RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

STUDIC TECIWICD Geom. Valeria DESST — Via Rivoli n. 58, 09047 SELARGIUS (CA) Tel. 3251416658
E-mall geomvaledessi@gmall com, PTVA (218904090, O F DSSVLREELA0ISSIL, {seritta al Collegio def Geometri di Ca-
gliari aln. 2434

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

Uftficio Esecuzioni Immobiliari

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 170/2022

CREDITORE PROCEDENTE

CCNTRC

FEEESEE PR R R EERES

RHEPEEERFERFPEEFREEREREE

G.E. : Dott. ssa SILVIA COCCO
C.T.U. : Geom. Valeria DESSI

Firmato Da: DESSI' WALERIA Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial¥: Bbdc09433e2 32502bbT8 121600557 cd

Pubblicazione ufficiale ad uso gsclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 )
R



RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

TRIBUMNALE ORDINARIC I CAGLIARI
FPROCEDIMENTC DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N.R.G.E.IL 170/2022

E QUESITI

La sottoscritta Geom. Valeria Dessi, iscritta al Collegio del Geometr] e Geometri Laureati della Pro-
vinda di Cagliari al n. 2436 ¢ all'Albe da Consulent Tecmid d'Ufficdio del Tribunale di Cagliar],
con studio professionale in Selargius (CA) via Rivoli n. 58, nominata dal G.E. del Tribunale di Ca-
gliari Dott.ssa Silvia Coceo in data 15/02/2022 Consulente Tecnico d'Uffido nella procedura esecu-
tva N.RGEIL 170/2022, in data 22/03/2022 accettava l'incarico e prestava il giuramento di rito,
impegnandosi ad adempiere alle seguent] vperazioni affidategli:

1) provveda — prima di tutte — a inviare all esecutate Uinformativa per 1 debitore, predisposta da gue-
st" Lffivae

20w} verifichi, privu di ogmi altra attioitd, la completezza delle docuwnentazione di o all'art. 567, 2°

cottia o.p.c. (estratto del catasto ¢ certifivati delle sovizioni e traserizioni relative all tramobile pistora-
to gffettuate nel enti anni anteriovi alla traserizione del pignoramento, oppure certificate notarile atte-
stante le nisultanze delle visure cotastali ¢ del registr sarmobillur} sepnalando snrnediatamente ol giu-
dice ed al creditors pignorante guelli mancanti o inidonei;
b} predispongd, sulla base del documenti in atti ¢ di ogni ulterore verificy che st vivell necessaria, 'e-
lence delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizienoli (ipoteche, pignoramenti, sequestrl, domande gindizia-
L, sentenze dichurative di fallimento}, indicando in suniers chira e analiticy se sussisty Ly continuitd
nelle trascriziom relatiwe all nltime zentennio

¢ dacquisised, ove non depositaty, le muppe censuarie che egli vitengy indispensabili per la corretta
wlentificazione del bene ed 1§ certificaty di destingzione urbanistic (solo per { ferrendt di cul ol ‘artivolo
30 del D.PR. 06/06/72001, n° 380, dande prova, in case di mancate rilascio di detta documentazions
da parte dell’ Amministrazione competente, della velativa vichiesta;

d} acquisisea Uatto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dolla documentazione in atti}
seerdlando eventuall goguizt mortis cousa now trosoritty

e} verifichi se il creditore procedente abbux depositate il certificate di stato civile dell’esecutato; in di-
fetto, provedu all’ inpnedinta geguisizione dello stesso, precisundo nel module di controlle della docw-
mentazione lo stute civle dell’esecutate come risultante dol certificato; in case di esistenza di vapporte
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

di comingio goguisiscg i certificate di matrimonmio vilus curto dal Comune del Tuogo in cun sin state cele-
brato, con indicazione delle annotazioni o margine. Laddore visulti che alle data dell’acquisto Uesecu-
tate fosse comiugato in regime di comunione legale ed i pignoramento now sig stato notificate of conin-
ge comproprictario, Uesperto indicherd tale circostanza al creditore procedente ed al G.E;

deserfva, previo necessario aocesso, Vinmmobile pignovate indicande dettagliatamente: comune, localits,
T, HUMEr0 cimico, scald, plane, (mterne, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestatnle} in
my, confini e dati catastall attuall, eventuali pertinenze, aecessori g millesimi di parti comuni (lavatol,
soffitte comuny, locali di sgombere, portineria, viscaldamento ecch

accertl o conformitd tra la descrizione attuale del bewe (indirizzo, mumere cizico, plano, internoe, datl
catgstali ¢ confini) e guelly contenutn nel pignoramente evidenziondo, i coso i rilesata difformitd; w)
se 1 dotl indicatl i pignoramente non kanne ma identificato Usnmobile ¢ non consentone la sua univo-
ea identificazione; b} se i dati indicat in plgnoramento sono errongl ta consentone Uindioiduazione del
beng; ¢} se i dati indicat] nel pionormmento, pur non covrispondendo a guelli attuali, hanno in preceden -
za ndiziduate Vinnnobile rappresentando, In gueste caso, la storia catas tale del compendio pignorato;

proceda — primg di tutte — all‘accatastamente di fabbricati non accatastati e anche di guelli solo identi -
fieati d ufficie dal Cotuste (codd. Frmobili fantasmal, salvo che non simno tototmente abusiol ¢ desting-
ti alla demolizions; proceda ove necessario ¢ selo previn autorzzazions del Giudice dell'esecuzions, ad
eseguire le necessarie variuzioni per agyiornamento del catasto, provoedendo, in case di semplici dif-

formutd;

indichi Vutilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale; mndichi la conformitd o meno
della costruzione alle autorzzazion: o concessioni gmmimstrative e l'esistenza o mene di dichiarazions
di agibilitd. In case di costruzione realizzate o modificata in vivlazione della normation urbaristice —
edilizia, descriva dettaglintamente la tipologin desl abusi riscontrati e dica se Villecito sia state sanato o
sut sanabile in base combinato disposte dagliwrtt. 46, comma 5° del D.PR. 6 guigne 2001, n° 380 ¢ 40,
cotmng 6° della legge 28 febbraio 1985, n® 47 ¢ successive modificanioni, temuto conte che, tra le condi-
zioni per Uapplicazione dellultime compna dell’articolo 40 L4A7/1985, & vichiesto che le vagioni di credi-
to per cui si interriene o provede sianoe di data anteriore all’ entrata in wigore della legge di condono ap-
plicabile; quantifichi altrest i costi di sanatori; altrimenti verifichi Veventuale presentazions di istanze
di condone, indicando il soggetto istante ¢ lu novmutivg i forza della guale Uistanza sig stata presenta-
ta, lo stato del procedimento, @ costi per il conseguimento del titole in sanatori e le eventuali obluziont
gk covrmposte o do corvispondere; in ognl altro case, lu verifica, @ fini dell stanza di condono che Uag -
giudicatario possa eventualmente presentare, che gli tmmobili pignorati si trovine nelle condizioni pre-
wiste dall’art. 40, comma 6 della legge 28/02/1985, n. 47 ovoero dall'art. 46, comma guinto del decreto
del Presudente delly Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380, specificando il costo per il consegquimento del
titole v sawnatoria; precist seal fini dell applicazione dell’art. 34 D.P.R. 38052001, le epentuali wiolozio-
ni di altezze, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no per singoly unitd tmmobiliare i1 2%
delle misure progettuals;

