Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
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TRIBUNALE DI

[ CAGLIARI

Smart checldist esecuzioni immobhiliari sistema 'conservatoria’

Creditore Procedente

INTESA SANPACLD 5.P.A,

Debitore PGS LT
Titolo Mutuo ipotecario
Atto i precetto {art. 480 c.p.c.) Impaorto | 69.260,11
Pignoramento R.G. R.P.
Annaotaz.ftrascriz. 261 207 | di data |D?f|:|1;’2[|22
Atti opponibili? no | Cuali? -
Data di notifica (497 c.p.c.) 217122021
Data consegna cred, proc, (557 cp.c) 04/01/2022
lscrizione a ruolo Data deposito nota iscriz, 08/01,/2022

Scadenzain festivo?
Documentazione depositata

titolo esecutivo

precetto

atto di pignoramento

nota di trascrizione

attestazione conformita della
documentazione da parte del legale

Si

i

=]

5i

Istanza di vendita

Scadenzain festivo? Data deposito istanza v, [ 18/01/2022
(497,567 cp.c.)
Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazione | 24/01/2022
Scadenzain festivo? Ottenuta proroga del termine? ro
Mumero immaobili pignorati 1

Depositato certificato notarile (Se si

I, estratto/i catastale/i depositato/i
Individuazione beni pignorati

-non serve indicare il numero dei certificati/estratti)
M. certificato/i diiscrizione e trascrizione deposit at o/

5i

| Locale commerciale sito in Yia Cristano 67-71-73
Sardara(Ca), distintoal NCEU al Fogin25 Mappale 2127

subl

Maotifica ex art. 498 c.p.c.

Mome

[sifno)

no

no

no

Maotifica ex. art.599 c.p.c.

Morme

[sifno)

no

no

no

Annotazione altri pignoram enti

MNome
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

1. Premessa
MNoming O.J.U.

Il giorno & febbraio 2023 il softoscritto Ing. Andred Porcu, con studio professiondle in Caglian,
Widle Marconi 222, iscritto all’Ordine degll Ingegnern della Frovincio di Cagliar al nd949
iscritho cll’'glbo dei Corsulenti Tecrici del Tribundle di Cagliarn, veniva nominato dal Giudice
del’Eecudone, Doflssa 3ivia Cocco, Consulente Tecnico d'Ufficio nel’ambitc  del
procedimento d esecuzione immobiliore n 02022 promosso dal creditore procedente

Imfeso SANFACLO Sirl contro XK,

Im data 9 febloraio 2023 il sottoscritto CTU ha accettato 'incorico prestando il giuramento di

rito.

Dafi ci pighorcmenio

In bose o guanto indicato nell’atto di pignoramento & sotfoposto ad esecUzione fozdta per

espropriczione il seguente immolile :

s  “Fiena proprietd della porzione di-fobbricoto sito in wia Oristano nn, 67,71 & 73, e cioé:
locale adibito ad uso cormmercidle composto al picno seminterrato da un magazzing
ed al piano terreno da due ingressi, rampo di collegamento fra i due locali, un locale
adibbitc o bargelateria, un laborgtorio per preparczione gelal, fre senviz, dues
onfibagni, doccig, un locole adibito dla prepargzione di panini-zona lovoggio
stoviglie, un locale adibito alaricezione del pubblico, con annesso cortile retfrostants,
confingnte con o predetia vio Orstano dalla quale ha accesso, con eredi di-

B | vico Tevere, salvo alir, censito al catasto dei fabbricati al Foglio 25,
conil rmappde 2127 sub. 1, via Oristano n.é%, N1, N3, piano fereno, categoria CF7,

closse &M, corsistereamg 1717
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

Cperczion pertal:

Le operazioni perital hanno ovuto inido in doto 9 feblbrgico 2023 con 'accettczione
dell’incarico e 'goguisizione della docurmentozdione depositato agli atfi. successivarmente

sono stot effetfuct accessi presso:

s |"Agenzia del Territorio peril reperimento delle visure storiche & le planirmetrie catostali
(Allegati nd e 2] dell” immobile oggetto del pignoramenta.

s |0 Corservatora del Eegistri Imrnobilian per Meffetfuczione delle visure necessarie
all’cc cernamento della provenierza del bene pignonato.

o [|'Ufficio tecnico del Comune di Sardara per il reperimento dei fitoli autorzotivi e dedl
elaborati grafici relativi al proge tto approvato dell’immobile pignorato.

s |"Agerzia del Registro di Caglian per wverificare Mesistenza di eventudli contratt di

loccEione relafivi al bene pignorato,

I ZTU, o seguito della rmancata collaborazione del debitore e dell’intervento dell’lstituto
Wendite Giudiziore |, si recova presso immobile in oggetto in datg 28 luglio 2023, allg
presenza del proprio collabordtore ing. Gobrhele Munl e del sig—jelegu’ro
NG, In tale circostanza, con Fawsilio del fabbro e delle forze dell’ording, 1| CTU eseguivg
"'ococesso al’immobile ed effettucrva il rilievo architettonico (Allegato nd) e fotografico dei
luoghi (Allegato n.?). Al ternine delle operceioni redigewa il verbale di sopralluogo sottoscritio

dai presenti (Allegato n.a).
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

2. Risposte ai quesili

Cyesita n.l

“Provwveda - pima di fulfo- ad inviare aifesecutato Uinformotieo per il debltore, predisposta

cla quest’ Ufficio™.

