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TABELLA RIASSUNTIVA ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 135/2018

tipologia

Dati catastoli

Indirizzo

Proprietd

conformita catastale
conformité urbanistica
valore ad mq

supeificle calpestabile
valore lordo appartamento
Costi sanotoria

Valore netto

Dichiarazione di agibilitd
informativa al debitore
Continuita’ delle trascrizionl
Immodblte divisibile

verifica contratti di locazione

conformitd descrizione def bene
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€/mq

me|

n: AR

risultanze
Foglio 2 - Mappale 2868 - Sub. 2

Via San Teodoro 30 - Slurgus Donigala

NON CONFORME
NON CONFORME
500,00

145,45

76.700,00
9.150,00
67.550,00

non presente
trasmessa
sussiste a continuita
NO

non locato

conforme al pignoramento
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

[ sottoscritto ing. Michele Altierl, nato a Cagliari |1 29/12/1972, C.F. LTRMHL72T29B354T, con studio in Cagliari nella Via
Delle Rondini n, 12, iscritto all’Alba degli Ingegneri della Provincia dl Cagliari al n® 4220, in qualita di Consulente Tecnlco
d‘Ufficio ha ricevuto incarico con decreto di nomina del 14 aprile 2020, dal'iliustrissimo G.E. Dott,ssa Flaminia lelo di dare

risposta ai seguentl quesiti:

1) Provveda, prima di tutto, ad inviare all’esecutato Vinformativa per il debitore, predisposta da quest’Ufficio;

2) a} verifichi, prima di ogni oftra ottivitd, la completezza della documentazione di cui ali‘art,567, 2° comma c.p.c. (estratto
del catasto ¢ certificati delle iscrizion/ e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notorile attestante fe risultanze delle visure catostali e dei registri
immaobiliarl} segnalando immediatamente al gludice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; b) predispanga,
sulla base dei documentiin atti e di ogni ufteriore verifico che si rivell necessaria, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoll (ipoteche, pighoramenti, sequestrl, domande giudlzicll, sentenze dichiorative di fallimento) Indicando in
maniera chiara e analitica se sussista lo continuita nelle troscrizioni elativamente all’ultimo ventennio; ¢} acquisisca, ove
non depositati, le meppe censuorie che egll ritenga indispensabili per la carretta identificazione del bene ed | certificati di
destinazione urbanistica (solo per | terreni} di cul all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n, 380, dando prova, in cose df
mancato riluscio di dette documentozione da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richlesta; d)
acquisisca f'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti) segnalando eventuali
acquisti mortis causa non trascritti; e} verifichi se if creditore procedente abbla depositato il certificato di state civile
dell'esecutota; In difetto, proceda oll'immediata ocquisizione delfo stessa. Precisando pel modulo di controllo della
documentozione fo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificata; in case di esistenza di rapporto d) coniuglo
acquisisca il certificute di matrimanio rilasclato dal Comune del luogo in.cuf sia stato celebrato, con indicozione delle
annatazioni o margine, Laddove risulti che afla data dell'acquisto 'esecutato fosse coniugato In regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notificato of conluge comproptietario, Pesperto indicherg tale circostanza ol

creditore procedente ed al G.E.;

3) descriva, previo necessarlo accesso, 'irumobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localito, via, numero
civico, scala, piano, interno, curatteristiche interne ed esterne, superficle {calpestabile) in mq., confinl e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, occessori e miflesimi di parti comuni flavotoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,

riscaldamentao ecc.);

4) accerti lu conformitd tra la descrizione attuale del bene (indlrizzo, numera civico, plano, interno, dati catastoli e confini)
e quelly contenuta nel pignoramento evidenzianda, In caso di rilevota difformitd: af se i dati indicati In pignaramento non
hanno mai ldentificato V'immobile e non consentono la suo univoca identificazione; b} se i dati indicati In plgnoramento
sono erronei ma cansentono l'individuazione del bene; ¢) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a
quelli attuali, hanno in precedenza individuato immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastole del

compendio pignorato;

5) proceda, primo di tutto, alt‘accatastomento di fabbricati non accatastoti e anche di quelli solo identificati d'ufficio dal
Catasto (cc.dd, Immoblli fantasma), salvo che non siano totalmente obusivi e destinati alla demolizione; precedo ove
necessario e solo previe autorizzozione del Gludice dell'esecuzione, ad esequire le necessarie variazion! per

