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Trihunale di Caglian — Sez Es Imm. - Proc. Es n, 179/2023

PREMESSA

All'illma Giudice Dott.ssa Flaminia Ielo Proc. Es. n. 179/2023;

La sottoscritta, Ing, Sara Meloni, nata a Cagliar 11 05 agosto 1520, C.F. MLNERASIMASE3S4Y, con
studio in Cagliari nella via Olbian. 6, iscritta all’ Ordine degli Ingegnert della Provineia di Caglian con
iln 6432 edall’ Alho del Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliart, g1a nominata consulente Tecnico
d’Utficio all'udienza del 84.2024, per rispondere ai sotto meglio specificat: quesiti concernenti

I tmmabile sito nel Comune di Capoterra e cosl censito al NMCET.:

- foglio 27, particella 43 sub 13, loc. Froth d' Oro,

REDIGE LA SEGUENTE CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

! RIEPILOGO QUESITI

B provweds — prima di tutto — a dwviare all ‘esecutato Uinformativa per il debitore, predisposta da
quest’ Uificio; (risposia af quesito peg. 6)

2} ) verifichi, prima di agni altra aitivitd, la complatezza della doctimentazione di cul all ‘art 567, 2°
Camma o .o, (estraita del catasio e certificati delle iscriziopn € trascrizioni relagive all mnobile
pignarata effetttiate nel varl avn arterion alla trascrizions del pignorameito, oppiire certificato
ndtarile aftestante le ristltanze delle visure cofastali e dei registri mmobilinrl segnalando

immedictamerte of gitidice ed al crediore pignorwie quelli mancw®i o ridores;

8) predispongea, sudia base della docienertazione in ol e df ogri witeriare verifica che si rivell
necessaria, $elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievali fipateche, plgroramerti,
sequiestrl, domande gitidiziali, sertterze dichiarative oi fidiimental, hdicando i maniera chiang e

analitica se sussistn ln corgimitd nelle trascrizion relativammerte ol wltimo verterrio;

) acquisisca, ove o depas Batl, le mappe censtinrie che egll ritenga ndispensabill per locorretta
idertificazione del berne ed [ certificatl o destinazione wrbanistica (solo per [ terreni) of cul
all’articalo 30 del D.P.R. 0 giugro 2001, i 380, dando prova, in casa di mapcato rilascio di detia
docrmertazione da parte dell’ Amministrazione competerte, della relative richissia;

) acquisisca atto &f provenierza witravertennale fove non risdinme dalla documertazione in
2
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Trihunale di Caglian — Sez Es Imm. - Proc. Es n, 179/2023

atty) segnadando everitiali aoquisti mortis comsa Ron Trascr ity

g verifichi se il credifore procederte abbin depositato i certificato di stato civile dell ‘esectdoto;
in diferto, proceda ol tmmedita acquiszione dello stessa, precisanda nel modula & corrrollo
delln documentazione lo stato civile dell‘esecitato come ristdtarte dal certificego; i casa di
esisterea di raprarto di conbigio acquisisca 1 certificato di matrimaonio rdasciato dol Comure del
luago i cui sia stata celebrata, con ndicazione delle annctazioni a margine. Laddove riswlti che
alla dwta dell ‘acquisio Desecifata fosse contugato #1 regime di commmione legale ed il
Pignorameto Hon sia stato notificato al comitge comproprictario, Pesperto mdichent tale
circosianza of creditore procederte ed al G.E.;