Lo raccomaondota n 1398237692572 trasmessa gl debitore presso il presso il propric

clomicllio e stata restituita al mittente.

CJuesito 1.2

o) venfichi, prirng i ogni alfra ativits, o completezza delia documeniazione o cul allart
A6, 2. comma caplc. (estiatio del cotasio e cerfificat delle Bohizionl e fraschizion] relafive
ali’imimoblile pighorato effe ffuate nei ventannl anteron alla Trascrizione del pignorarmento,
oppure certificatc notorile affestante le rsulionie delle visure cotosiolil e del reghh
Immobilicn] segnalondo immediatomente of gludice ed o crediore pignorante queli

maoncont o inidonei;

b) predisponga, sullc bose dello docurmenitazione In atfie di ognl ulteriore verlico che sirvell
hecessaria, Pelenco delle Borizionl e delle frascrizion] pregivdizievoll (iboteche, pighorament,
sequestt, domande giudizial, sentenze dichiarafve di falimentol indicando In rmaniera

chicra e analiica se sussista g confinuilsy nelle frascrizioni relafivamente i’ ulfimo venlennio;

c) acquisisca, ove non deposital, ke moappe censuarie che egl denga indispensabil perla
coretio ldenficazone del bene ed ] cerfifical didesinazione urbanlsfica [solo per ferrenll di
cuUl gifart. 30 del DUP.R. & glughoe 2001, n.380, dando provd, In coso ol mancdts dioscio o

cle o documentaZone da parte dell’ Armministrazione competente, della relafva richlestn;

d) ocquisisca Patfo ol provenienzo ulfraveniennale  [ove non Hsuffonte  dalio

cdocurmentizione in atf] segnalando eventmall aoquist ol causa non frascrit:”

) verfichi se i credibre procedente abblg depositato I cerfificate ol stato clele
dellesecutatln; in difetfo, proceda alllimmediofo acquisizione dello stesso, precisando nel
rmodulo di contfrolio delia docurneniazione o stato chdle dellesecuioio come rsuffonte daol
cerfficato: in caso of esktenza di ragppori di conluglo acqulloed if certificato ol matimonio
Hicsciato dal cormune del luogo in cui é stato celebrato, conindicaziones delle annhotdzioni o
margine, Laddove rsulti che ailo daota dell’ acoulsto Pesecuiain fosse coniugaio In regime of
comuniohe legale ed i pignoraments non sia stato nofificato ol coniuge cormproprie fario,

Pesperio indicherd fole circostania gl credifore procedents ed of GE.;
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

a) |l sottoscritto ha verficato 1o completezza della documentozions di cul all’art, 5467, 2.

comma c.pac., constatando 1o presenza agli atfi del cedificato notarile a firrmma del

dott. Camnelo Condore, Motaio in Arcisate Wa), dotato 20 gennaio 2022,

b} Siriporta nel seguito 'elenco delle scrizioni e froscrizioni pregiudiziewvoli:

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Formalite: lscrizione.
Titolo: lpoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di finanziomento.
PUBBico | b ot a Pisrluisa C abiddu,
u fliciale:
e — Immokile site Sardara  Via Cristanc n.d? n?1 n.73 cersito al Cotosto dei Fablbricati di
IISTE | detto Comune al Foglio 26 Particella 2127 sub. 1.
A favore: -
Contro: KERXAX R sede InSardarg (CA) codice fiscale: 051 13100019,
Dertar 8 agosto 19946 repertorio n 14440,
lacrithar Cagliar, 10 agoste 1924 ai nn. (Registro Particelare/Registro Generale) 2453/18%54
Mote: Annotazions n. 5788 del03/10,/2007 [CANCELLAZIONE TOTALE]
Formalitc: lscrizione.
Titolo: lpoteca volontaria derivante da concessions g garanzia di mutuo.
PUbbico | b oitsa Pieruisa Cabiddu.
u fliciale:
o Ho: Immeokile site Sardara Yia Oristane nd? n?1 nd3 cersite al Cataste del Fablricat di
SO | detto Comune al Foglio 25 Particella 2127 sub.].
A Fovore: Bonco Intesa S p A,
Contro: HERMEKER M sede inSardara [(CA) codice fiscale: 051 13100019,
Ditar: 3 luglie 2007, rep. 3124012971,
tscrittar Caaliar, 10 luglio 2007 oi nn. 5334/28001.
Mote:
Formmalitar: Trascrizione.
Titolor Atto esecutivo o cautelare - Yerbale di pignoramento immolkili.
Pubbico | | ticiale Giudiziario.
ufficiale
Immokile site Sardara Via Oristane no®? ngl nd3 cersite ol Cataste dei Fabbricat di
Dggetitor

detto Comune al Foglio 25 Farticella 2127 sub.1.
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

A fanvore: Bonca Intesa 3 p.A.