'aggiornamento del catastoe provvedendo, in caso d} semplici difformita;
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6) indichi I'utilizzazione prevista dotlo strumento urbanistice comunale; indichi lo conformita o meno dello-costruzione dlie
autorizzazioni o concessioni amministrative ¢ ['esistenza o meno di dichiarazione di agibifits, In caso di costruzione
realizzota ¢ modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, descriva dettogliatamente la tipologia degli
wbusi riscontroti e dica se l'ilfecito siu stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli arti. 46, comma 5°, de!
O.P.R. € giugno 2001, n.380 ¢ 40, commo 6° delfu L.28 febbroic 1985, n.47 e successive modificazioni tenutoe conto che,
tra le condizioni per I‘applicazione dell’ultimo comma dell’art, 40 L.47/1985, é richiesto che le ragioni di credito per cul si
intervienelo procede siano di data anteriore olf entrate in vigore della legge di condono applicabile; quantifichl altresi |
costi di'sanatoria; oltrimenti verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forzo della quate-istunzu sie stata presentota, lo stato del procedimento, i casti per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazions gié corrisposte o da corrispandere; in ogni gitre caso, la verifica, ai fini della
istanza dl condono che 'aggiiudicatario possa eventualmente presentare, che gii immobili pignorati si trovine nelle
condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 avvero dall'art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per ii conseguimento del titolo
in sanatoria; precist se,af fini dell'applicazione dell'ort. 34 D.P.A. 38072001, te eventuali violozioni di altezza , distocchi,

cubaturg o superficie coperta eccedano o no per singola unitd immobiliare if 2 per cento delle misure progettuali;

7) dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pit lotti; provveda, in quest'uitimo caso, olfo loro formozione
procedendo, solo previa qutorizzazione del Giudice dell'esecuzione, afl'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa © tipi debitamente approvati dail'Ufficio Tecnico

Erariale;

8) se limmuobile & plgnvrato solo pro yuole, indichi | aominotivi del compraprietari e la misura delle guote oi medesimi
spettonte; dica se esso sia divisibile in natura e procedo, in questo caso, afla-formaziane dej sinqoli lotti (procedendo ave
necessario alf"identificazione dei nuovi confini ed alla reduzione del frozivnamento allegando alla relazione estimativa |
tio/ debitamente approvati dall'Ufficie Teenlca Erarivle) indicunde it valore di-cfaseuno di essi e tenendo conto delle guote
dei singofi comproprietari e prevedendo gl eventuaii conguagli in denaro; procedo, in case contrarlo, alla stima dell'intero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dail'art.577 C.p.c..

dall'art.8416 c.c. e dalla L, 3 giugna 1940, 0.1078;

9} accerti se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sara percio considerato "libero
uf decreto oi trysfecinento ) oupure "occupery da terzd™s In tale withmo coso vccorre Indicare: J tholo vintato dal terzo; fo
data dj registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo ii pignoramento e come depositato
nell’interesse del creditori) esprimendo un givdizie di congruitd/incongruitt del canone fissato fed indicando il
deprezzamento subito dell'immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima dato di scadenza utile
per leventuale disdetta (2 guwory tade doty slu prossima, durne tempestiva infortaaeione of custode e of giudice
dell’esecuzione); l'eventuale data di riloscio fissata o lo stoto della causa eventualmente in corsa per i rilascia {allegare

copia di tutti | documenti rinvenut| o esibiti);

10} ove l'immobile sig occupato dal confuge separato v dall'ex coniuge del debitore esecutato ocquisisca if proyvedimento

di assegnazione della casa coniugale;

11) indichi 'esistenza sui beni pignarati di eventusli vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita;
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12) verifichi se | benl pignorati siano gravat! da censo, Jivello o uso clvico e se vi sia stata affrancazione da talj pesi, ovvero

se jl diritto sul bene de/ debitore pignorato sia di propriets ovvero derivante da alcuno dei suddett! titoli;

13) determini i} valore dell’immodbile, procedendo al colcolo della superficle dellimmobile, specificando quella commerciale,
del valore per metro quadro e del valere complessiva, esponendo analiticomente gii adeguamenti e le correzion della
stima, Wl compresa la riduzione del volore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando _tali .adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regoiarizzazione urbanistica, lo state d'uso e di
manutenzione; fo statodi-possesso, i vincoli e gll oner! gluridic! non ellminabili nel corso del procedimento esecutivo,

nonché per le eventuali spese condominiall Insolute;

14) acquisisca informazioni sultimporta annuo delle spese fisse dl gestione o di manutenzione, su eventuall spese
stroordinarie gié deliberote anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate

negli uitlml due anni anterfori olla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gludiziati refotivi al bene pignorato;

15) predisponga la check-list del principall controlli effettuati sulla documentazione di cui alf'ort.567, secondo commo,
c.p.c. e sugl altri dati necessari afla procedura e la deposit! in modallté telematica PCT; predispongo anche un fogilo

rigssuntivo di tutti i relativi doti in formaoto .rtf o word.zlp e ne stampi una copla che dovrd precedere le risposte af quesiti.
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PREMESSE
La procedura esecutiva in oggetto riguarda il pignoramento di una unitd immobiliare censita.al

Comune di Siurgus Donigala ed intestata per intero a
Dall’atto di pignoramento sj riportano gli estrem| dell’immobile indicato:

Catasto fabbricati

1. Foglio 2 - particella 635 — subalterno 4 - categoria A/3 — classe 2 - vani 5,5 - rendita euro

215,88;

Le parti della procedura in oggetto, ad oggi, sono:
Creditare pignorante:

Creditare [ntervenuto:

Debitare esecutato:

Il primo sopralluogo ha avuto inizio il 20/04/2021 alle ore 10.00 e si & concluso alle ore 12 dopo
aver esaminato 'immobile oggetto di pighoramento. Sono inoltre state fatte le ispezioni pressa i
seguenti ufficl:

- Agenzia delle Entrate — Servizi catastali

- Agenzia delle Entrate — Conservatoria registri immobiliari

- Agenzia delle Entrate — Ufficio Territoriale di Cagliari 2

- Ufficio Tecnico del Comune di Siurgus Donigala

- Ufficlo Anagrafe del Comune di Siurgus Donigala

QUESITO N. 1
Provveda, prima di tutto, ad inviare all'esecutato linformativa per il debitore, predisposta da

quest Ufficio.