(risposta ol guesito pag. 6)
descrive, previa necessario accesso, immabile pignorato budicando dettaglictamente: comune,
lacalid, via, numera civica, scala, piano, Mierno, caraiteristiche mterne ed estare, superficie
fealpestabile) w1 mg.. canfin e dati catastall aiteinlt, eventuali pertinerze, accessari € millesimi &
partt comel (Tevator, saffitte camint, locali df sgombero, portineria, riscaldamertoeor, ) frisposia
al guesito pag. 7)
accerti la confarmitd tra la descrizione attiale del bene (Tredirzza, mimera civico, piana, #Ema,
dati catastall ¢ confing e guella cotentaa el pignoramento eviderziando, 1 case df rifevata
difformitd: a) se | dati dicat! =1 pignoramerto non howto mal dertificato inmobile e non
cansartona la sua wnivoca dertificazione; b) se | dati indicati i1 plgnoramenta sono errongl ma
cansariono individiazione del bene; o) se | dmti idicti mel plgrorwmenta, pur non
carrispandenda a quelli amudli, hwmao in precedenza ndivickiata immobile rappreserianda, in
qresta casa, ba staria cagasiale del campendio pignorata; (risposia ai quesiio pag. 9)
proceda priva df it Al acoatastumeito di Rbbricatl Mon acodtastati € anche di quelll salo
idertiicat drfficio dad Cagasta (codd, immobili ftasma), salva che non siano toialmerte
abusivi e destinagl alle demolizione; proceda ove mecessario € salo previa aforizazions del
Gitidice dell’esectzione, ad eseguire le necessarie variazion per [aggiomamerta del cafasto
provvedendo, incasa di semplics difformitd; (risposta al guesito pag. 9)
indickhi [l Ezazione previsia dallo strumertorbanistica comnaler wdchi i confarmitd o meno
delln costrizione alle mitorizzazioni o concessioni ammpusirative € lesisternza a mena ol
dickiarazione of agibilitd. In caso of costruzione realizaty o modificatn i vidlazione delia
nonmative wrbanistico — edilizia, descriva dertaglictamente la tipologin degll abust riscartrati e
dica se Pilleciio sia stato savato o sia saabile in base combitato disposto dagli arit. 40, comma
3° del DLP.R. d giugna 2001, n.380 e 40, comma 0° della L.28 febbraio 1985, nd7 e successive
madificazioni, tendo corta ohe, tre le condizioni per lapplicazione dell'ult ima comma dell articolo
40 L. 4710985, é richiesto che le ragioni di credita per ol 51 terviene o procede siana di data

arteriore all ertrata (n vigore della legge of condona applicabile; quattifichi altresi [ costi of
3
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sanataria; altrimergi verifichl Devertuale presermtazione df stanize df condone, dicando i
saggetia e € la nomative i forza della quale DVistarza sin stata presentata, Lo stato del
procedimerta, [ costi per i conseguinerta del titolo in sanmoria e le evertuali oblazioni gil
corrispaste o g corrispandere; w1 agni altro casa, la verifica, ai find delin istarza of condona che
Doggiudicatario possa evertunimente presentare, che gli immobili pignorgi si trovine nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comima sesto | della legge 28 febbraio 10835, n. 47 awero
dall’art. 46, cormna quito del decreto del Fresidente della Repubblica del ¢ givigna 2001, n. 3580,
specificando I costo per d consegumento del fitole W sonatoria; precisi se, af fi
dell'applicazione dell’art, 34 dP.R. 38002001, le evertuali viclazioni oi alterza, distacchi,
cubatirg o superficie caperia eccedana o no per singola waita immobiliore i 2 per certo delle
misiire progetivall; (risposta ol guesito pag. 10)

dice se é possibile vendere [ beni pignoratl i1 wio o pits Lol provvedsa, in quest witimo caso, alla
laro formazione procedends, solo previa aforzzazione del Giudice dell esectzions,
allidertificazione dei nuovi carfing ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo casa,
alla relazione estimativa [ tipi deb tamente approveti dall “Ufficio Tecnica Erariale; (risposte al
guesito pag 11}