Contro: WERMEX AR K sede inSardara [CA) codice fiscale: 051 13100019,
Dertar 21 dicembre 2021 repertorio 4793,2021.

Trascrittar Cagliar, 7 genngio 2022, ai nn. 207 /241,

Mote:

PROVENIENZA

La piena proprietd dell'immobile & giunta al debitore inforza del seguente atto di compravenditar

Formalitanr | Trascrizions.

Titolo: Compravendita.

Motaio: Dottsa Pierluisa Cabiddu.

o B Immokile site Sardara Via Cristanc n.d? n?1 n73 cersito al Cotosto dei Fablbricati di
IS | Jatto Comune al Foglio 25 Particella 2127 sub.1.

A Fonvore: WERMHXER K sede inSardara [(CA) codice fiscale: 051 13100019,

Datar: g agosto 1994, rep. 14459

Trascrittor Cagliar 10 agosto 1924, ai nn. 18755/13730.

Mote: -

Sullg bose delle isperioni esequite il CTU conferma 1g. sussistenzg della continuita delle

frascrizioni relatvamente al’ultirmo ventennico,

c) I CTU ha provweduto ad cacquisire |a planimetia catostale e Mestratto d mappa

(Allegoio n.2) relativ all’irmmobile oggetto di eseczione imrmolbilicre.

o) || CTU ha reperito presso o studio professiondle della dottssa Fieruiso Cobiddu copia

cdell’atto di provenienza ultra ventennale (Afegato nud).

e) || creditore pignorante non ho acquisite | cerificate d stoto civile in quanto non

pertinente poiche il creditors & una Societd in Norme Colletfivo.

CJuesito 1.3

“Descriva, previo necessdtio accesso, Mmmobile pignorate indicando detiaglatamenie:

comuhe Jocallid, vio, numero chvico, scala, piano, inferno, cargfierisfiche inferne ed esteme,
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

superficle [calpestablie] Inmg., confini e dafi costol attuall, eventudgl perfinenze, accessorl

e millesimi di porf comunl (lavatol, soffitfe comuni, locall di sgombero, porfinena,

Hscaidamento ecc.);”

Ubicazione

I bene oggetto del procedimento di esecuzione immobiliore & ung unitd imrnobilicre
commerciale adibita a bar-pizzedd sitg in Comune di Sardarg nella wvia Orstano senzd
numero chvico, L'accesso allimmobile awiene attraverso fre ampie aperture poste sulld vid

Cristano, dotate di sermranda metallica con serraturg.

Caoratterstiche inferne ed esferne,

Il bene in oggetto e parte di un fobbricato di due picni fuor Terra, pil un piono seminterrato.
La strutturc & redlizzata in teld in c.o. con soldl in latero-cemento. La copertura & in parte o
due falde ed in parte piana.

L'urita immobiliare cccupa il plano terra e parte del seminterrato (il magoz@dno) ed &
furdonclirmente divisg in due zone. La primma, a destra per chi ossersa dalla via Oristano, &
raporesentato daolla zona Bar/Gelotera, composta dg un unico ampio ambiente dotato di
due sendz igienici separal dall’gombiente principole do un piccolo disimpegno. Tale
arnbiente & iluminato dalle due armpie superfici finestrate poste sulla via Oristano e dalle due
finestre che si affocciano sul cortile infterno, verso | vico Tevere., Allatto del sopralluocgo
dppdre ancord dotato dellg aftrezzature specifiche dell’ attivita svolta (bancone bar, frigo
etc.).

Dietro il bancone bar & presente Un possaggio che consente di acceders cllg seconda
porzione del locale. Nel fratto di unione tng le due parti del locdle & presente un ripostiglio
che occupd lo spdzio sotto le rampe di scdle che conducono allPunitd imrnobllicre posta al
piano primo ed estranea al presente procedimento giudiziario. EY presents inoltre un
[aboratorio per IO prepardzione del gelati, sprowvvisto di aperture verso 'estemio.

La seconda pordone del locale commercigle & adibita o pizzeria & presenta uno spazio d
disposizions della clientela conun ampio accesso sulla via Oristano, una zond cucing dotato

di disimpegno e due sevid igienici. Lo cucing & in diretto comunicozions con un balcone dal
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

qudle, percomendo und scadld esterna, si raggiunge | cordile posteriore. Al piano seminterrato
& presente un magazzing accessibile dal cordile posteriore,

La strutturg , come detto |, & redlizzata in cermento amato con tampondture in laterizio. Le
facciote sono infonacate e tinteggiote con pitture di color gidllo & bordl Dignchi o
rquadratura dedli infissi. Lo stato di consernvazione della facciata lungo la via Oristano &
buono rmentre il prospetto interno rmostra segni di degrodo, con evidenti distacchi delle
tinfeggiature e deteriordrmento degli intonaci.

La zond bar gelatenio & pavimentata con piastrelle di color chiaro e finteggiata con pitture
chigre. B presente un controsoffitto che riduce 'altezza originoria ed ospita illuminczione
redlizoto con forett ad incosso.