dHea se & possibile mendere § bent pignorvat in unoe o pii lotts provoeds, in guest'ultimo caze, ally love
formazione procedende, sole prevu qutorizzazione del Guudice dell‘esecuzione, atlidentificazions dei
nuowt confinil ed alla redazione del frazionmmento; alleghi, in questo case, alle relazione estimativa i hipl
debitamente approvati dall’ Ufficie Tecrtico Evariale:

se Uimmobile & mignorato solo pro guota, indichi | nominativl dei comproprietari e la misura delle guote
i edesimi spettante; dica se esse st divisidnle in natura e proceda, i gueste case, ally formazione dei
singoli lothi (procedende ove necessarw all identificazione dei muooi confini ed alla vedazione del frazio-
narrento allevando ofly refazione estimatiza 1 tipl debitamente approvati doll’ Ufficie Tecmico Evariale}
mdicando it valore di clascunoe di essi ¢ tenendo conto delle guote det singoli comproprietari e preveden-
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

do gl eventuali conguiagli i denaro; proceda, 1 case contrarw, alls stin dell'intere esprimendo com-
prutamente il gludizio di indivisibilitd epentuatmente anche ally tuce di guonto disposto dall'art. 577
epo., dallart 846 ce. e dafla L. 3 gingne 1940, n° 1078;

accertl se Uimmobile & "libero™ oppure "occupato dal debitore ¢ dat suol familiar™ (e di vegoly, sard
considerato "libere ol decrete di trasferimento™} oppure "occupate da terzi™; in tale ultame case occorre
indicare: i titole vantate dal terzo; la data di veclstrazione della locazione e 1l corvispetfivo (se covrispo-
sto anche dopoe if pignoramente e come depositato nell’interesse der creditor} esprimendo un giudizio di
congruitd/incongruitd del canone fissato (ed mdicando 11 deprezzamento subito dall trmmobile in caso di
offerts in wendita con locazione in corsel; la prima data di scadenza utile per Ueventuale disdetta (e gua-
lora tale dota siq prossima, darne tempestivg informazione ol custode ¢ al giudice dell’esecuzionel; Ue-
ventuale data di rilascio fissata e lo stato delly causa eventualments in corse per i rilascio (allegare co-

put di tuiti i documenti vinvenuti o esibitik

owe Uitnerobile sin occupato dol comiuge separato o dall'ex comige del debitore esecututo sequisisea i
provoedunento di assegnazions dells casa comiugale;

fndichi UVesistenza sul beni pignorati di eventuall wincoll artisticy, storict, alberghieri di malienabilitd o
i indimiidalits;

werifichi se | bemi pignorati siane gravati da censo, livelle o use civico e se 71 51 stata affrancaznione da
tali pesi, ovrere se i diritto sul bene del detntore pignorato sin di proprietd ovsero derivante du alctine
dei sraddetti titoli;

determini il valore dell immobile, procedende al caleole delle superficie dell'immobile, specificando
guelly commerciale, del valove per metro guadrato ¢ del valore complessive, esponendo analiticamente
gli adeguamenti ¢ le corvezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di sercato praticata per
Vassenza della qavanziz per vizi del bene venduto, e precisando toll adeguamenti in mamera distinta per
gli oneri di regolarizzazione wurbanistica, lo state d'use ¢ Ji manutenzione, lo state di pessesse, { wincoli
e gli onerl ginridici nown eliminabill nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condormiriali insolute:

dcguisisca imformazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestwne o di manutenzione, su even -
tuali spese straordinarie gid deliberate anche se {f velative debito non sig ancorg scadute, su eventuali
spese condominiall non pagate wegli wltind due anni anteriors alla date defla perizia, sul corse di even-
tuali procedimenti gludizinri relativi of bene pignorato;

predisponga la check list dei principali controlli effettuati sully documentazione &t cud ol 'uwrt. 567, se-
conde commg, o.p.c. e suglialtrl dati necessari alla procedura e la depositi in modalitd telematica PCT
preduponya anche un foglio vigssuntivo di tutt § relution dati in formate vtf o word.zip ¢ ne stampl
una copia che doord precedere le risposte @i gquesity;

I Giudice dell'Esecuzione ha inoltre disposto che il C.T.UL

a) restituisca i risultati delle indagini svolte In apposita relazione redatta fornende compiuta, sche-
matica e distinta risposta (anche negativa) ai singaoli quesit;

b) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pi-
gnorato estraendo immagini di tutt gli ambienti {terrazzi, glardini, accessard, parti comuni ed

eventuali pertinenze compresi);

¢) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

o della livenza edilizia ¢ degli eventuali ati di sanatoria, copia del contratto di locazione o del tito-
lo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle opera-
zioni svalte e le dichiarazioni rese dall secupante, nonché tutta la documentazione riternata di ne-
cessario supporto alla vendita;

d) invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regola-
mentare, concernente la sottoserizione, la trasmissione e la rieezione dei document informaticd te-
letrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti ¢ Intervenuti, al debitore nel suo
domicilio, anche se non costituite, ed al custode eventualmente nominato, almeno 20 giorni prima
dell'udienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'art. 569 c.p.c. assegnando
alle parti un termine non superiore a quindid glerrni prima della predetta udienza per far perverni-
re, presso di lul note di osservazione al proprio elaborato;

e) invii telematicamente, 30 giomi prima dell'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissicne del-

l'ordinanza di wendita, 1 proprie elaborato peritale completo di tutt gli allegati nonché una copia
della perizia di stima epurata dai dati sensibili del debitore, unitamente agli allegati, estraibile tra-

mite 'apposita funzicne presente sulla piattaforma gratuita “procedure.it”;

f) segnali tempestivamente al custode (o se non nominato in sostituzione del debitore, al giudice
dell'esecuzione) ogni ostacolo all'accesso;

o) formuli tempestiva istanza di proroga del termine per il deposito della relazione in caso di im-
possibilita di rispettare il termine concesso.