Come previsto nel mandato conferitomi, ho inviato presso |a residenza del. sig. la
raccomandata con awviso di ricevimento in data 18/03/21 contenente !'informativa per il debitore
(ALLEGATO A - ricevuta di raccomandata) e per informare dell’inizlo delle operazioni peritali. La
stessa informativa & stata inoltrata successivamente al debitore tramite mail in_quanto la

raccomandata non & stata ritirata nell’ ufficio postale e rispedita al mittente per compiuta giacenza.

QUESITON. 2
a) Verifichi, prima di ognl altra attivita, la completezza della documentazione di cui alf'art.567, 2°

comma c.p.c. (estratto del catasto e cettlficati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alfa trascrizione del pignoramento, oppure certificato
&
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notarile atlestante fe risulfanze delle visure catastali e dei registri immobiliati) segnalando
immediataments al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei.

La documentazione catastale (visure, estratta di mappa) & allegata alla relazione notarile.
Nel fascicolo del provvedimento esecutivo in esame & presente la seguente documentazione:
- certificato notarile ai sensi dell’art. 567 comma 2 C.P.C a firma del Dott. Antonio Trotta del

28/05/2018,

b} Predisponga, sulla base del documenti in atti e di ogni ulteriore verifica che si riveli necesscrla, I'efenco delle
Iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli fipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento) indicando in maniera chiara e analitica se sussista la continuftd nelle trascrizioni
relativamente all’uitimo ventennio,

FLENCO DELLE ISCRIZION] E TRASCRIZION! PREGIUDIZIEVOL]

Ipoteca volontaria Iscritta a Cagliarl il 21/09/2009 ai numeri 30371/5302 in forza di mutuo a rogito
Notaio Marcello Dolia in data 16/09/2009, REP.29403/1563 per complessivi 180.000€ a garanzia di
un debito di 90.00N€ <l hane in oggetto nella sua originaria consistenza a favore di

3 caricodi per 'intero diritto di piena proprieta;

Atto trascritto a Cagliari il 30/09/2011 al numeri 29116/20689 in forza di costituzlone di fondo
patrimoniale a rogito Notalo Vittorio Giua Marass| in data 16/09/2009, REP, 134103/33826, tra
V'altro sul bene in oggetto nelia sua originaria consistenza a favore di

a carico di ser I'intero diritto di piena proprieta;

Pignoramento trascritto a Cagliari in data 23/04/2018 ai numeri 11666/8871, sul bene in oggatto
nella sua originaria consistenza a favore di . eacarico di

per Iintero diritto di piena proprieta;

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

Firmato Da: ALTIER| MICHELE Emessc Da: ARUBAPEC S.PA. HG CA 3 Seralf: 2091d263226384054e24613e78e8a1



Perizla CTU - Es. 136/2018

Elnnen duilln 1 fith eetlivate por dotn v >

Counfezsm won e gt | s oo et il

1l mclmmmmowumw “—wdf‘ﬂwcwﬂll!ﬁupﬁbwm Him

MO YT dei
iPOTE.L&MWMM& lmﬂ MWMI‘!M.ITUO CONDEDRATD.
it gl B FIERUR DONMIALA (G2
Fien ahyptatihy i bormpte wwm s

201 TRASSHITNNE A FAVGRE dil LINBQ000 - Fepato Padkotiny 12527 Mueghing Gerwale IB1L
Frates Vi DO IA MARETALD Raoeitans a0 45331 di) 150870000
AT THA VIV . COuAEARINTA
Nzl WY o ST S DI A ()
Ak stype e e Vorrsis aiwibonncn

sbonen THASTRIZIINE CONTRD to 12000200 « Fugowe Fanzyaie 72500 Ragpn Oeovwwe 32153
Fbbli it DOLULRMIREELE 0 Hupwicio 9001 Y | dod MAAATS0Y
- -.:mpmuu&umw ACCETTARASNE TALH A DI EREDITR!
W wqwm«@miw A
— !hn spvens
i f ‘T_l-"- ) A £ CONTI dwl 304NN - Repaire Pamezipor 20680 feghym Deeurnde 114
Lo O AR PAACAT ) WITTOSNY Regniioim 110330005 s A0 Y
ATTO TRAWY « GOSN LUDHE O FONDO POHEAIDNALE
Wik 4 SRS DAL (CA)
Ml haganin s bl Direnats wlikanlon
5 TRASCALDONE TONTAD dol IAT1781Y e gsnn Farticqiy 1638 e gl g Gaowass 1730
By L4 PISU CULULA Reparsls FEVIM ol I01TTS
ATTO TRAVIW < COMPRAVENIITA