La zona pizzeria é caratterzzata da un’ared per | preparazione delle pizze dotata di fomo
elettrico con conadlizzazions per 'evacudzione dei fumi. le paret di fale zong sono
picstrellate mentre |a zond client & tinfeggicta.

M genercle, 1o stato delle finiture non & eccelo e manifesta Massenza di recent
ristrutturczioni. Gli infissi sono reclizzati in legno con vetro singolo ad eccezione del prospetto
lungo o via Oristano nel guale sono presenti infissi in alluminio.

E' presente un sisterna di condizionarmento con pompe di calore del quale non s & potuto
verificare il furzionamento. B’ presente una caldaia o gos nmontata sul prospetto estermnc e
collegata all’impianto di distribuzione del gos. Non sono state reperite le cerfificazioni dedgli
irmpiarti.

Superficiufi

Siriporta nel seguito il sunto delle superici calpes tfabili degli spazi residenzicli & degli accessor

Superfici calpestabil

Picno terro
Ambiente superficie utile netta
Bar/Gelateria 131.75 2
Pizzetic 45.88 m=
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

Cucing 14.72 M2
Lakoratorio 7.85 m2
Antibagno 1 1.80 iz
Wicl 1.60 m2
W2 1.87 e
Antibagno 2 1.458 iz
W3 1.45 iz
W4 1.20 e
Ripostiglic 1.0 me
Totule superficie Terra 21017 m¥?

Ficno seminterrato

Armbiente Supetficie utile netta

M Qg CIEZinG 25.85 M2

Tofgle Supericie ufile: 21017 mE+ 2377 m2= 23572 m*

Perlinenze

Cosfituiscono pertinenza esterna dell’irmrmobkile || bacone d piono terrg ed il cortile di

proprietd esclusiva.,

Ambiente superficie utile netta
Baolcone 5.42 M=
Cortile 178.42 mi=

Daf cafasiall e confini:

Corme indicato dalla visura catostale allegaota (Allegoto nu), Pimmobile & cersito al NCEL ol
Cormmune di Sardarg, Foglio 25, particella 2127, Sub 1, categonia /1, classe &, consisterzo 224

g, rendita 3,404,463 €. Limmobile in ogge tto confing con lavia Oristano, con il vico Tevers,

conil mappale 148 di proprie’rc‘_e conlilmappdle 419 di proprie’rd-
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

Clyesito n.4

“Accerl o conforrmita o o descrizione gtiudle del bene [(indlzzo, numeto chvico, piano,
interno, dal catastall e confinil e quella contenuta nel pighoramento evidenzicando, In caso
ol rievoty diffornita: ol se 1 doll indica® in pighoramenio nan hanno ol dentificato
Pimmobile & non consentono I sug univoca identfificazione; bl se 1 daofi indicati in
pignorarmento sono eronel ma corsentono Pidentificozione del bene; ) se i dofi indicaf in
pignorarmento, pur non colfEpondendo o quell atiual, hanno in precedenza indivicduato

Pimmobile rappreseniondo, in questo casoja storia colostole del compendio pignorato”

La descrizione del beni indicata nelllatto di pignoramento & conforne dla descrizione
attucle & ne corsente lidentificazione inequivocabile, se si eccettuano | numed civici. Gl
accessi sulla vig Cristano infatt sono sprovvist di nurmer civic rmentre | nurmen civici 69-71-73

sono indicati nel fabbrcato edificato al confinante mappale 148 di proprie’rd_

Quesito n.S

“Procedd -prima o utio- glifgccatasiomento of fabbicafinon gccalstal e anche diguelll

solo Identifical odufficio dol Carsto (co.dd immobil fantasmal, salvo che non sidno
Totaimente abusivl e destinodl alla demolizione; proceda ove necessario e solo previd
autorirrazione del SGudice dellesecurzions, ad esequlre le necessale valiazionl per

Ffogoiormomento del catasto provwedendo, in caso disemplici difformita”

Gl irmrmobill in oggetto dsultano inseriti in mappd & regolarmente aoccatastati; | dati confenuti
nella visurg catastale descrivono correttarmente 'unitd imrmobiicre; 1a plarimetic catastale
non rappresenta corettamente o stato di fotto poicheé sono presenti lievi difformnita dello
distribuzione infema e del nurmero delle finestre. S rende perfonto necessario eseguire und
variazione catastale con procedura DOCRA findlzzata alla coretta rappresentozions dello
distribuzione intema e delle finestre dell’unitd immobiliare. Le spese necessarie per porfare d
terrnine 1o vanczione catastale sono stirnatoili in 00,00€ comprensivo di onorar professiondll e

tributl catastali

CJuesito n.6

“Indichi 'ofillizzozione previETY dollo strurnento Wibanktico comunale ! indichi Io conformita o

meno della costruzione alle autorizzazioni o conceassionl amminisirafive e Pesistenzg o meno
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