SYOLGIMENTO OI'ERAZIONI 'ERITALI
In ottemperanza ai quesiti ricevuti dal Giudice ho provveduto a dare inizio alle operazioni peritali
provvedendo ad estrarre copia degli atdl della procedura dal Pertale del Tribunale ¢ all'esame dei
documenti.
In data 24/03/2023 he provveduto ad inviare agli esecutati tramite raccomandata A/R l'infermati-
va per il debitore predisposta dal Tribunale. Le raccomandate A/R sono state ritirate regolarmente
dagh esecutati in data 30/03/2023.
T 10/10/2023 & stato eseguito il sopralluogo nell'immobile oggetto di pignoramente dove la sotto-
scritta ha provveduto all'esame dello stato del luoghi e ad effettuare il rilievo metrico e fotografico
relativo agli interrd ed agli esterni del fabbricato.
In precedenza e in proseguo al sopralluogo dell'immobile, he provveduto ad espletare le ulteriori
opéerazioni peritali, presentando formali richieste presso gli Ufficd competenti dove ho reperito no-
Hzie e ho avuto accesso agli atti e alla documentazione Inerente I'immobile oggetto di esecuzione

¢ che sono state esposte sinteticamente nel paragrafo sottostante.

CRONOLOGIA DELLE PRINCITALI OFER AZIONI FERITALIL
21/03/2023: Acquisizicne copia telematica degli att della procedura attraverso il portale del Tribu-
nale

24/03/2023: Invio informativa per 1 debitori predisposta dall Uffico, tramite raccomandata A/R
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

23/03/2023: Richiesta telematica dello stralcdio di mappa, della visura storica catastale e della plani-
metria dell'immobile attraverso il sito dell' Agenzia delle Entrate

24/03/2023: Richiesta tramite PEC all Ufficio Anagrafe del Comune di Cagliari dell'estratto per rias-
sunto dell'atto di matrimonio e residenza degli esecutat

24/03/2023: Richiesta tramite mail all' Archivio Notarile di Cagliari di copia dell'atto di compraven-
dita rep. 10543 del 19/12/1986

24/03/2023: Richiesta tramite PEC all Agenzia delle Entrate per la verifica dell'esistenza di even-
tuali contratt di locazione dell'immobile pignorato

28/03/2023: Richiesta tramite PEC all'Uffido Anagrafe del Comune di Esterzili dell'estratto per
riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutat

10/05/2023: Richiesta tramite PEC accesso agli att all'Ufficio Tecnico del Comune di Cagliari per il
rilascio di copia delle pratiche edilizie relative all'immobile oggetto della procedura (progetti, con-
cessioni edilizie, eventuali concessioni 1 sanatoria e agibilita)

18/10/2023: Sopralluogo dell'immaobile

24/11/2023: Tspezione Ipotecaria telematica sul soggett esecutat] {richiesta note di trascrizione ¢

1strizione)
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

Foglio rassuntivo dati check list

TRIBUNALE DM CAGLIARI

Creditore Procedente :_

Debitor: =

Titolo : Mutuo ipotecario

Afto di precetto (art. 480 c.p.c.) - Importo: €211.861,80

Pignoramento : Trascrizione R.G. 20070 R.P. 14879 del 21/06/2022
Drata di notifica (497 c.p.c.) : 16/15/2022
Drata consegna cred. Proc. (A7 c.p.c.) : 24/05/2022

Iscrizione a ruolo : Data deposito nota iscr. 27/05/2022
Drocumentazione depositata : Titolo esecutivo
precetto
atto di pignoramento
nota di tragcrizione

attestazione di conformita della documentazione da parte del legale

Istanza di vendita

Drata deposito istanza di vendita (497; 567 c.p.c.) : 29/05/2022

Dreposito doc. ex art. 567 c.p.c.
Data dep. Documentazione: 26/07,/2022
Immobili pignorati: 1

Depositato certificato notarile: S

Individuazione beni pignorati:
1) Appartamento per dvile abitazione al piano secondo, con annesso lastrico solare di pro-
prieta esclusiva, sito in Cagliari-Firri via Emamuele Filiberto n. 16 distinto al NCEU al Fo-
glio 6 sez. B mapp. 3667 sub. 5

Notifica ex art. 498 C.P.C. 1 ceivceeee e - sino
.............................................. - sino
NoHfica exart. 599 e.p.c.: -8

- 9]
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

RISPOSTE AT QUESITI
QUESITO 1

Provveda — prima di tutto — a invigre all‘esecutato Uinformativa per 1l debitove, predisposta da guest 'LIfi-
cLey
In data 24/03/2022 la sottoscritta ha inviato tramite lettera raccomandata A/R I'informativa per 1

debitori predisposta dall'ufficio, regolarmente ritirate il 30/03,/2022.
QUESITO 2

g} verifichd, primu di ogni altre attioitd, la completerza della documentazione di cut all’art, 567, 2° com-
ta c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle isoriziont e trascrizioni velatize all tmmobile pignorato effet-
tuate wer wentl annl guterion afla trascrimone del plgnoramento, opprre certificato notarle attestante fe -
sultanze delle wisure catastali e del regqistri immobilior(} segnalando immediatemente af gludice ed ol credi-
tore pignorante guelli mancanti o midover:

b} predisponga, sulla base dei documenti in atti e di ogni ulteriove vevifica che 51 riveli necessaria, Uelenco
delle iscrizioni e trascriziom pregiudizievoli (Tpoteche, mgnoramenti, sequestrl, domande giudizinli, senten-
ze dichigratroe di fullimento), indivando v maiers chigrg ¢ gnalitiog se sussista Ly continuitd nelle frascri-
zioni relative ol wltime ventennio:

¢) seguisised, ove non depositati, le mappe censuarie che eoli vitenga indispensabili per lu correttn identifi-
cazione del bene ed 1 cortificati di destinazione wrbanistica (solo per 1 terveni} di cui all'articolo 30 del
D.PR, 06/06/2001, n* 380, dawnde prova, in case di mancate rilascio di detta docurmentanione da parte del-
U Ampunistrazione competente, della velativa richiesta;

d} acquisisea Uatto di provenienza ultra ventennale (ove non risultante dalla documentazions i ath) se-
gralando eventuali aoguisti mortis causa now trascritty

g} verifichi se il creditore procedente abbu depositato il certificate di state cimle dell esecutate; in difetto,
proceds all trrnedints acguisizione delle stesse, precisande nel modidoe di controlle della docume ntazione lo
stato cimle dell’esecntate come risultante dal certificato; in caso di esistenza i vapporto di coningio aoguisi-
scu il certificate di matrimone vilascite dol Comune del Tuogo i cwid sie stato celebrato, con indicezione
delle annotazioni a margine, Laddore risultl che alla data dell 'acquisto Uesecitato fosse conitigato in regime
di comunione legale ed il pignorvamento son sia stato notificate ol conitige comproprietario, Uesperto indi-
cherd tale circostanza ol creditove procedente ed al G.E.;

a) La documentazione di cul all‘art. 567, 2° comma c.p.c. presente nel fascicolo della procedura &
risultata completa {vertificato notarile redatto dal Dott. Niceold Tiecco, Notalo in Perugla, deposi-
tato dal creditore pignorante attestante le risultanze delle verifiche catastali e del registri immobi-
liari) € non s segnalano atti mancanti. 51 riportano di seguito le risultanze delle visure catastali e
il quadro sinottico della provenienza dal ventennio.