Itk bty SRS DONIGALA (04
Hata dagreatihe in 1hiivaly o plipein
[ TRASUHMDOME CONTHO ded 23T I71E - Heganiy Phoscolars B21) Ragian Gt sl 10t
Plabifice uchils UFFICIALE GulHERUICH Hacwtirio 1000 i 18003518
ATTO ESEUTIVD O CAUTCLARE - VEHBALE O FIGRORSVENTO IWGEL
lraneast o b ALRGLS DONOALA ICA
Hits dpontide n bl Wisthoesr o

DELLA PROVENI
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proprievd, in forza df B’ﬁF"—“‘aﬁ#’G‘Q& del  gignor
apeftasi l'u;wmu d hicceEfivo

rdeonglungimente  di  weufrukto in morxte della
signora avvenuta 10 29/4/710978; sai
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tacitamente dn  conmoguwenza  dellfacto o rogite
Mareella Delia in datd 16/9/2009 41 cul Anfra,
aocettazione trageritta & Cagliard 11 12/10/2009
ail n.rd 32932/23320,
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prugelond; A fuege o6 puoicagione delte vlyoora
avvanuba 11 38/4/1973; si precilsa
che la zalalblva .eveditd & olaka  acestbata
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Mareelle Dolia in dera 16/9/2008 di eul infra,
accoettasiond trascritta a Cagliard 11 13/10/2009
&l fh.rd 32933/23326,

Con acto a yegito Notaio Marcells Bolla in data
16/9/2000, Rep, @, 29302715631, trascritfo
Cagliard 11 12/10/2008 al nowed S2831/23327, 1Y
bena in oggetto, nella sua eriginavia consistenzs,.
véniva acguistato dal slgnor:

per 1/inters Alritto di plata prepristd.
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Perizia CTU — Es. 135/2018 Ing. Michels Altierd Via Delle Rondini n. 12 - 08126 Gagliari

E' stato Inoltre richiesto I'aggiornamenta per soggetto In Conservatorla, dalla data del

pighoramento alla data attuale, che non ha evidenziato ulteriori trascrizioni o iscrizioh {allegate D).

Nell'elenco sintetico delle formaiita identificato al n. 5 compare un atto relativo ad una costruzione
Identlficata al catasto fabbricati al sub. 3 del Foglio 2 mappale 635 (categoria catastale C/3 —
laboratori per arti e mestieri - consistenza 140 mq)
it sub, 3 & stato oggetto di compravendita tra Il sig. ed Il sig.

con atto notarile trascritto in data 18/01/2013 con

Registro generale n. 1730.e Registro particolare n. 1429,

¢) Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per I terreni) di cui aff'articolo
30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte del’Amministrazione competente, delfa relativa richiasta.

La mappa censuaria per ['individuazione del bene & allegata alla relazione notarile con la visura
storica per immobile. £’ stata inoltre aggiornata la visura storica per immoblle, estratta copla
dell'elaborato planimetrico e della planimetria catastale (ALLEGATC C - documentazione

catastale).

d) Acquisisca I'stto di provenienza uitraventennale (ove rion fistiltante dalla documentazione in atti)
segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti,

Gli atti di provenlenza ultraventennale sono indicati nelle certificazion! notarili in atti, come indicato

nella risposta a! quesito 2b.

e} Verifichi se il creditore procedente abbla depositato il certificato di stato civile dell'ssecutato; in
difetto, proceda all'immediata acquisizione deflo stesso. Precisando nel modulo di controfio della
documentazione fo stato civile del’esecutato come risuftante dal certificato; in caso di esistenza di
rapporto di coniugio acquisisca if certificato di matrimonio rilasciato dal Comune de! luogo in cui sia
stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data
dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia
stato notificato al coniuge comproprietario, F'esperto indichera tale circostanza al creditore
procedente ed al G.E.

Il creditore procedente non ha depositato il certificato dello stato civile dell’esecutatg; pertanto-il

sottoscritto Ctu ha fatto richiesta all’ufficio anagrafe del Comune di Siurgus Donigala. Dai certificati
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Paiizla CTU - Es. 136/2018 Ing. Michele Alleri Via Delle Rondint n, 12 08128 Caglat =~ -

richiesti (residenza ed estratto di matrimonio con le annotazioni a margine), e trasmessi dallo stesso

Camune al sottoscritto Ctu tramite PEC in data 22/06/2021, si riporta di seguito un estratto:

- il giorno si sono uniti in
matrimonio

- con atto in data hanno stipulato convenzicni
matrimonali;

- con atto in-data hanno scelto il regime di separazione
dei-beni;

- Con Decreto del Tribunale di Cagliari n & stato omologato il verbale di

separazione consensuale sottoscritto il

Alla data del pignoramento si trovava in regime di separazione dei beni,
Il certificato di residenza e I'estratto di matrimonio vengono riportat! nell‘allegato F della presente

relazione.