se [immaobile € pignorato solo pro quota, MAiCHT [ nomindgg vl det compraprietar e lamising delle
quate ai medesimi speftartte; dica se esso sia divisibile 1 naturg e proceda, i guesto caso, dlla
Jomazione dei singali Lotti (procedendo ove necessario all Tdertificazione det rraovi corying ed alla
redazione del frozionamento allegando alla relazione estimativa [ tipl debitamerie approvets
dall 'Ufficio Tecnica Erariale) ndicando 1 valore di ciascuno di essi e tenendo corto delie quate
del singoli compraprietari ¢ prevedendo gli evenfuali conguagli n denare; proceda, i caso
cortrario, alla stima dell‘iero esprimerdo compidamerte # ghedizio o indivisibilind
everualmeitte anche alla lce di quato dispasto dall art. 377 cpe.. dall’art.840 c.c.e dalla L. 3
gitigna 1240, n.i078; (risposta of quesito pag. 11)

accerti se & bene & “libero ™ apprire “oocupato dal debitare € suol familiari” fe, di regola, sard
percidconsiderdo “Tibero al decreto di trasferimerto™) apprire “occupta da terzi 7 ntale wdting
caso accorre mdicare: 1 titolo vargato dal terzor la data di registrazione della locazione e
corrispeitive fse corrigpasto aiche dopo i pignaramerto e come deposiiato nell’teresse del
creditory esprimendo un giudizo di congruiti/incongriiia del canone fissaio (ed ndicardo
deprezzamerto stibito dall immobile i caso di offerta in verdita con locazione i corsa); la prime
data di seaderza witile per Devertuale disdetta fe qualont tale data sia prossime, dame tempestig
informazione of clistode € al gidice dell esecizione) ; Pevertuale data di riascio fissata o lo stato
della cavisa evertunimente m corsa per il rilascio (dlegare copia di Rt i doctmerti rivendi o
esibity); (risposta ol quesiio pag. 11)

ave ["immobile sin occupato dal coniuge separato o dall’ex comiuge del debitore esecigato
acquisisca il provedimerto di assegnazione della casq coniugale; (risposta al guesito pag. 12)
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1Y) indichi Desisterza sui beni pighorati di everdwali vincoli aristicr, storici, alberghieri di
inadienabilith o df indivisiblitd; (risposta al guesito pag. 12)

B) verifichi se [ beni pignorati siano gravati da censo, livella o usa eivico € se vi sia st
afffancazione da fali pest, ovvero se I diritto sl bene del debifore pignorato sia o prapristd
avvera derivartte da alcino dei suddetti titoll; frisposta af quesito pag. 12)

B) determini il valore dell’tmmobile, procedendo o ealcolo della superficie dell mmmobile,
specificando quelln cammercide, del valore per metro gquadro e del valore complessiva,
espongndo analiticamente gl adeguamenti e le carrezioni della sting, i compresa o ridhzione
del valare di mercdto praticeta per Uasserza della garmzia per vizi del bere verdido, @ precisando
tali adegruamerti in mertiera distiia per gl oneri di regdlarizazione wbanistica, lo stato dtso e
i mepniderzione, [o stato of passessa, 1 vincoli e gli caerl gitiridici nor eliminabili nel carsa dal
procedimenta esectiiva, nonché per le evertuali spese condominiali nsolide; (risposta o quesito
pag 12

M) acquizisen imformazioni sl importo arwaio delle spese fisse di gestione o di marnierzions, si
evertiali spese straordnarie git deliberate anche se § relative debito non sia ancora seadito, su
evertiall spese candompuall non pagate negliwliimi dug anni arteriont alla data della perizia, sul
corso di everttiall procedimerti ghidiziart relativi of bene pigrarata; (risposta al guesito pag. 19)

1Y predisponga la check list dei principali cortrolli effettuati sulla documertazions di ot allarticala
367, secondo comma, cp.c. e sugli aliri dati necessari alla procediira e la depositi in modal
telematica PCT; predisponga anche un faglio rigsswitive df fuftl § relativi doti i formata rtf o

ward.zip e ne stanpl wia capla che dovia precedere le risposte ai quesiti;