Le risultanze catastali dell'immobile sono le sezuenti:

Appartamento per civile abitazione sito in Comune di Cagliari frazione di Pirri, via Emanuele Fi-
liberto n. 16, F.2°, distinto al N.C.E.U. al Foglio A sezione B mappale 2667 sub. 5, categoria A2 ,

classe 2, vani 6,5, rendita £ 587,47 intestato per la piena proprieta e per la quota di 142 dascuno a

nato a U i CF. -
e sU) il CE

Le provenienze ultra ventennali dell'immobile sono le seguenti:
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Cagliari 13/01/1987 - Fegistro particolare n. 854

TRASCRIZIONE
Fegistro generale n. 1004
TITOLO Atto di compravendita del 19/1271986, repertorio n. 10543
NOTAID Do#t. Antonio Scano Notaio in Cagliari
nato a ~—---—--—- (NU] il ~-—emmeeev
SOGGETTI AFAVORE nataa (NU) 3] ~mmmee e
proprieti ¥2 ciascuno in comunione ded berd
———————— e — nato a il
SOGGETTI CONTRO :
proprieta 1/1 bene petsonale
I OBILI Appattamento ad uso cvile abitazione sita it Cagliari-Firti via BEmanuele Filiberto

. 16, piano 2% distinta al N.C.E.11. al Foglio & mappali 327-991

b) L' immobile risulta attnalmente gravato dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

NOTA DI ISCRIZIONE

Cagliari Z5/05/2009 - Registro particolare 2708, Registro generale 15878

FUBBLICC UFFICIALE |Dott. Sechd Gianmassimo Notaio in Cagliari

TITOLO IPOTECA VOLONTARIA a garanzia di mutuo fondiario concesso con SCRIT-
TURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE ATUTENTICATA del 19/05/2009 a ro-
gito del Notaio Gianmassimo Sechi in Cagliari rep. 71513/24.665

SOGGETTIAFAVORE | BaNCA 24-F 5. PA. con sede a Bergaimo, CF. (2805490162

SOGGETTI CONTRO | Unith negeziale n. 1 - nato a —---—-— N1} il ~-oeeee \
C.FE , propriets ¥ in regime di comunione legale con -

nata a (NU) il P i o

mmmmm , proprieta ¥z in regime di comunione legale con

IMMOBILI Unith negoziale n. 1 - Abitazione di Hipo civile sita in comune di Cagliari, via

Emanuele Filiberto n. 16, F2°% distinto al N.C.E.U. al Foglio 6 sezione B
mappale 2667 sub. 5, categoria A2 vani 6,5

NOTA DI TRASCRIZIO-| Cagliari 21/06/2022- Registro particolare 14879, Registro generale 20070

NE

FIIBBLICO TTFFICIALE Tifiriale Giudiziatio i CAGLIARI

TITOLO ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IM-
MOBILI del 16/05/2022, repertorio n. 2396

SOGGETTI AFAVORE ISEC 5PV SFEL con sede in Conegliano (TV), CF. 05045600268
pet il diritto di proprietd per la quota di 1/1

SOGGETTI CONTRO Unith negoziale n. 1

nato a —-—-—-— (NU) il . TH
mmmmmmn, proprieti V2 in regime di comunione legale con
nata 8 -~——-——~ (NUJ il . C.F.

mmmmmmee, proprietd ¥zin tegime di comurdone legale con

InNOEBILI Tnith regoziale n. 1

Abitazione di tipo dvile sita in comune di Cagliar, via Emanuele Filiberto
n. 16, P.2°, distinto al N.C.E.U. al Foglio & sezione B mappale 2667 sub.
5, categoria A/2 vani 6,5
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

¢) E' stata acquisita la mappa censuaria per la corretta individuazione del bene, la planimetria ca-
tastale e la visura

d) E' state acquisito l'atto di provenienza ultra ventennale dell'immobile

€] E' stato acquisito il certificato di matrimonio dél coniugl esecutat sg.ri e
; 1l pignoramento & stato notificato ad entrambi.

QUESITO 3

Deacriva, previo necessario aocesse, UVimmobile pignorate indicando dettaglistmmente: comune, localitd, wia,
numere civico, scalg, plane, inferno, caratieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile} in mg, confi-
ni g duti catgstall attuali, eventuali pertinenze, qocessori e millesoni di parti comuni (lawator, soffitte comu-
ni, locall dil spombero, portineriq, riscaldamento ecclk

La sottoscritta ha effettuato 1'accesso nell'immobile oggetto di pignoraments in data 10/10/2023,
durante i sopralluogo € stato eseguito il rilievo metrico e fotografico dell'appartamento ¢ delle
pertinenze dello stesso.

Ubicazione e daf catastali attuali

L'immobile oggetto del pignoramente & un appartamento ad uso dvile abitazione sito nel Comu-
ne di Cagliari-Pirri via Emanuele Filiberto n. 16, piano secondo e terzo ed & censito al NCEU al Fo-
glio 6 sez. B mapypale 2667 sub. 5, zona censuaria 3, categoria A/2, classe 2, consistenza 6,5 vani,
rendita € 587,47,

Idati catastali corrispondono con quelli indicati nel pignoramento.

Confini

L'appartamento ¢ ubicato al piano secondo di un maggior fabbricato, con annesso lastrico solare
al piano terzo di proprieta esclusiva; confina col vanoe scala condominiale, con la via Emanuele Fi-
liberto sul lato nord-est, con cortile dello stesso fabbricato nel lato sud-ovest ¢ con gli appartamen-
4 distint coni sub. 2 € 4 ubicati al piano primo sottostante.