QUESITON. 3

Descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
Jocalita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterns, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dali catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi dfi parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamenta ecc.).

3.1) inquadramento generale
Le unitd immabiliari in oggetto sono ubicate nella zona meridionale della Sardegna, nel comune di
Slurgus Donigala, provincia di Cagliar! (ALLEGATO B - relazione fotografica) a breve distanza dal

centro starico, La zona in cui @ inserito 'immobile & servita dai mezzi di trasporto pubblico regionale.

FABBRICATO F. 2 PARTICELLA 2868 SUB. 4:

- COMUNE: SIURGUS DONIGALA
- VIA! SAN TEODORO, 30
- SCALA: INTERNA

- PIANO: PT/P1

- CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE: STRUTTURA IN MURATURA PORTANTE IN PIETRA E
COPERTURA A FALDE INCLINATE RIVESTITE IN TEGOLE TIPO COPPO SARDO; MURATURA IN
PIETRA A VISTA ED IN PARTE INTONACATA E TINTEGGIATA; PAVIMENT! IN GRES PT ED IN
BAGNO P1°, IN MARMETTE LAPIDDE AL P1°; INFISSI IN LEGNO CON PERSIANE, SOGLIE IN
GRANITO E TRAVERTING; PORTONE DINGRESSO IN LEGNO E PORTE INTERNE IN.LEGNO
TAMBURATO; SCALA CON PEDATE ED ALZATE RIVESTITE IN LASTRE DI-GRANITO SARDO
CON PARAPETTO IN LEGNO; MURATURA INTERNA INTONACATA E TINTEGGIATA; LE PARETI
DEL BAGNO SONO RIVESTITO IN PIASTRELLE IN GRES PER 1,5M

- SUPERFICIE CALPESTABILE: 145,45 MQ (VEDI TABELLA SUCCESSIVA)

12

‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fismate D3 ALTIERI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 2c91d263a26382fb54e24ef 3678e8a1



Perizla CTU — Es. 135/2048 Ing, Michele Allieri Via Delle Randini n, 12 - 09126 Cagliar]

CONFINI: A NORD CON MAPPALE 714; A EST CON MAPPALE 619, A SUD CON LA VIA
SAN TECDORO; A OVEST CON LA VIA 617

- PARTI COMUNI: /
IMPIANTI: LE ACQUE NERE E BJANCHE NON SONO COLLEGATE ALLA RETE COMUNALE;
ELETTRICO; CONDIZIONAMENTO CON POMPE DI CALORE

- DESTINAZIONE: RESIDENZIALE
VANL:  SALA/CUCINA/SOGGIORNO AL PIANO TERRA
CAMERA/CAMERA/DISIMPEGNO/BAGNO AL PIANO PRIMO

3.2 Superfici calpestabiii

* SUP, Calpestabile
(mg)
Piano Terra 'cu:km ;g ;UJ
residenziale " ¢

sogeiorno 21,00

54,20

letto 16,60

letto 16,60

Plano Primo disimpegno 10,55
bagno 6,10

49,85

cortile interno 37,10

esterno cortile lato strada 4,00

[ : 41,40

Total sup. calpestabile (mg) 145,45

Le destinazioni indicate nella tabella sono quelle riportate nel progetto allegato alla presente
relazione (Allegato E - documentazione urbanistica).

QUESITON 4

Accerti la conformita tra la descrizione attuale def bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenzianda in casn di rilevata-difformita:
a) so i dati indicat! in pignoramento non hanho mai identificatu nmuobile e aun consentunu o sug
univoca fdentificazione, b) se | dali indicati in pignoramento sono erronei ma. consentono
lindividuazione del bens; c) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quell attual,
hanno in precedenza individualo Firmmuobile rappresentando, in questo caso, |a storla catastale de/

compendio pignorato.

| datl indicati nel pignoramento, pur nonh corrispohdendo a quelll attuall, hanno In precedenza

individuato I'immobile.
13
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Perizia CTU ~ Es, 135/2018 Ing. Michale Altiar Via Dolte Rondinl n. 12 - 08126 Gagllsri

In origine |a soppressione sul mappale £35 dei sub.1 e 2 ha generato, per variazione dell’08 aprile
2008, isub. 3,4, 5.

In particolare il mappale 635 sub. 4 del foglio 2 ha generato I'attuale mappale 2868 sub. 4 in forza
di variazione per bonifica identificativo catastale del 27/10/2016, protocollo numero CA240733 in
atti dal 27/10/2016 (n.93762.1/2016) secondo quanto riportato nella visura storica per immobile

{allegato C — documentazione catastale).

QUESITON. 5

Proceda, prima di tutto, all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di quelll solo
identificati d'ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che non siano totalmente abusivi e
destinati alla demolizione. Proceda ove necessatio e solo previa autorizzazione del Giudice
dell'esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto provvedendo,
in caso di semplici difformita,

La situazione attuale non risulta conforme alla planimetria catastale.