ol dichicrazione o agibiii, n caso di costuziohe redqiizzata o modificata n violazione delic
hormativa wibanitica-ediizia, descriva detlogliatamente o fpologia degli abusi Hscontrati &
dica se Ulleciin sio sofo sanato o sio sanabile In base combinato disposto dagh arf. 44,
comma 5° del DP.RE. G glugno 2001, n. 380 e 40, cormmo &° delia L 28 febbraic 1985, n. 47 ¢
successive modificazioni, lenuto conto che, Tra le condizioni per 'applicazione deliuifirmo
comma dell’ark 40 4771985, e rohiesto che e ragioni dif creditn per cul si inerdiens o
procede signo di dota antedore afentraty in vigore delio legge ol condono applicabille
quantifichi clfresl | costi ol sanatoda; altiment® verifichl feventucle presentazions di stanze of
cohdono, indicando [l soggetio istonte e ia normativa in forza delio guale 'stonza sio stoi
reseniota, o stoto del procedimento, | cost perli conseguimento del fifolo In sanaionia e le

eventall oblazion] gid consposte o da comispondere; In ogni aifro caso, fa veilfica, o fini

cdellistonza o condono che foggludicalric possa evenlialmente presentore, che gii

Immobill pignorati s rovino nelle condiziont previste dall’art 40, commd sesto, delld Legge 28
febbralo 1985, n.d7 owvero dollartds, coma quinte del decreto del Presidente delld
Repubblica del & giugno 2001, n.380, specificando I costo del conseguirmento del fitolo in
sanatona; precisise, ol inl dellappicarione dellarf.34 o PR, 380/2001, le eventuall violohdoni
ol afferra, distacchl, cubaturg o superficie copertd eccedano o ho per singold unitd

Immaobiiicore i 2 per cento delle misure proge ttuall”

Secondo il vigente Fiono Urbaristico Cormmunale, l'ared nella quale sorge limmolile in
oggetto & closificata corme Zona di completarnento “B™. Secondo Fart? delle Nonmne
Tecniche o Aftudzions, 1o zona B “comprends aree di completamento  urbano
coratferizato da un insediamento semintersivo, ad uso esclsivamente residenziale con
mosse volumetiche confenute e quosi completarmente definite ed aventi tipologio del fipo
isolato o binota” Interessa le parti giu recent, esterne al vecchio nucleo urbano, definite in
base all’Art. 3 del D, Ass. EELLL.F.UL n. 2264/ del 20.12.1 983, nelle guali sono in parte redlizzate
le opere di urbgnizzozione primara. In essa Medificadone e consentita con un indice fondigrio

di mc/fmg 2,8 ed un rapporto di copertura di 1/2 purché siano rspettati | distacchi statiliti
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

dall'Art. 5 del sopraccitato decreto, per i Comuni di Classe 1 Qualora il lotho da edificars sid

inferiore a metri guadd 200, | rapporto di copertura potrd ragoivngers il 0%,

Fer una completa descrizione della normnativa di zond si allega alla presente relazione un
estratto delle normne fecniche di gttuczione del Fiono Urbanistico Comundle attiualmente

vigente [(Allegato n.s).

I CTU, in data 4 aprile 2023 ha frasmesso, via pec, richiesta di accesso agli atti presso IMUfficio
di Ediliza Privata del Comune di Sardara findlizzato alla visione ed estrazione di copie della
docurnentazions relatva allirmrnolbile in oggetto con particolare riferimento dlg concessione

edilizia, gli elgborati grafici, la agibilita attualmente vigent.

L'ufficio tecnico In dato 4 agosto 2023 ha Trasmesso un elenco di concessioni edllizie inerenti

I"immrnobile pignorato:

1. Concessione edilizia n0?f19&7;

2. Concessione edilizia n.3 dell’d gennagicol 987

2. Concessione edilizia n.57 del 14 maggio 1788;

4. Concessione ediizia n33 del 21 aprle 198%;

5. Concessione in variante n.12% del 30 ottobre 198%;

4. Concessions edilizia n.23 del 19 maggio 1955,

Le concessioni indicate o puntt 1,23, ed i relath elaborat grofich non sono gl stati

consegnat al CTU.

L'ultimo titolo edilizio rdlosciato per Vinnmobile in oggetio & rapgpresentato dalla concessione
edilizia n32 del 17 moggio 1995, richiesto dal debitore o seguito di presentozions del
progetto o firrma geometra. Tonio Marras., Con tale fitolo edilido linnmokile weniva ampliato

rnedicnte la redlizzczions di una sala da adibire o pizzeda in luogo del preesistente portico.
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

I progetto dlegato dllg concessione edilizio n. 32/95 rappresenta pertanto 'ultirmo fitolo
ediizio riguardante il fabbricato in oggetto & pertanto verrd ulilizzato per la verifico delld

regoloitd urbanistica dell’irmrmobile. Non & stata reperita alcuna attestoziones di agiboilito.

Curante il soprallucgo del 28 luglio 2023 il CTU ha eseguito un rilievo architetfonico (Alegato
nd) e fotografico dell’immobile  (Alegato n%). Dal confronto fra fdle rilievo e g
documentazions grafica alegata ala Concessione Edilizico nu33/1995 & emersa g presenza o

alcune difformmnitd.

1. Difformnitd dello distribuzione intemd del’immobile — | confronto ra gli elaborot grafici

cllegati ala concessione ediliza N33/95 e lo stato di fotto mostra corme nella zondg
pizzerd sia stoto creato un amiente cucing indipendente in luogo di un ambisnte

gperto in diretta comunicozions con la zond clienti .