T terreno su cul sorge la palazzina, confina a nord-est con la via Emanuele Filiberto, a sud-est con i
mappali 4257 e 5343, a sud-ovest con il mappale 4191¢ a nord-ovest con il mappale 4482, del NCT
di Cagliari foglio 6 sez. D

Drescrizione dell'immobile

L'unita immokiliare & un appartamento per cvile abitazione ubicato al secondo piano di un mag-
gior fabbricato composto In totale da 2 appartament], due ubicati al piano primo ¢ uno al piano se-
condo con accesso dal vano scala condominiale, ¢ da due locali al piane terra con accesso autono-
mo dalla via Emanuele Filiberto destinati uno a locale artigianale ¢ 'altro a parcheggio.
L'appartamento oggetto di pignoramento ha accesso dal vano scala con ingresso dal dwvico 16 del-
la via Emanuele Filiberto, ¢ ubicato al piano secondo del quale occupa l'intero piano. L'unita &

composta da ingresso-disimpegno, soggiorno, cucna, ripostiglio-dispensa, bagno, disimpegno, tre
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

camere da letto ¢ da un balcone con affaceo sul cortile posteriore del fabbricato.
All'appartamento € annesso il lastrico solare di copertura di proprieta esclusiva dell'appartamen-
to.

Superfid calpestabili

Le Superfic nette calpestabili interne dell'appartamento sono le seguent:

Piano Secondo s.a.a.

Ingresso-disimp. mq 8,05
SOZEIOTTIO mq 31,66
cucna mgq 19,93
ripost.-dispensa mq 442
bagno mgq {12
disimpegno mq 347
camera da letta 1 mq 24,32
camera da letta 2 mq 1590

camera da letto 3 mg 10,88
Totale mq 124,75
Le Superficd nette calpestabili non residenziali sono le seguenti:

Piano Secondo st

balcone posteriore mq 12,50

Plano Terzo sn.r

Terrazza mq 148,04

Caratteristiche interne ed esterne

1 fabbricato & realizzato con struthura intelaiata in cemento armato e tamponature in blocchi di la-
terizio, i solai sono del Hipo misto prefabbricati in latero-cemento, i divisori sono in laterizi. La co-
pertura € a terrazza praticabile. Le facdate sono intonacate ¢ tinteggiate, 1a facciata sulla via Ema-
nuele Filiberto risulta parzialmente rivestita con placcaggio in piastrelle tipo mattondini facda a
vista, la facdata posteriore risulta anch'essa parzialmente rivestita con piastrelle del fipo in cerami-
ca.

1 parapetto del balcone & In muratura, quelle della terrazza al pianc terzo & parte in ferro € parte
in muratura. Gli infissi esterni sono in legne con vetro singolo € dotati di avwelgibili in pve il por-
tone d'ingresso al vano scala € in alluminio color nero, oro € vetrd; la pavimentazione dell'andro-
ne scala € in piastrelle di ceramica cosi come 1 planerottoli, mentre 1 gradini sono rivestit In mar-

mo; la seala & dotata di corrimano in ferro.
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

L'appartamento oggetto di pignoramento ha una superficie utile interna di mq 124,75 ¢ un'altezza
di m. 2,00, ha una distribuzicne interna degli ambient che non ha subito modifiche rispetto all'e-
poca della costruzione risalente alla fine degli anni '70, cosi come le rifiniture, ad eccezione del ba-
gno che & stato ristrutturato per intero drea 6 anni fa'. Le pareti interne ed 1 soffitti sono intonacat
al cvile e integglati; i paviment interni € del balcone sono realizzati con piastrelle in ceramica ; le
pareti della cudna, del bagne e della dispensa-ripostiglio sono placcate con piastrelle in ceramica;
il bagno & dotato di lavandino, tazza we, bidet, vasca e docda; le soglie ¢ 1 davanzali sono in mar-
mo chiarg; le porte Interne sono di legno tamburato color noce con pammello deco; il portoncno
d'ingresso & del fipo tamburato a un'anta.

L'immobile & dotato di impianto idrice, fognario, elettrico ¢ condizionamento.

La cudina ¢ la camera 2, sono dotate di pompa di calore aria/aria a split funzionanti, mentre quella
della camera 1 pur essendo presente non risulta funzionante.

1l fabbisogno d'acqua calda sanitaria ¢ soddisfatto dauno scaldabagno elettrico ubleato nel locale
ripostiglio-dispensa; nel balcone & presente inoltre una caldaia a gas non funzionante.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccla ed & dotato di salvavita.

In relazione agli impiant suddetti non risulta alcuna dichiarazione di conformita o rispondenza.
Stato di manufenzione interno ed esterno

Lo stato esterno di conservazione ¢ manutenzione della palazzina, considerando che la costruzio-
ne risale alla fine degli anni '70 € abbastanza buono cosi come quello dell'appartamento.
Accessori e millesimi di parti comuni

Per il fabbrivato in vggetto non risultano redatte tabelle millesimali.

QUESITO 4

Aceevil ln conformitd tra ln descrimione attuale del bene (indirizzo, numere cimco, piano, interno, doti cata-
stali e confini} e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a} se i dat
indicati i pignoramento non hanne ma identificote Uincobile e non consentone la sua univoca identifica-
ziong; b} se 1 datl indicati in pignoramento sone evronel wma consentone Uindividuazione del beng; o se i dati
indicati nel pignoramento, pur non corvspondendo a guelli attuali, hanne in precedenza individuato Uim-
mobile rappresentando, in guesto caso, la storla catastale del compendio pignorato.

Con l'atto di pignoramento, il creditore ha dichiarato di valer sottoporre ad esecuzione forzata
per l'espropriazione 'immobile cosi descritto:

“unitd immobluge 0 Comune di Caglior], frazione di Pirel, fucente parte del muaggior fabbricato ubleato
nella via Emanuele Filiberto civ 16 ed esattamente: appartamente per civle abitazione, non di lusse, o pla-
no seconde, unice ol plane, con annesse lastrico selure di proprietd esclusioa, costituente copertury del detto

appartamente; guest’ultime composte di andito, guattro vani, cucimg, bagno, bagno di sermizio ¢ baloowe,
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

salvo se altri. Detta unitd risulta censita of Catasto Fabbricati Semone B, fogltio 6, suppale 3667 sub. 5, oa-
teg. A/2, classe 2, vani 6,5, R.C. €587 47, plano 2°7,
La descrizione attuale del bene pignorato &€ conforme a quella contenuta nell'atto di pignoramen-

to immobiliare ad eccezione del bagnoe di servizio che in realta ¢ adibito a ripostiglio-dispensa.

QUESITO 5

Proceda — privag di tutte — oll socatastamente di fubbricati noy acoatastat ¢ anche di guelli solo identificn-
i d'ufficio dat Catasto (co.dd. Immobili fantasmal, salvo che non siane totalmente abusizi ¢ destinati alla
demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice dell’'esecuzions, ad eseguive
le necessarie wariazioni per Uagyiornamento del catasto, provoedendo, i caso i semplict difformits;

L' immobile oggetto di pignoramento risulta regolarmente accatastato. 51 precisa perd che la pla-
rimetria catastale non risulta aggiornata con le modifiche apportate all'immobile senza titolo abi-
litativo (chiusura di parte del balcone per la creazione di un piceolo ripostigho e parziale chinsura
con vetrata al piano secondo e realizzazione di manufatt precari nella terrazza al piano terzo) che
comungue non sono regolarizzabili, inoltre nella planimetria attuale il locale adiacente alla cucina
adibito a ripostiglio-dispensa viene indicato come servizio, la porta del soggiomo comunicante
col disimpegnoe non & presente mentre esiste un'apertura di comunicazione tra i due vani di m

2,10.