Dal confronto tra la situazione attuale rilevata durante Il sopralluogo sono emerse le seguenti
difformita:
F. 2 - part. 2868 - sub. 4

Piano Terra:

- il cortile posteriore indicato in planimetria risulta essere un volume chiuso ed in comunicaziona

con il subalterno 3 intestato a

Ufficie provinciale di: CAGLIARI Territoria

Slwazone agyramata al < 18942021
v <o paioHiato

CTutown Fubbeicall Cear nz SUAGES DONIGALA edeo 1265
Fagio:d Partiealia 2882 Sunanecrs 3

(ST (TS L

LTI .. fEmteca bt Tiaikess

I subalterno 4 risulta confinante con il subalterno 5 (area cortilizia - bene comune non censibile).
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Parizia CTl - Es, 135/2018 Ings. Michole Aliler] Via Dslle Rondinl p. 12 - 09128 Cagliar!

Ufficio provinciale di: CAGLIARI Territario
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- altezza utile & pari a 2.74m contro i 2.80m indicati in planimetria.

Piano Primo:
- presenza di una porta finestra nel bagno al posto di una finestra;
- i vani indicati in planimetria CUCINA/SALA sono utilizzati come camere da letto.

- altezza utile 2.88 contro i 2.80 indicati in planimetria.

QUESITON. 8
Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

L'unita immabiliare ricade in zona “B completamento” del piano urbanistico del comune di Siurgus
Donigala. {Delibera del C. C. del 1994),
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Figurn 1~ Stralvio debla tavofa “oonizcazione” dei PLC

15

%‘ Firmato Da: ALTIERI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.4, NG CA 3 Serialit 20910263528382fb54e24ef13e78e8a1

™,
-zt

-
€

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



Perizla CTU — Es. 135/2018 1, Mictiele Mlieti Via Delte Rondini n. 12 - 0B126 Gagifar

Indichi la conformita o meno deila costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative ‘e

l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

L'immobile non é conforme alla situazione approvata e non & presente alcuna

dichlarazione di agibilita.

Titoli abilftativi:
- LICENZA ‘DI COSTRUZIONE DEL 04/12/1974 PER COSTRUZIONE DI UN LABORATORIO PER

FALEGNAMERIA ARTIGIANA E PER LA ESECUZIONE DJ MODIFICHE DI UN FABBRICATO IN VIA SAN
TEODORO 28 DI PROPRIETA' DI

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abus! risconirati e dica se l'illecito sia stalo sanalo o sia
sanabile in base combinalo disposto dagli arti, 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40,
comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni tenuto conto che, tra le
condizioni per I'applicazione delf'ultimo comma delf'art. 40 L.47/1985, & richiesto che le ragioni df
credito per cuf si interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della leyge di

condono applicabile,

il progetto relativo alla LICENZA DI COSTRUZIONE DEL 04/12/1974 (Allegato E) aveva per oggetto la
realizzazione di una falegnameria allinterno di un lotto rettangolare {ex mappale 618}, In cui
insisteva I'attuale fabbricato a destinazione residenziale oggetto dl pignoramento,

Tale progetto riguardava anche la demolizione di-alcuni voluml sul confine est del lotto ed alcune
modifiche sulla parte residenziale tra cui la costruzione di-un balcone aggettante nel prospetto

principale ed una dlversa distribuzione interna al piano primo,

Allo stato attuale Il fabbricato residenziale, & collegato ai voluml che non furono demoliti e che
risultano essere edificati su due piani fuori terra. Non & stato nossibile 'accesso durante il
sopralluogo in quanto risultano essere in possesso della sig.ra

Non risulta presso Vufficio tecnico alcun progetto di frazlonamento dell’unita immobiliare,
Pertanto di seguita verranno descritte le difformitd dal progetto approvato sulla zona residenziale

indicata nel pighoramento:

- PT) presenza di un volume abusivo sul prospetto posteriore avente superficie 2 x 2m;
- PT) un vano risulta ceduto al subalternc 3 in aderenza al volume abusivo;
- P1°) diversa distribuzione interha;

-P1°) presenza in progetto di un balcohe aggettante sul cortile prospiciente la via San Teodoro,
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Pedzla CTU - Es. 135/2018 Ing. Michele Altlerl Via Dalls Rendini n. 12 - 08126 Cagliarl

Il progetto della parte residenziale, essendo il fabbricato di antica costruzione, appare-soltanto-nel
progetto relativo alla costruzione della falegnameria,

A seguito di pratica catastale per fusione e frazionamento in data 08/04/2008 vennero generati |
mappali 3, 4 e 5 ma nessuna pratica edilizia relativa al frazionamento & stata trasmessa dall’ufficio
tecnico.

Pertanto la parte residenziale in origine comprendeva anche un altro vano, accorpato
successivamente nel frazionamento del 2008 al mappale 3 e che comprende, oltre lo stesso vano
destinatoin progetto-a cucina, i volumi non demaliti e la falegnameria, Tale mappale risulta essere

intestato agli eredi di

Quantifichi altresi | costl di sanatoria; altriment! verifichi l'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e Je normaliva in forza della quale listanza sia stala prosentsta,
lo state del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazion/
gia corrisposte o da corrispondere. In ogni altro caso, la verifica, al finl della Istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignoratf si trovino nelle condizieni
prevista dall'articolo 40, comma sesto, deila lagge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma
quinio del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria.