2 SOPRALLUOGHI EACCESST AGLI ATTI

Per quanto mdicato, la sottoscritta ha dato inizio alle operazioni perttali, procedendo all'esame degli At
di Pignoramento e delle certificazioni; alle visure presso gli Uffici del Catasto e agli accertament:
urbanistici presso 'Uficio Tecnico Cormunale e lo Sportello Unico Edilizia del Comune di Capoterra.
E stato eseguito il sopralluogo durante il quale & stato possibile accedere all’ immebile, valutare lo stato
conservativo e la corrispondenza della situazione esistente con la documentazicne tecnica acquisita E
stata inoltre verificata la loro consistenza attraverso det rilievi metrici ed eseguito 1l rilievo fotografico
delle parti mterne ed esterne, per pot svolgere le mdagini di mercato necessarie,
Infine, sulla scorta di tutt gli elements utili acquisiti, & stata redatta la seguente relazione tecnico -
estimativa Per completezza, siriportano le date relative all’accesso agli athi e al sopralluogo.
22.04.2024: Richiesta telematica di accesso agl atti.
02.05.2024: Ricezione telematica degli atti dal Cormune di Capoterra,

20.06.2024: sopralluogo presso 1'mmmobile pignorato. Presenti Ping Sara Meloni (CTTT), mg
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Michele Argiolas (collaboratore del CTT, 1l sig. Fabrizio Albanella (IVG), la sigra g

la figlia, sig.ra %

Si ripartano le risposte ai quesii.

RISPOSTA AL QUESITO N. 1 provveds — prima df iifta — a iwviare dll’esecigato Dinformeagive per i
debiare, predisposta da guest "Ufficia.

L'informativa per il debitore & stata inviata alla sigra tramite Raccomandata AR n

200911262673 11 19.04 2024,

RISPOSTA AL QUESITO N. 2- Ferifichi prima i ozl altra aitivitd, la complatesn delia

doctmentarions di oul all o, 367, 2% comma c.po ().

Dall’ esame degli atti depositati presso il Tribunale di Caglian, risulta una relazione notarile nerente la
certificarione tpo—catastale ventennale dell’ mmmohile firmata dal Neotaio Viviana Fredian alla data del

7082023

La scrivente riporta I'elenco delle trascrizioni e delle 1scriziont pregiudizievoli e la cronistoria dei titoli

di provenienza nel ventennio relativi ai beni pignorati.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUGLI IMM OBILI:

Anmo 2021 Mota di Trascrizione nn, 178352/232859 del 14 luglio 2023

PIGNORAMENTO IMMOBILI. Verbale di pignoramento immobili emesso dall’ Ufficiale Giudiziario Corte

" Appello di Cagliart in data 27 giugno 2023, mumera 3005 di repertaorio,
AFAVORE:

CONTRO:

Cggettor irmobile stonel comune di Capoterra

- fg 27 part. 1571 sub. 13 loc Fruttid’oro 1.

CRONISTORIA DEITITOLI DIPROVENIENZA NEL VENTENNIO:

AllaBigra la proprieta dell’unita oggetto di esecuzione e perv enuta trarmite 1 seguenti atti di

provenienza

! llegaton.l: verbale di sopralluogo.

Datt Ing Sara Melowi vie Olbia w6 — 09125 Cagliart - Tel +30 3282747188
Pubblicazicae uHiciaead use eselusivopRISORAIG =c@vVietata ogni

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

Firmata Da: SARA MELCON| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriak: d7b1ee900acc393

x



Trihunale di Caglian — Sez Es Imm. - Proc. Es n 179/2023

ANNO 1986: MNota di trascrizione del 23 12 1986 nn 18462/25182

ATTO DI DONAZIONE del 2121986 rep. n. 50908/9013 Notaio Fausto Puxeddu.
Oggetto: quota di % di piena proprieta dell’ immobile sito nel comune di Capoterra fg. 27 part. 1571 sub.
13, loc. Fruth ' cro 1.

AFAVORE.

CONTRO:

ANNO 1981: Mcta di trascrizione del 26.2. 1981 n. 3306/454 8,

ATTO DI COMPRAVENDITA del 2.2 1981, rep. 29462/6314, Motaio Fausto Puzeddu.
Oggetto: dell'immobile sito nel cormine di Capoterra fg 27 part. 1571 sub. 13 loc Fruth d'oro 1.