2. Difforrnitd d prospetto — Dol confronto thia lo stato d fatto e di elaborati grofic

cllegati alla concessione ediliza si pud rilevare una difformnitd di prospe tto dovuta alla
presenza di finestre aventl dimensioni differenti rspe tto o guonto indicato in progetto;
in particolare |Q finestra del we n2 ha una dimersione di 80x50crm n luogo dello

dirmensione di progetto paria 0x140 crm.

Le difformitd exidenziate nonsono sanabili in base al combinato disposto dall’art, 44, comma
5, del D.P.E. & giugno 2007, n. 380 e dall’art. 40, comma 4. della L. 28 febbroio 1985, n. 47 &
successive modificazioni, in guanto le ragioni di credito per le guali si procede (Decreto
ingiuntivo del 10 luglio 2013) sono posteriond al 24 novernbre 2003, data di entrata in wigore

dell’ ultima legge di condono edilizio & perfanto non rsulta possibile riaprirme i terrmini.

Dalle dcerche eseguite presso I'archivio dell*ufficio fecnico del Cormune di Sardara nonsi &

riscontrata la preserza di alcuna pratica di condono edilizio.

oo tesi di sancioilitc:

Le difformitd evidenziote ai punti n. e n.2 sono sanabili attraverso |a presentczione di ung

cormunicazione di rmancata SCLA qisensi dell’art. 14 della Legge Regiondle n,23/1985,
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

Sifiportano nel seguito | costl da sostensre per 'ottenimento dell’autorizzdzions in sandtoric:

Accertamento di conformité con opere

v Dintt di istruttora pari o 50,00 €.

v Cnorado di un tecnico abilitato per 1o redazions della pratica edilizia, valutakile in

&00,00 £,

v Sarzione pecunicnid non inferiore @ 500,00 € (art.14 comma 2 LLE. 23/85]

Fer la regolaizozione delle difformitd rilevote si stinmg un costo complessivo pari g 1.350.00 €

Cuesito n./

“Dica se é possiblle vendere [ bheni pignoratiin uno o pil lotll; provveda, in quest’ulimo cadso,
ciich formazione procedends, solo previa qulbrzrazione del Gludice delllesecuzione,
alllidentficodone del nuovi confinl & afia redozione del frodonamento; alleghl, in quesio

caso, i reiazione estirmativa i fipl debitarmente approvall aall’ Ufficio Tecnico Erricie”

La conformazions e la natura del bene suggeriscono 1a wvendita in un unico lotfo,

CJuesito n.8

“Se limmobile & pignorato solo pro quotd, indichi I nominavi del comproprietar! & la misurd
cdelle qguote ol medesimi spe ante; dicg se esso sio divsibile In noturg e proceda, In questo
caso, ol formazione del singoll ot (procedends ove necessario allidenificazione dei
nuovi confind ed ollg redazione del frozionamento dllegando alia relgzione estimafiva T fipi
deblomente approvall dol’Ufficio Tecnico Eradale] Indicando i valore ol clascuno of essf e
Tenendo cono delle quote delsingolil compropreton e prevedendo glf eventuall conguagh
in denaro; procedd, In caso contrarnio, alla stma dell’infero esplimendo complufarments f
giudizio di IndvisiDits eventuaimente anche alig luce ol guanto disposio dallart, 577 c.p.c.
clafi’art846 c.o. e dalla L 3givgno 1940, n, 10787

Il bene & pignorato per la sua interezza.

Cyesito n.Y

“Accerfi se il bene & "ibero” oppure “occupofo daof debifore e suol farniian™ (e, di regoio,
sard percld considerats “ibero of decreto di frasfeiments” oppure “occupato dao terzl”; in
Tole wliirmo caso occorre indicare: I Tiolo vanioto dof terzo; la dato di regitazione delio

locazione e I comlspetivo (se conlposty anche dopo i pignordmento e come depositato
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

hellinteresse del crediforl] esprimendo un givdizio di congruité/incongruitd del canone
fisscto (ed indicando If deprezzamento subito dalllimmobile In caso di offerta in vendit con
locazione In corsol o prirma dato o scadenza ulle per leventuale disdetia (e qualora Tle
cata sia prossima, darme tempestva informarzione of custode e al giudice dellesecuzions];
Pevenfudgie doto di Hioscio fssata o fo sioto della cousa eventuaimenite In corso per il dlascio

(allegare copia di Wi i document invenufio esibil];
Lirmrnobile rsulta attudirmente non occupato. Dalle ricerche effettudte presso I'ufficio del
registro degli offf privati di Coagliar si & constatato 'assenza di contrati di locozione. Si dlego

cormunicazione della Direzione provincicle dell”Agenzia delle Entrate (Allegato n.7).

Cuesito n. 10

“Owe limmobile sia occupat dal coniuge separgto o dali’ex coniuge del debilore

esecU o, gcquisisca i provwedimento di assegnozione delio cosa confugale ™

Le condizioni descritte nel quesito non swesistono per 'immobile pignorato.