Le difformita presenti sono sanabill can i seguent! interventl:

550€ - pratica Docfa per aggiornamento planimetria catastale e diritti;

5.000€ - pratica SCIA tardlva per diversa distribuzlone interna e modifica di prospetto da progetto approvato
comprensiva di sanzione amministrativa, comprendente il frazionamento delle unitd immobiliari (sempre che

per il sub, 3 esistano titoli abilitativi).

Occorre inoltre trasformare uno dei vani [n cucina, in quanto la stessa cucina & stata accorpata al sub, 3;

Poiché non & stato possibile I'accesso al sub, 3 per il volume realizzato abusivamente non é passibile calcolare
se esista volumetria residua sul lotto orlginarlo, pertanto verranno caleolati gll oneri per la demolizione, il

carico ed il trasporto dei materiall di risulta ed )l conferimento in discarica autorizzata per 12 me realizzati:

3.600€=12 mc* 300 €/mc

Riepilogando, per poter sanare gli abusi realizzati & necessaria una spesa complessiva di 9.150,00€.

Si specifica che il sub. 3 & stato oggetto di compravendita tra il sig. ed il sig:
con atto notarile trascritto in data 18/01/2013 con

Registro generale n. 1730 e Registro particolare n. 1429.
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Parizia CTW — Es. 136/2018 Ing). Michele Alller Via Della Rondinl n. 12 - G821 26 Gayligel

Le ragionl di credito devono essere antecedenti all'entrata in vigore dell'ultima Legge in materia di condono
edilizio (L. 326 del 24/11/2003, recepita in Sardegna dalla L.R. 4 del 26/02/2004); nella procedura esecutiva

in oggetto le ragioni del credita (anno 2018) sono posteriori all’'entrata in vigore della legge sul condono per

cui il disposto della 47/85 non si pué applicare.

Precisi se, ai fini dell’applicazione delf'art. 34 D.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza,
distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no per singola unita immobiliare il 2 per cento
delfemisure progettuali.

Nessuna osservazione

QUESITON. 7

Dica se & possibile vendere i beni pignorati In uno o pid lotti; provveda, in quest'uftimo caso, alla loro
formazione procedendo, sofo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, allidentificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del! frazionamento; alleghi, In questo caso, aila relazione
astimativa i tip/ debitamente approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Per la vendita del bene pignorato & possibile la vendita con un unica lotto,

QUESITON. 8

Se limmobile é pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura delle
quote ai medesimi spetlants; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, In questo caso, alla
formazione dei sirigoli lotli (procedendo ove necessario all”identificazione del nuovi confini ed alla
redazione del frazjonamento allegando alla refazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essl e tenendo conto delle quote dei
singoli comproptietari e prevedendo gii eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario,
alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventuaimente anche alla
luce di quanio disposto dalfart,.577 C.p.c.. dall'art.846 c.c. e dalia L. 3 giugno 1940, n.1078.

L'unita immobiliare in oggetto di esproprio & intestata a:

- proprieta per 1/1.

La distribuzione interna dell'immobile non consente una comoda divisibilita in quanto le opere necessarie per
rendere indlpendenti Il piano terra con il piano primo sarebbero consistenti rendendo il valore commerciale
nettamente Inferiore e non appetibile nel mercato di compravendita locale, interessato esclusivamente a

fabbricati indipendenti da cielo a terra.
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QUESITON. 9
accerti se il bene é "lfbero” oppure "occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sard percio

considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”; in tale uftimo.caso occorre
indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della locazione e il corrispetlivo (se
corrisposto anche dopo jl pignoramento e come depositato nell'interesse dei creditori) esprimendo
un giudizio di congruita/incongruitd del canone fissato (ed indicando i deprezzamento subilo
dall'immobile in caso dj offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per
l'eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, dare tempestiva informazione al custode e al
giudice dell'esecuzione); l'eventuale data di tilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso per il rifascio (allegare copla di tutti i documenti rinvenuti ¢ esibiti);

- B’ stata presentata istanza presso I'Agenzia delle Entrate in data 21/06/2021 per la verifica dl eventuali
contratti di locazione (prot: n, 3200 del 21/06/2021).

- Nell'allegata H & rlportata (a risposta dell’ Agenzia delle Entrate In cui si non risulta aver in
corso di validita alcun contratto di locazlone,

- Alla data del sopralluogo I'immobile & abitato dall’esecutato sig.

QUESITON. 10
Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dalf'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca
il provvedimento di assegnazione delfa casa coniugale.

Dal progetto approvato una porzione di abitazione destinata a cucina risulta essere in possesso di
altra proprieta (sub. 3) a seguito del solo frazionamento catastale del 2018.