AFAYORE:

CONTRO:

Sicllega:
- documerntazione catastale (allegata n.2).

RISPOSTA AL QUESITO N. 3 descriva, previo Recessario accessa, [immoaobile pignardio (..}

La perizia ha per oggetto un trmaobile ubicato nel corune di Capoterra, localita Fruth doro, provineia
di Cagliari, censito al NCED al foglio 27, particella 1571 sub. 13 sito invia al Mare n. 34

21 evidenzia che la zona @ raggiungibile dal capoluogo n circa ventt minutl con un traffico ordinario,
trarmute la strada statale n. 195

L’ rmmaobile & ubicato nella localita Frutt: d° Oro del Comune di Capoterra, poco distante dal mare, nella
quale sono presenti 1 servizi essenziali a distanza pedonale

E un immobile residenziale situato al piano primeo di un fabbricato bifamiliare

2itratta di un quadrivano, composto da unampia zona giorno, due camere da letto, uno studio (adibito
aftualmente a lavanderia}, un bagno, un distnpegno, una veranda e una terrazza praticabile sovrastante
Attualmente nella terrazza & presente un locale di sgombero destmato a essere demolito in quanto & stato
oggetto di un permesso di costruire in sanatoria con estto negativo del 2022, La struttura portante & in
muratura, il solaio & presumibilmente in latero cemento, come dichiarato negli atti depositati al comune
di Capoterra. La copertura é comp osta in parte da una terrazza praticabile e in parte da falde con finttura

i tegole
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immobile oggetto
di esecuzione

Figura 1- Localizzazione dell'immobile rispetto al comune di Capoterra (googhe earth).

Hell' aerofotogrammetria che segue ¢ indicato |"immobile oggetto della CTT

I hvello di fimstura degli ambients & & ipo medio - economico. 1l pavimento & i mastrelle m gres, le

pareti sono infonacate e tinteggiate, gli infissi sono in legno con persiane esterne. E presente un impianto
B
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di climatizzazione tipo split. In alcunt vani scno presentt tracee di urnidita riconducibili per lo pd a ponti
termict tra le strutture portanti. Per una descrizione pi dettagliata si rimanda al rilievo fotografico e

metrico in allegato (allegatin 3 en 43

All'interno  della pratica edilizia ritirata presso 'Ufficio tecnico comunale, & stata reperita
un’autorizzazione di abitabilita del 1980,
Sono state riscontrate delle difformuta rispetto allo stato autorizzato deposttato in comune che verranno

descritte in risposta al questton. &

Il computo delle superfict calpestabili & riportato nella tabella che segue Per il dettaglio degli ambienti s1

rinanda allo scherma di rilievao.

Piano primo
[”.ona gilorno e cucina m? 4539
[etto matrimoniale tm? 15,23
[ctto smzolo m? 10,20
Studio (attualmente lavanderia) m? 269
Eazno m? 5,54
Dizimpesno e 3,50
Ealcone e 3,74
totale superficie utile piano primd  m? 92,20
Terrarza e 70,24

RISPOSTA AL QUESITO N. 4- accerti o corfonmitd trgla descrizione aifuigle del bene (indirizo, manars

civica, piapia, pierno, doti catastali e confinil e auella conternitn nel plenaramerio (... )

La descrizione del bene che st evince dall'Atto di Pignoramento e dalla Mota di Trascrizione e la
seguente:

“la piena proprieta del bene immaobile in Comune di Capoterra distinto nel NCETU foglio 27 part. 1571
sub 137

L' indirizzo, il numero civico e 1 confini non vengono specificati ma 1 dati catastall indicati nel

pighoramento consentono I'1dentificazione del bene pighorato.