Cyesitao no il

“Incichi Pesistenza s benl pignorodl ol eventuol vincoll arfisficl, storcl, olberghien o
inclienabilita o diindivisibiits
Llirnrnobile non & sogogetto a wincoli arfistici, storici, alberghien di inclienabilita o di

indivisitilitc.

Cuesito n. 12

“erifichi se | beni pignoradl sicdno groval da censo, fivello o uso civico e se v sica stk
affrancazione dao tall pest, ovvero se il diftio suf bene del deblfore pignorgto sia of proprie 1

ovviero derlyante da alcuno delsudde 1 Tk
Sullimmobile in oggetto non gravano pesi di censo, livello & o chvico. | titolo di proprietd

non derva da alcuno deisuddetti titoli

CJyesito n i3

"Determind 1l vaiore dellllmmobille, procedendo ol cdicolo della superficle dellimmobiie,
speciicando quells cormmerciale, del valore per metio quadio e del valore compplessivo,
esponendo analifcarments glil adegudmentl e le correzion deiig sfma, Wi compresa o

Houzione del volore di mercato praficola per fassenza delln garanzia per vid del bene
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

vehduto, e preclsando ol adeguament in maoniera distinta per gff oned ol regolarizzazione

urbanistica, lo stito d'uso e di manuteniione, o stato di possesso, I vincoll & gll onerl giuridici

hoh eliminabil nel corso del procediments esecutivo, noncheé per le eventuall spese

condorminialil insolute "

Determingzione dellasuperficie commerciale del bene in oggetto:

Fer superficie cormmercidle (Nomndg UNI 10750], si intende 1 sommd ol 100% della superficie
lorda dellunita abitativa (sormma superficl calpestabil (o nette) dellunitd abitothvo, del
framezz & dei mui perimetrali e wvolutando ol 50% 1 i in comune con le proprietd

confinonti. Le superfici sonovalutate in:

1. 25% deibdlconi e ferraze scoperti;

2. 35% deibdlconi e terrgze copertl {([per coperto siintends chiuso su fre 1ati);

2. 35% deipatii e porficati;

4, & delle verande:

5. 15% deigiardini di appartamento;

&, 10% dei giardini di ville e villini fing dlla superficie coperta dell'unitd immotiliare, al 2%

persuperfici eccedent detto limite.

7. 20% dei posti quto scoperti.

Determingazions della superficie commercidle:

Ambienite Superficie reale Cosff. Ponderale Superficie commerciale
Supertficie Piano Terra 23281 mqg 100% 23281 mg
Ficno Seminterrato 2882 mqg 255 18,64 mg
Baolcone 5.482mg 25%, 878 mq
C ortile 17842 mq 10% 17,84 mg
Totale 276,05 my

Fer determinare il valore di mercato dell’immobile oggetto del presente procedimento di

esecuUzione si utiliza il metodo d stima sintetica per cormparazionse dire tha.
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

Fer stirnd sintefica si intende |0 valutazione del bene dttraverso il confronto diretto frd ben
omogensi. | confronto dewve essere obiettivo e con rferimento alluso che si deve fare delld
stessa stinng. Fer poter wvaolutare 'omogensita con gli alii beni, occome assumenrs dei
pargmeti di confronto che possono essere di notura fisico, merceclogica, tecnologica,

economica e produttiva,

I pararnetro wsato inquesto caso & il prezzo di mercato a mig di superficie lorda,

Imdividuati | beni di confronto si organizza una scala dei beni e si cerca di inserire il bene
oggetto di stirma in fale scald. Inizicmente coccore individugre un mercoto omogeneo, cioé
quell'area terifordle, nel nostro caso wbang, avente stesse caratteristiche. Allinterno del
mercato omogenso s individug un'area elementare omogenea (si ricorda che le aree
elernentarn omogenee sono quelle aree che hanno caratteristiche differenti nell'arnbito del
rnercato omogensea). Le caratteristiche assunte per la comporazione dei beni ormogenei
sono le caratteristiche posidonali estirseche (qualific azione infrastrutturale ed ambientale],
le caratteristiche posizionali intinseche (Pesposizions, 1o luminositd, o prospicienza),

caratterisfiche fecnologiche (defttogli costruttivi, condizioni statiche, distibuzione degli
ambienti & condizioni degli impiant] & le caratteristiche produttive (presenzg di sendtl o onen

diversi, imposizioni fiscgli parfic olad, dinmersione dell’irmrmiobile in relozione al mercoto).

Cid premesso, dall’fanalisi del mercoto in reldzione dl bene da stinnare, | wvalon pubblicati
dall'Osservatorio del Mercato Immobilicre dell’Agenzia del Terdtorio, per le zone centrali del
Comune di Sordora, per imrnobill commmerciali con uno stato di conservazons e
ranutenzione di fipo nomale, indicano un wvalore unitario minimo val OMI we]  di 700,00

£/mg ed un valore massimmoMal OMI wey] i 900,00 € /ma.