QUESITO 6

Indichi Vutilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunaler indichi la conformitd o mene della
costruzions alle autovizzazioni o concessioni smministrative ¢ esistenza o mene di dichisrazione di agibili-
td. In case di costruzione realizzata o modificata in wiolazione delln normativa urbanistice — edilizia, descri-
ot dettaslistamente ln tipolovi degli abusi viscontrati ¢ dice se 'illecite sig state sanate o sig sanabile in
base combinato disposte dugli artt. 46, commuz 5° del D.PR. 6 gingno 2007, »°® 380 ¢ 40, comma 6° della
lewpe 28 febbraio 1985, n° 47 ¢ successive todificaziont, tenuto conto che, tra le condizioni per Vapplicazio-
ne dell ultimo comma dell" grticolo 40 L 4711985, & richwesto che le ragioni di credito per cut si interiene o
procede signe ot data anteriore all'entraty in mgove della legge di condono applicatale; guantifichi altresi
costl di samatoria; altrimenti verifichi Ueventuale presentazione di istanze &i condono, indicande il soggetto
istante ¢ Ly normativa in forza della guale Ustanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per
d conzegunnento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gl corrisposte o da corvispondere; in ogni
altre case, la verifica, ai fini dell’istanza di condone che Uaggindicatario possa eventualments presentare,
che gl immobili pignorat: si trovine nelle condizioni previste dall 'art. 40, convma 6 della legye 28/02/1985,
n. 47 overe dall’art. 46, commu guinte del decrete del Presudente della Repubblica del 6 giugne 2007, n,
380, specificande il costo per il conseguimento del titolo in sanatorin; precist sea fim dell npplicazione del -
Vart. 34 D PR, 380/2001, le eventuali miolazioni di altezze, distacchi, cubatura o superficie coperta ecceda-
no o no per singola wnitd pnmobiligre 11 2% delle smisure progettuady;

L'immobile oggetto di plgnoramento, ricade nel vigente Plano Urbanistico Comunale del Comu-
ne di Cagliari all'interna della zena urbanistica “B, soHozosa “B8”. Tale zona & regolata dalle

prescrizioni contenute negli art, 11-12-16 e 17 delle Norme di attuazione del PUC,
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

Dall'accesso agli atti present all TUfficdo Teenico del Comune di Cagliari & risultato che 1'unita im-
mobiliare oggetto di pignoramento fa parte di un maggior fabbricato edificato In forza de se-
guenti titcli abilitativi, rilasciati a neme dei sigri ||| G

Licenza Edilizia n. 474/816, prot. 19208 del 24/12/1969;

Autorizzazione n. 677/281 del 22/12/1975, prot. 15588 del 12/12/1975;

Autorizzazione modifiche interne n. 1313/281 del 01/10/1986, prot. 10514 del 18/07/1986
Abitabilita parziale del fabbricato (piano primo e secondo) n. 37 del 04/11/1986.

L'unita immoebiliare non & conforme ai ftoli abilitativi rilasdati, in quanto dal rilievo eseguito dal-
la sottoscritta ¢ dal confronto con la situazione approvata, sono stati riscontrati 1 seguenti abusi:

1 -il fabbricato ¢ stato realizzato {in corso d'opera) con una sagoma in parziale difformita dal pro-
getto approvato ¢ 'unita oggetto di esecuzione presenta un incremento della superfide coperta di
mq 6,02 ¢ di 19,14 me di volume;

2 - il balcone & stato parzialmente chiuso per creare un piceolo ripostighio € una weranda chiusa a
vetrl comunicante con la cucna;

2 - piccole modifiche alle tramezzature interne;

4 - la terrazza al plano terzo risulta quasi del tutto coperta con struttura in legno, tubi innocenti ¢
copertura in lastre di onduline; in parte della suddetta copertura sono stati realizzati un vano cu-
cina, un disimpegno € due ripostigli chiusi con pannelli di legno; & presente inoltre in adiacenza
al vano cucina, una tettola realizzata con struttura inlegno.

Per tutte le opere suddette non risultano presentate al Comune di Cagliari richieste di Condono
Edilizio.

Le ragioni di credito per cul s procede non sono di data anteriore all'entrata in vigore dell'ulimo
condono edilizio (L. 226/2003) e pertanto le opere abusive relative allampliamento di superfide e
volume non sono condonabili con tale procedura, tanto meno & possibile applicare l'art. 24 bis del
D.P.R. 280/2001 relativo alla tolleranza del 2% in quanto il volume in abuso é pari al 3,95%.

Alla luce dell'attuale normativa urbanistico-edilizia, per quanto riguarda ghi abusi di cui ai punt
1, 2 ¢ 4, la regolarizzazione dell'immobile non ¢ ammissibile in quanto non essendod la doppia
conformita non & possibile ottenere il permesso a sanatoria previsto dall'art. 26 del DPR
380/2001.

Le opere realizzate in abuso nella terrazza al terzo piano (punto 4) devono essere necessariamente
rimosse in quanto non sanabili, cosl come quelle realizzate nel balcene al piane secondo (punto 2)
che consisteranno nella rimozione della porta del ripestiglio e della vetrata chiusa adiacente alla
Cucina.

In relazione agli abusi di cui al punto 1, 'unica strada percoribile per rendere l'appartamento

vendibile, trattandosi gli abusi di opere eseguite in parziale difformita non demolibili senza pre-
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RELAZICINE DELCTU. EI 170/2022

giudizio della parte eseguita in conformita, € la richiesta di fiscalizzazione dell'abuso edilizio me-
diante l'applicazione ai sensi dell'art. 34 comma 2 del D.ER. 280/2001 e dell'art. 7 comma 2 della
L.R. 23/85 di una sanzione pecuniaria pari al doppio del costo di produzione, calcolate in base alla
Legge n. 392 del 27/07/1978. La fiscalizzazione non rimuocve perd 1 carattere abusive dell'opera,
permette esclusivamente la non demolizicne e 1a conservazione della situazione esistente ma I'im-
mobile resta comunque irregolare dal punto di vista urbanistico-edilizio.