RISPOSTA AL QUESITO N. S - praceda —priva o fufto- all ‘accatastamertto of fabbricati noy accatastaii

e ariche di guelli solo ider ificat] &ufficio dal Crtasto foc.dd, mmobili frriasmal) . salvo che non sicino

totcdmerte abusvi e destingti alla demolizione; proceda ove necassario € solo previa atorizazione del

Chidice dell ‘esectizione, ad eseguire le necessarie variazioni per megiornmamento del cotasto
provvederda, 1 caso di semplici difformitd:
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1l fabbricato risulta regolarmente accatastato. Mella planimetria catastale sono presenti le lievt difformita
nella distribuzione mtemna attoale dell’immebile e 1l locale di sgombero da demolre ubicato nella

terrazza.

21 specifica che non s1 e proceduto all’aggiornamento catastale dell’unita immobiliare m quanto &
necessario sia il ripristino dello stato legittimo, sia I'accertarnento di conformita per sanare le diftormita

descritte al successivo questto n.6.

RISPOSTA AL QUESITO N. 6 - prdrhu idilizmzione prevista dalla simumerto wrbaristico comnrngle;

rdichi o carfhrmid o meno della costrizions alle aigorizmazionl o corressionl apimiplsirative e

{esisterza o meno di dichigrazione 4i agibilid. . che glf immobili pignoratt si troving nelle condizion
previste dallarticala 40, camma sesta |, della legze 28 Bhbraia 1985, 1. 47 avvera dall art. 46, copina

quirta gel decreto del Presidante della Repubblica del & ghigro 2001, 1. 380, specificando il costo per

i consesuimerta agl fitolo i saradoria; precisi se, al find dell'apnlicazione dell i, 34 4 PR, 3802000

le evertuali viclazioni o altemma, distncckhi, cubatira o superficie coperin eccedaia g no per singala

waiter immaobiliare i 2 per cardo dalle misure praozetiuali:

Lo strumento urbanistico atiualmente vigente nel Comune di Capoterra @ il Plano Urbanistico Corrminale
(P11.C) —adottato definttivamente con deliberazione consiliare n. 76 del 30¥10/2015 pubblicato sul
BURARn. 26 del 26/05/2016, e suce delihere CC n /2018, CC n 82018 CC n 1-82019 CC
n 39 - 992020
L' tmmobilein oggetto & localizzato in zona omogenea C2 “Espansioneresidenziale spontanes” . Siallega
lo stralcio delle norme di attuazione®.
Dall'analisi della documentazione tecnica depositata presso il Comune di Capoterra, si @ potuto
riscontrare che 1 titoll autorizzativi dell’ mnmobile sono:

- Concessione Edilizia n 1141979 del 21.07.1979,

- Autorizzazione di abitabilith del 15 03 1980

- Coneessione in sanatoria n. 323/1992 del 24 08 1992;

- Permesso di costruire in sanatoria negativo n 432 del 30920227

Dal sopralluogo e rilievo metrico® sono emerse le seguenti discordanze rispetto allo stato autorizzato:
+  Ampliamento di volume e superficie: realizzazione di un locale di sgombero nella terrazza e
chiusura di un balcone al piano prime;
+  Mancata comunicazione di opere interne: un setto non presente tra la zona pranzo e la cucina e un

vano adibito a lavanderia;

2 Allegaton. 5.
¥ Allegato n. 6 documentazione tecnica depositata presso 1l comune di Capoterra
* allegaton. 4: elahorato grafico di nlievo,
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»  Modifiche di prospetto: una finestra e una porta finestra non dichiarate nella cucma.

Altre eventuali difformita metriche sono da considerarsi, ai sensi dell’ art. 34 bis Golleranze costruttive),
corrma ¢ del Decreto leggen. 69 del 2952024 coordinato con la legge di conversione del 24.7.2024
n. 105, all’ interno della soglia d*errore del 4% per le unitd rrnobilian con superficie utile compresa tra
1 100 e 1 300 metri quadrati entro 1a quale Uintervento edilizio pud ancora considerarst conforme al

progetto e, quindi, regolare sctto 1l profilo urbanistico-edilizio senza dar luogo alle sanziont