I vdlore normale, ossic il prezzo medicmente praticato per immoill sirnilar in condizioni di

libera concorrenza, & definito dalla seguente fomrnula:

Yalore normale unitario =Y al OM] e + (Val QM e - Val QM san) % K

dowe k rappresenta lo medio ponderoto di due coefficienti. ¥y (Taglio o superficie] e Kz (livello
di piano], ed & calcolato sullg baze della seguente formulo:
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

K=K +3xks /4

dove, nel coso in guestions K =000 {immobili olire 1 150 mg) e ke = 0,10 (medic dei wvalod

piano terreno e seminterrato)

K=

(00+3x01) f4=0075

pertanto risulta che:

YWolore normale unitario = 700,00 + (900,00 - 700,00]x 0,075 =715,00 €

Determingzione del valore wnitario del bene in oggetio:

Tenute presenti le singole cargttenstiche dellirmmobile, si possono determinare | coefficlenti di

rnerto:

15

Caratteristiche posizionali estinseche:

Lirmrmobile s frova in und posizions centrale, cargfterizzata da und cospicuo possaggio
pedondle. L'ambiente & cargtterizzoto dall'ossenza di rumor nonostonte ung media

cdensitd edilizia. ¥i=1,10

Caratteristiche posizionagli intrireeche:

Limmobile & dotato d ampie apertore sulld wvio principale e Ut gl amibblenti, in

parfcolare quelli aperti al pubblico, risultano sufficientermente illuminati, Ye=1,10

Carctteristiche tecrnologiche:

L'unitdy immnolbiliore & cargtterizzata do un livello delle finiture non eccelso & do una
carente dotozone di impicnti; | servizl igienici gpertt al pubblico vonno adegucti clle

vigent normathve. ¥3=0,90

4, Caratteristiche produttive:

Lirmrnobile ha una dimensione ideadls in riferimento alle rchieste del mercato dedli

irmmo il commearciali. Ye=1,00
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

Ferfanto moltiplicondo il valore unitario medic di mercato per il prodotto dei suddeth
coefficientl & per la superficie commercicle precedentermente determinata si offiens |l

seguente volore:

Wo=Wiax (e 0 Ya W) = 71500 €/mg x (1,10 x 1,70 0,20 x 1,00) = 715,00 €/mg x 1,087 =

F78.64€/mg

Tale walore unitario, ed il conseguente wvalore di rmercato delimrnobile, dewve essere
ulteriormente adequato con opportuni coefficienti comrettnd che fengono confo d
coefficienti di differerzgiczione estemi (cioé tra edifici diversi) che lo differerziano do guello

ordinaric.

MNello specifico, | coefficienti correttivi utilizzati sono:

1. Etd, qualitd e stato di rmanuterzione: WH=0,95
2. Stato d possesso: We=1,00
3. Assenza dello goranda per vizi del bene venduto: Wia=1,00

Fertanto, rmoltiplicando il valore unitario medio di mercato per il prodotto dei suddett
coefficientl & per la superficie cormmercidle precedentermente determinaio si ottiens |l

seguente volore:

W= Vi X (W) X Wo X W) = 778.64€/ma x (0,95 x 1,00 x 1,00] = 778.64 € /rq x 0,95 = 739.71 €/mgq

Wolore di mercato del bene:

YWalore di mercato: wvalore unitario x superficie commerciale:

73971 €£/mg x 27605 mg =204.1946,95 €

A tale somma vanno detratti

— dli oned perla regolarizazione utoanistica (Cfr. quesito 4.

Facendo la somma dei walor di stirna sopra offenuti:

Walore del fabbricato + £ 204.198,95 £

Adedurre oneri per la regolaizozions ulbanistica - € 00,00 €
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Felegione di consulenza tecnica d'yfficio nell‘ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n J /2022

A dedurre oner per lg regolaizozions utbanisticd - € 1.250,00 €

YWaolore di mmercoto dellimmobile € 204.194,45 €

Tdle sornmd pud essere Qpprossimnata o € 204.200,00

Cluesito n.l4

"Acoulisca inforrmazioni sulllimporto annuo delle spese ise digestone o o monulenzons, suU
evehiall spese staordinarie gid delibergte anche se I relafivo deblto noh sl ancord
scaduio suevenal spese condominioll non pogate negl i due anni anteron alla doto

deli pedza, sul cormo dl eventuall procediment givdizian relatvi ol bene pignorato

Ferllintero fabbricato composto di due unitd non é stato costituito un condorminic.

CJuesito .l

predisponga o check ikt del principall controlil effetiual sulio documentozione di cul
aii’arficolo 567, secondo commd, c.p.c. & sugl aff dall necessar ala procedurd e la deposif
in modalits felematica PCT; prediponga anche un foglio rassunivo oi ol | reloi dail in

forrnato Hif o word. Zip e ne stampl ung copla che dovrd precedere le rsposte ol quesiiy”

4. Nole conclusive

Con g presente relazdone che sl compone di n22 pagine dattiloscritte & N allegati, | CTU
ritiene di aver assolto lincarico ricevuto e rrmane a disposizione dell’llrno Giudice per

qualsicsi chiarirmento.
Coagliar, 12 oftobre 2023 T

(Dott. Ing. Andrea Porcuy)
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