Per il caso In oggetto, previa presentazione di una richiesta con allegata tutta la dorumentazione
tecmica del caso, l'amministrazicne comunale provvedera a determinare la sanzione prevista dal-
Tart. 24 comma 2 del DPR 280/01. Tale sanzicne, che sara stabilita nel doppio del costo di produ-
zione, dai calcoli effettuati dalla sottoscritta sara di drea € 12.000,00; i costi del professionista tec-
nico per la redazione della pratica edilizia per la richiesta di fiscalizzazione dell'abuso sono di
cirea € 3.5000,00.

Per quanto riguarda gli abusi di cui al punto 2, consistent in piccole modifiche alle tramezzature

Interne, possono essere regolarizzate contestualmente alla pratica di fiscalizzazione.

QUESITO 7

dica se & possibile vendere i beni pignorati in unoe o pitt lottl; proveeda, in guest'ultimo caso, alla love forma-
zione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzione, all Tdentificanione dei nuowt confini
ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in guesto caso, alla relazione estimativa 1 tipl debitomente ap-
provati dall'Ufficie Tecnice Erariale;

1 bene pignorato & vendibile in un unico lotto.

QUESITO &

se Uinmobile & pignorite solo pro guoty, indichi | nomunatizi det comproprietart ¢ la sisurg defle quote ol
medesimi spettante; dicg se esso sin divisibile (n natura e proceds, in guesto case, alla formazione dei singoli
lotti (procedende ove necessario all identificazione de nuowt confini ed alla redazione del frazionamento al-
levandoe ally reluzione estimutiog © tipi debitamente approvat] dall’ Uificio Tecnice Evarinle} indicande i wa-
love di clascune di essi e tenende conte delle guote del singoli compropyictar! ¢ prevedendoe ol eventuali
comguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stivg dell’ intero esprimendoe compinutamente [ siudizio
di indiwisibilitd epentualmente anche ala uce di quante disposto dall'art. 577 cp.c, dall’'art 846 cc. ¢
defla L. 3 giugnoe 1940, n°1078;

L'immobile & pignorato per l'intera quota.

QUESITO9

dccertl se Uinpmobile @ "libero™ oppure "occupato dal debitore e dut suod frilior ™ (¢ di vegole, sard consi-
derate "libero ol decreto di trasferimento”™} oppure "occupate da terzi™; in tale ultimo case occorre indicare
i1 titolo vantato dal terzo; la dote di registrazions delly locazione ¢ il corrizpettive (se corrisposto anche dopo
i pignoramente ¢ come depositate nell'interesse del creditori} esprimendo un giudizio di congruitdl/ineon-
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pruitd del canone fissato (ed indicande i deprezzamento subito dall’ inwnobnle i cuso di offerts in vendits
cont locaziong in corso) la prima data di scadenzo utile per Veventuole disdetta (e gualora tale data sia pros-
sitna, darne tempestiva informazione al custode e al givdice dell esecuzionel; Verentuale data Ji viluscio fis-
sata e lo state della causa eventualmente in corso per i rilascie (allegare copin di tutti | documenti vinvenut]

o embitik:

Limmobile attualmente & occupato dai due coniugl esecutati. Dalla verifica effettuata presso 1'A-

genzia delle Entrate di Cagliari, non risultano registrat contratt di locazione relativi all'immobile.

QUESITO 1

ove Uimmobile sia ocoupato dal coniuge separate o dall’'ex coniuge del debitore esecutate acquisisca i
provoedimento di assegnazione della casa coniugals;

T caso non sussiste

QUESITO 11

fndichi Uesistenza sui beni pignovati di epentuali vincoli artistict, storier, alberghieri di inalienabilita o i
indimisibilits;

I bene pignorato é libero da vincoli artisticd, storid, diinalienabilita o di indivisibilita.

QUESITO 12

wverifichi se { beni pignovati siane gravati da censo, ivello o uso viwico ¢ se i s state affrancazione da tali
pesi, ovrero se il diritte sul bene del debitove pignorato su di proprietd evvero derivante da aloune det sud-
detti titols

I bene pignorato non & gravato da censo, livello o uso dvico né vi & stata affrancazione da tali

pesi. I debitor] vantano il diritto di proprieta sul bene pignorato.

QUESITO 13

determini i valove dell inunobile, procedendo ol calcolo della superficie dell'inunobile, specificando guella
cotntnerciale, del valove per metro guadrato ¢ del palore complessive, esponende analiticamente gli adegun-
mentie le corveziont della stima, i compresa la viduzions del valore di mercate praticata per Uassenza del -
la garanzig per wizi del bene penduto, e precisando tali adeguamenti in muniera distinta per gli oneri di re-
golarizzazione wrbanistica, lo stato d'use e di manutenzione, lo stato di possesse, [ vincoli e gli oner? giuri-
dici nown eliminabili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominmuli inso-
late;

Per procedere alla determinazione del valore dell'unita immobiliare oggetto di pignoramento,
ovwvero del valore pia probabile che I'immobile in regime di ordinarieta assumerebbe in libero
mercato, la sottoseritta ha ritenuto adeguato allo scopo della stima ai find della determinazione del

pii probabile valore di mercato utilizzare l]a metodologia di stima sintetica comparativa, basan-
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dosi sull'esame della situazione di mercato degli immobili avert nella medesima zona o in aree
similari, caratteristiche simili a quello oggetto di stima e comparandoli tra lore. I parametro tec-
nico di confronto utilizzato & il prezzo unitario per mq di superfide commerdale (€/mq), tenendo
conto delle specifiche caratteristiche delle unita immobiliari (ubicazione, destinazione, tpologia
costruttiva, eth e stato di conservazione € manutenzione).

Per l'individuazione dei prezzi di mercato dei beni simili a quelli di stima, sono state svolte delle
Indagini presso le Agenzie Immobiliari che operano nella zona del Comune di Cagliari, supporta-
te da una verifica dei valori pubblicati nella Banca Dati dell'Csservatorio Immobiliare dell' Agen-
zia delle Entrate (O.MLL - 1° semestre 2023), € dall'analisi &€ emerso quanto segue:

- per immobili di #po economico ¢ di normale stato conservativo, con destinazione residenziale
ubicatl in zona Periferica/PIRRI CENTRO - MONREALE — SANTA MARIA CHIARA, 1 valor di
mercato pubblicati dall'C.M.IL nel 1° semestre 2023 osdllano tra min. €/mq 1200,00 ¢ max €/mq
1700,00 (prezzo medio €/mq 1500,00);

- dalle indagini effettuate attraverso le Agenzie Immobiliari, per immobili con caratteristiche simi-
1i a quello oggetto di valutazione {sono statl pres in esame una decina di immoebili) & stato appu-
rato che 1 prezzi di mercato, sono compresi tra €/mq 1350,00 ¢ €/mq 1800,00 ((prezzo medio €/mq
1575,00).