2ia le modifiche di prospetto, sia le difformita interne sono sanabili con una pratica di accertamento di
conformita (art. 38 D.P R 6 glugno 2001 n. 380 e ssmm il ). Per quanto conceme 'aumento di volume
e di superficie dell’immobile é necessario procedere alla demolizione della chiusura del balcone al plano
primo e del locale di sgombero nella terrazza, in quanto oggetto del permesso di costruire in sanatoria

con estonegativon. 432 del 2022,

21 procederd alla quantificazione degli onert necessart per redigere la pratica di accertarnento di
conformith. 31 calcoleranno gli onert di sanatoria, le spese tecniche necessarie per la defimuzicne della
pratica e il costo dei laverl essenziali al fine di rendere conforme I immobile rispetto alle prescrizioni
vigentl.

Infine verra effethiato un deprezzamento del valore finale di stima che terra conto della quantificazione

dei suddetti onert.

RISPOSTA AT QUESITO N. 7 - dica se é passibile vendere [ beni pignorati i wno o pitt [offi f..)

La scttoscritta ritiene che non sia possibile suddividere il bene pignorato in ulteriori lott,

RISPOSTA AL QUESITO N. 8B - g2 {Tmmoabile é piznorato sola pro aucta, wcfichi | nomingiivi dsi

camproprictari ¢ la mistirg delle ariate af medesimi s M

L'unita immobiliare & stata pignorata per intero,

RISPOSTA AL QUESITON. 9- accertise if bene e “libera”™ apprre “occripato dal debitore e suoi famidinr ™

fe, di regola, sard percid cornsidengo “libero af decreto di trasferimerga ) (.. )

Alla data del sopralluogo U'immobile risulta cccupato dalla figha dell’esecutata Da comunicazione
dell'Tstituto Vendite Giudiziarie del 4 cttobre 20247 risulta un contratto di locazione ad uso abitativo
stipulato i data 21 febbraio 2007, tra la debitrice, , registrato in data 15

marzo 2007, Tale contratto risulta avere data certa antecedente all’atto di pignoramento

3 allegato n.7; comunicazione dell’ Istituto Vendite Giudiziarie del 4 ottohre 2024,
11
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RISPOSTA AL QUESITO N. 10 - ave {irwnobile sia ocoupato dal conitige separato o daill ‘ex canige del
debifore esecritato acquisisca § provwedimeinto di assegnazione della casa coniugale.

Tl presente quesito non trova applicazicne.

RISPOSTA AL QUESITO N. 11 - fdfichi | esisterza sui bani pignarati df everanali vineoll aitistic, starici

alberghiert i modlienabilita o df frdivisibiid;
In riferimento al hene oggetto di consulenza, non st rileva Uesistenza di vmcoli artisticl, storicy,

alberghier1. I immobile & ubicato in zona vincolata paesaggisticamente a meno di 300 metri dal mare.

5.vi sia statn affravcaziones ol il pesh )

In riferimento al bene oggetto di consulenza, non st rileva I esistenza di dirith demanitali o ust civicl.

RISPOSTA AL QUESITON. 13 - determind § valore dell’inpmobile, procedendo af calcolo della superficie

dell ‘mmabile | sperificarnda ouslla commercicde, del valorg per metro audro e del valore complessiva

espanendo avdticamerte gl adesuicmerti ¢ le carrezioni della stena )

Definizione dell’ approccio vahitativo

Lo scopo primario della presente valutazione & stabilire il pi probabile valore di mercato di un srmobile
residenziale con riferimento alla data athiale,

Tenendo conto della conformazione e dell’ andamento storico del mercato immobiliare cosi come delle
caratteristiche qualitative dell’ immotile oggetto di valutaziene, 1l procedimento di stima del valore venale
verrd applicato constderando la massima potenzialitd di apprezzamento sul mercato del bene Owverosia
st supporrd, secondo quanto codificato dall'International Valuation Standard Cormmettee: “il pi proficuo
usadell’immabile a seconda delle sue caratteristiche fisiche, grustificato n modo appropriato, armissibile
legalmente, fmanziariamente sostenibile e che risulti part al pm elevato valore del bene oggetto di
valutazione® .

