecutato -
provvedimento di assegnazione della casa coniigale)

Nel caso specifico il Quesito perde di significato.

QUESITON. 11
{(Vincoli artistict, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilitd)
Sugli immobili oggetto di pignoramento non esistono vincoli artistiel, storici, alberghieni di

inalienabilitd o di indivisibilita.

QUESITO N. 12

(Censo, [ivello 0 uso civico)
I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico. I diritto del debitore sum

beni pignorati & di proprieta.

QUESITO N. 13

( Determinazione del valare delltmmabile)
I eriterio di stima adottato per la valutazione degli immobili oggetto di pignoramento &
quello a valore di costo di ricostruzione deprezzato, trattandosi di fabbricato a destinazione
speciale ¢ particolare, per il quale non esiste un mercato attivo necessario per poter
applicare il criterio di stima sintetica per confronto diretto. Il metodo di stima a valore di
costo di ricostruzione deprezzato consiste nella determinazione del costo di ricostruzione a
nuovo dell’immobile opportunamente ridotto con un coefficiente di deprezzamento in
relazione alle condizioni di vetusta.
La formula che si applica & la seguente:

VE=Vu+ CrxKy
dove:
V5 = valore del fabbricato compreso il lotto di terreno su cui lo stesso insiste
Vi = valore dell’area
Cp = costo di ricostruzione a nuovo del fabbricato
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K3= coefliciente di deprezzamento.

Nella trattazione 1 prezzi relativi al costo di costruzione a nuovo nonché del lotto di terreno
sono stati ricavati da un esame della letteratura in pubblicazione nonché dall’esperienza
diretta, facendo riferimento inoltre al Prezziario di massima dell’ Agenzia delle Entrate di

Cagliari del 13.11.2018.

51 caleolano di seguito i vari elementi da inserire nella formula sopra riportata.

a) Calcolo del valore dell’area V..

La superficie complessiva lotto ¢ pari a 10.210.00 mq; a questa si sottrae [’area occupata
dal fabbricato, ottenendo:

Ss =10.210,00 mq — 1.580,00 mq = 8.630,00 mq
I valore commerciale unitario del terreno Vyy, tenuto conto della presenza della
pavimentazione in cemento ¢ della recinzione in muratura con sovrastante inferriata in
acciaio verniciato nonché dello stato di manutenzione si assume pari a € 55,00/mgq.
Si ottiene il valore dell’area Vi moltiplicando la superficie del lotto al netto dell’area
occupata dal fabbricato S per il valore commercial e unitario V 5, ovvero

Vi =85 x Var =8.630,00 mq x € 55,00/mq = € 474.650,00

b) Calcolo del costo di ricostruzione a nuovo del fabbricato Cy.

Ai fini del calcolo del costo di ricostruzione a nuovo dell’edificio si distingue 1a superficie
delle arce destinate a discoteca ¢ ristorante — pizzeria con relativi servizi dalle superfici
destinate a locali tecniei.
Le relative superfici sono state quantificate come di seguito riportato:

- superficie zone destinate a discoteca ¢ ristorante — pizzeria ( piano terra ¢ piano

primo): Sp =2.726,00 mq;

- superficie zone destinate alocali teenici: St = 300,00 mgq;
Considerate le caratteristiche costruttive nonché impiantistiche del fabbneato, s1 assume un
valore umitario per il costo di costruzione pari a Cyp = 600,00 €/mq per le aree destinate a
discoteca ¢ ristorante — pizzeria con relativi servizi ¢ Cyr = 200,00 €/mq per le superfia

destinate a locali tecniei.
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I costo di ricostruzione a movo delle due aree funzionalmente distinte si ottiene

moltiplicando le superfici perirelativi valon dei costi unitari, ovvero:

Crp = Sp x Cyyp = 2.726,00 mq x 600,00 €/mq =€ 1.635.600,00

Cgr =57 x Cyr = 300,00 mq x 200,00 €/mq =€ 60.000,00

I costo ¢di ricostruzione a nuovo del fabbricato Cp si ottiene sommano 1 valori &
ricostruzione a nuovo delle aree destinate a discoteca e ristorante — pizzeria con annessi

servizi Crp ¢ quelli delle aree destinate a locali teenici Crr , come di seguito dettagliato:

Cp = Cpp + Cpr=€ 1.633.600,00 + € 60.000,00 = € 1.693.600,00

¢) Calcolo del coefficiente di deprezzamento

Il coefhiciente di deprezzamento tiene conto della vetusta dell’edificio in relazione alla sua
et (40 anm) ¢ alla vita utile, che si assume pari a 100 anni considerate le caratteristiche
costruttive dello stesso.
S utilizza 1a formula:

Ky;=1-D

dove D & il deprezzamento percentuale totale, determinato caleolando:

D = (( 0/E, x 100 + 20)* / 140) - 2,86
dove:
n = eta del fabbricato in anni ( pari a 40 nel caso in esame);
FEu = vita utile del fabbricato ( assunta pari a 100 anni per strutture analoghe)
Sostituendo 1 valori nella formula s ottiene:
D =0,2285
Pertanto  Ky=1-D=1-02285=07715
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Sostituendo 1 valori sopra determinati nella formula relativa al costo di ricostruzione

deprezzato, si arriva alla seguente espressione:

Ve=Vpu + Cpx Kg=€474.650,00 +€ 1.695.600,00 x 0,7715 =€ 1.782.805,40

I valore commerciale dell’immobile ¢ del lotte oggetto di pignoramento ¢ pari a €
1.782.803,00 (approssimando all’unita).

A tale somma vanno detratti gli oneri per I’accertamento di conformita pari a € 2.000,00,
ottenendo pertanto € 1.780.805,00.

51 conclude che il valore commerciale degh immobili oggetto di pignoramento, costituiti
dall’edificio destinato a discoteca e ristorante-pizzeria ¢ dal lotto su cui lo stesso insiste, &

complessivamente pari a € 1.780.805,00.

QUESITO N. 14

(Imparto annuo spese fisse gestione a di mantenziane, spese straordinarie, eventuali
spese condominiali, eventuali procediment giudiziar.)

Attraverso apposita richiesta al soggetto convenuto in vece del proprietario nell’immobile,
s1 ¢ appreso che le spese fisse annue di gestione rifenite alla struttura funzionante a regime
sono quelle relative al consumo di energia elettrica pani a € 2.500,00/mese ¢ quelle per la
fornitura del catburante per 'impianto di risecaldamento, che richiede 12.000 1 di gasolio tra

novembre ¢ marzo, per complessivi €45.000,00 annui.

QUESITO N. 15

Viene predispostala check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di eui
all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. ¢ sugh altri dati necessari alla procedura ¢ viene

effettuato il deposito in modalita telematica PCT.
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CONCLUSIONI

Avendo assolto il mandato affidatorm dall'Tll.meoe Sig. Giudice delle Esecuzioni rassegno la

presente relazione di consulenza tecnica, estesa su 21 pagine e relativi allegati.

Monastir, 9 Maggio 2021

IL CONSULENTE TECNICO

ALLE GATI

Allegato A: ricevuta A/R trasmmssione informativa per il debitore

v Allegato B: Ispezione ipotecaria

v Allegato C: certificato di destinazione urbanistica

v Allegato D1: wisure catastali storiche ed planimetria catastale Immobile 1
(Fabbricato)

v Allegato D2: visure catastali storiche ed estratto di mappa Imumobile 2 (Terreno)

v Allegato E: certificato di stato civile dell’esecutato

v Allegato F: verbali di accesso

v Allegato G: inquadramento territoriale

v Allegato H: concessiom edilizie ed elaborati progettuali

v Allegato T: licenze di agibilith

W

Allegato L: rilievo fotografico
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