COMPUTO DFELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
La Superfide commerdale dell'immobile oggetto di pignoramento é stata calcolata facendo riferi-
mento al D.P.R. n.128/98 allegato C che assume il metro quadrato di superficie catastale quale uni-
ta di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.
La superfide commerdale pertanto, sara pari alla somma:
della superficie dei vani principali e degli accessor dirett, comprensiva della quota delle superfi-
d occupate dal mur interni e perimetrali nella misura del 100%;
della superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di servizio accessorie : nella misura del
25%;
della superfide omogeneizzata delle pertinenze esclusive di ormamento : balconi e verande nella
misura del 30%.
Le superfid sono state desunte dagli elaborati grafici allegati alla presente relazione, redatt dalla
sottoscritta In seguito alle mimirazioni effettuate durante l'accesso agli iImmobili.

Iwvalori ottenuti sone riportati nella tabella seguente:
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Coeffidente Superficde
UM, Superficie Lorda di omoge- Commerdale
neizzazione
APPARTAMENTO PIATNC 2°
LOCALT PRINCIPALTI E ACCES-| Mg 143,76 1,00 143,76
SORITIRETTI
BAL{CONE FIATNO 2° Iig 14,409 a3 423
TERRAZZA PIATNO 3"
sup. totale mq 15528
[18% fnoamg2be S%perla g 25 015 3,75
quota eccedente} Mg 130,28 0,05 6,51
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MO} 158,25
STIMA DEI BENI

Considerate le indagini effettuate per la ricerca dei prezzi di mercato di abitazioni simili a quello
oggetto di pignoramento e i1 prezzi pubblicati dall'Osservatorio Immobiliare dell' Agenzia delle
Entrate nel 1° semestre del 2023, I'ubicazione, la tipclegia, 1'eta € le condizioni generali degli im-
mobili vggetto di valutazione, senza tenere conto dello stato d'uso e di manutenzione e della ridu-
zione del valore di mercato per l'assenza della garanzia per vizi del bene per il quale sara effettua-
ta pit avanti una correzicne del valore di stima, si ritiene congruc assumere per stabilire il valore
commerciale il valore unitario di € 1550,00 al metro quadrato da applicare alla superficde comples-

siva commerciale;

STIMA IMMOBILE - DESTINAZIONE RESIDFENZIALE
VALORE DI MERCATO STIMATO
= (superficie commerdiale) x valore unitario £/mq
mq 158,25x € 1550,00 =€ 245.287,50
fenro duscentogquarantacinguemiloduecentottantasette/50)

Adepnament e correzione della stima
Al valore di mercato stimato, sara applicata una riduzione del prezzo per 'assenza della garanzia
per vizi del bene quali oneri di regolarizzazione urbanistica, sanzioni, stato d'uso e di manuten-
zicne, rimozicne delle opere non sanabili,
Leriduzioni applicate al valore di mercato stimato sono le seguenti
a - Oneri relativi alla sanzione per la fiscalizzazicne dell'abuso edilizio non demalibile = €
13.000,00
b - Cnerario del tecmico abilitato per la presentazione della pratica edilizia di cui al punto a, com-
preso cner dilegge =€ 3.500,00

¢ — Costo lavor di rimezione opere non sanabili (esposte nel Quesito 6 al punt 2 e 4), comprensi-
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vo di pratica edilizia, sanzione ¢ direzione lavori = € 7.000,00
d - Stato d'uso e di manutenzione=-23 % di € 245.287,50 = € 7.358,62
€] — Cnorario del tecnico abilitato per 1a presentazione della variazione planimetrica catastale (pra-
fica Docfa) = € 600,00 comprensive di diritti catastali € onerd di legge
TOTALE RIDUZIONTI = {a+b+otd+e) = € 31.458,62
5i ha pertanto:
VALORE IMMOBILE = (VALORE TH MERCATO STIMATO - RIDUZIONI)
=& 245.287,50 - £ 31.458,62 = £ 213.H28 B8
arrotondato a

€ 214.000,00 {etero duecenfoquatiordicinulae/00)

QUESITO 14

acguisisea informazioni sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzions, su eventuall
spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito wow s ancora scaduto, su epentuali spese con-
domniniali non pagate negli ultimi due anni anterviori alla data della perizia, sul covse di eventuali procedi-
menti gindiziari velatiol of bene pignorato;

I fabbricato non & dotato di Tabelle millesimali, le spese vengono gestite a turno dal proprietari

dei tre appartamenti.

QUESITO 15

predisponga T cheok Tist del principali controlli effettunti sully docwmentazione di con gl wrt, 567, secondo
comm, c.p.c. g sugli altri dati necessart alla procedira e la depositi in modalitd telematica PCT: predispon-
wat anche un foglio viassuntivo di tuttl { relatioi dati in formate rif o word zip e ne stanpi una copia che do-
ord precedere le visposte &l guesity

E’ stata predisposta, la check list del controlli effettuati sulla documentazione di cui all'art. 567 se-
condo comma c.p.c. ed il foglio rassuntivo di tutt 1 dati che precede le risposte ai quesiti.
CONCLUSIONI
Avendo assolto il mandato affidatomi dallTllme Sig. Giudice Delegato all’Esecuzione, Dott.ssa
Silvia Coceo, la scrivente rassegna la presente relazione di consulenza tecnica, estesa su 19 facciate
oltre agli allegati.
Cagliari, 06/12/2023
IL CONSULENTE TECNICO T¥ UFFICIO
Geom. Valeria Desgl
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ALTEGATI

1) Trasmissione informativa ai debitori

2) Estratto atto di matrimonic degli esecutati

3) Verbale sopralluogo immobile

4) Visura catastale

B) Plamimetia catastale

6) Estratto di mappa

7) Accessoagli att Ufficio Tecnico di Cagliari

8) Copia Progetto approvato il 12/12/1975

%) Copia Progetto approvato il 18/07/1986

10) Autorizzazione edilizia n. 677-281 del 22/12/1975

11) Autorizzazione edilizia n. 1313-281 del 01/10/1986

12) Copia Abitabilita parziale e Certificato di Nuova costruzione n. 37 del 04/11/1986
13) Elaborati grafici redatti dal CTU dello stato di fatto

14) Straldo Zonizzazione

15) Atto di compravendita Notaio Scano rep. 10543 del 19/12/1986

16) Ispezioni ipotecarie — note diiscrizione e trascrizione

17) Dichiarazione dell'Agenzia delle Entrate relativa a inesistenza contratti di locazione
18) Documentazione fotografica {(foto interne)

19) Documentazione fotografica {foto esterne)

20) Documentazione fotografica (terrazza piane 2°)

21) Check list
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