QUESITON. 11
Indichi l'esistenza sui beni pignorali di eventuali vincoll artistici,-storici, alberghieri di inalienabilita o

dl indivislbilita.

Nessuna osservazione

QUESITON, 12

Verifichi se | beni pignoralti siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da lall pesi, ovvero se ll dititto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli.

Nessuna osservaziong

QUESITON. 13

Determini if valore dellimmobile, procedendo al calcolo della superficie dell'immobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, .esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi comprosa la riduzicne del valore df
mercafo praticala per l'assenza della garanzia per vizi del bene vendulo, e precisanda tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elitninabili nel corso del
procedimento eseculivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.
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Il valore di vendita viene ricercato attraverso la comparazione con immoblli simili per destinazione d’uso’e
per localizzazione e/o comunque riconducibili all'immobile in esame, recentemente alienati o in vendita,

) valori riscantratl da transazioni effettuate o, in caso di immobili in vendita, i valori richiesti, opportunamente
ridotti del margine di trattativa abituale sulla specifica piazza, vengono pesati in funzione delle diverse
caratteristiche dei comparables trovati rispetto agli immobili in esame. la valutazione & stata effettuata
utilizzanda il metodo comparativae e attribuendo valori unitari che tengono conto degli aspetti legati alla
ubicazione dell'area; alle caratteristiche costruttive del manufatto, al taglic dimensionale, alla appetibilita del

bene e all'andamento del mercato immobiliare locale.

Dalle indaglni effettuate e dalle interviste svolte agli operatori immabiliari locali & emerso che i valori medi di
zona per immobili a destinazione residenziale di taglio medio-grande, In condizioni di manutenzione discrete
oscillano dai 400,00 ai 650,00 €/mq.

Pertanto dopo avere comparato gli immobili simili (allegato G — comparables) per caratteristiche tipologiche,
dl manutenzione, di zona e tecniche costruttive, & stato attribuito un coefficiente correttivo sul valore a mq

calcolato. Si & ottenuto il valore unitarlo di 500 €/mq.

Le superfici commerciali perlanto sono state calcolate considerando il 100% della superficie lorda, 10% per il

cortile su strada,

Superficle S Superflcle
tipologia Destinazione Lorda % Commerciale
(mag) (mq)
residenzinle koeda PT 0,00 100% ]
appartamento residenziole lopda Pl 74,00 1005 4
via San Teodoro 30 cortile esterho/interno 54 10%% 54
202,00 153,4

Il valore complessivo si ottlene moeltlplicando i metri quadri commerciali lordi per il valore di compravendita

assunto a metro quadrato di superficie.

| valori commerciall attribuiti agli immobili hanno tenute in considerazione gli onerl di regolarizzazione
urbanistica che sono stati calcolati per {'unita immoabiliare, jo stato d'uso e di manutenzione attribuendo agli

immobill di comparazione del coefficienti correttivi. A questi valori sono stati detratti i costi di sanatoria,
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Superficie Supecficle
Paso costa Valora
tipolagla Destinazione Lorda Cammerclale
% /my commerclale
mq) (ma)

residenziale lorda PT 700 100% 4

appartamento residenziole lorda P1 74,00 100% 74

viaSanTeodoro 30  cortlle asterno/interno 54 10% 541
202,00 153,4! 500 76, 700,00
2 detrarre costl sanatoria 5. 150,60
IWALORE NETTO 67.550,00

QUESITO N. 14

Acqisisca informazioni sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzions, su
eventuall spese straordinarie gia dellberate anche se Il relativo debito non sla ancora scaduto, su
eventuall spese condominiall non pagate negli ultlmi due annl anterior! alla data della perizia, sul
corso dl eventuall procediment! giudiziari relativi al bene pignorato

Nessuna osservazione.

QUESITO N. 15

Predisponga la check-list del principali controlli effettuati sulla documentazione di cul all'art.567,
secondo comma, c.p.c. @ sugll altrl dati necessari alla procedura e la depositi in modallté telematica
PCT; predisponga anche un fogllo riassuntivo di tulti | relativi dati in formato .ritf o word.zip e ne
stamp/ una copia che dovra precedere le risposte al quesili;

E’ stata predisposta la check list ed inserita nella prima pagina della presente relaziane.

CONCLUSIONI
Avendo assolto il mandato affidato dall’lll.mo Sig. Giudice dellEsecuzione, il sottoscritto rassegna la

presente relazione di consulenza tecnica con la dosumentazione allegata,
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ALLEGATI

Check-list

Ina. Michafo Altler! Via Delle Rondlni n. 12 - 09126 Gagliar

Foglio riassuntivo

Allegato A)
Allegato B)
Allegato C)
Allegato D)
Allegato )
Allegato F)
Allegato G)

Allegato H)

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

Awviso di ricevimento raccomandata informativa al debitore
Relazione fotografica

Documentazione catastale

Documentazione conservatoria

Documentazlone urbanistica

Dacumentazlione ufficio anagrafe

Comparables

Veriflca contatti di locazione

Il Consulente Tecnico d’Ufficlo

Ing. Michele Altieri
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