A tal fine, s1procedera a una dettagliata analisi macroeconormica del mercato immobiliare, con l'obiettivo
di comprendere le dinamiche che hanno storicamente influenzano 1 valori nel settore. L'analisi st aprira
cottun esame delle tendenze macroeconormiche globali che incidono sul mercato, per pot focalizzarsi sui
valori di mercato specifici della zona omogenea in esame. Verranno utilizzate fonti di dati sia orientative
sia puntuali, garantendo una panoramica accurata e dettagliata della situazione

In seguito, sara applicato il metodo di stima per comparazione diretta che permettera di quantificare il pm

probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima.

® Principio dell’Highest and Best Use (HET.
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Analisi macro-econmnica del mercato immobiliare

Irecenti rapporti tmmobiliari nazionalt, regionali e locali a cura dell’ Osservatorio del mercato immobiliare
dell’ Agenzia delle Entrate (OMIY, Nomisma® e Scenari Immobiliart®, rappresentano una condizione di
mercato, riferita alla destinazione residenziale, che perviene da sette anni di contrazione del nurmero di
transazioni immeobiliart (2006-2013) e mostra, a partire dal 2014, un definito incremento comp lessivo det
volumi di compravendita che traccia un nuovo ed nizalmente debole ciclo di crescita del mercato,
interraotto, solo temporaneamente, dall’ emergenza sanitaria del 2019 La crescita nazionale del mumero di
abttaziont compravendute registrata dall’ osservatorio dell’ Agenzia delle Entrate & stata confermata anche

nel corso del 2022 rageivgendo w voltime degli scambi che nor 51 recd Ezonsa da piis df gridic§ ani.

mecondo 1 dati OMI'™ estesi alla storica provincia di Cagliart, 'avmento det volumi di compravendita
iniziato nel 2014 ha superato a partire dal 2012 1 valori registrati nel 2010 ed é ulteriormente cresciuto
sino al 2019 La successiva pandernia COVID ha mvece comportato un momentaneo declino del numero
di transaziont a aii & seguito un susseguente incremento sino al 2022 Tale meremento & decisamente
ragguardevole, persino prossuno at volurmt di vendita registrat: nel pieco del precedente (e sostanziale)
ciclo di crescita terminato nel 2004 Pi recenternente (2023) nella provincia di Caglian si registrata una
decrescita generale delle transazioni immobiliart del 7,1% rispetto al 2022, con un calo pid promunciato
nel capoluogo di Cagliart, dove le transazioni sono diminuoite del 14,1%. Questo calo & stato
particolarmente accentuato nell'area urbana di Cagliari e nel capoluogo, che insieme rappresentano oltre
la meta del mercato rmmobiliare provinciale, Eelativamente alla zona omogenea dell’ area metropolitana
di Cagliari'!, OMI registra una lieve contrazione del numero di transaziond tra il 2022 ed il 2023 (-8,&%%)

g, per lo stesso pertodo, un lieve aumento (+2,3%0) della quotazione media (1452 €/m).

Dal confrontotra le due figure che seguono é possibile osservare che, sopratiutto nell'mtervallo temporale
iniziale compresotra il 2014 e 11 2019, 1a crescita nel numero delle transazioni irmmobiliar non ha trovato
un adeguato riscontro inun corrisp ondente aumento net relativi valort di mercato

CQuesta sitiazione @ stata particolarmente rilevante nella Reglone SBardegna, dove 1l mercato ha mostrato
segni di difficolta, probabilimente a causa di un precedente (2004-2008) eccessivo moremento del valort
nel settore residenziale, soprathitto nelle aree urbane di Cagliari e Sassart Tale incremento viene
quantificato dall'Osservatorio del Mercato Irmobiliare (O} pari tre wolte supericre alla media

nazionale Eszo, tuttavia, nion & stato accompagnato da un parallelo incremento del reddito medio della

T Dsservatorio del mercato immohiliare (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate, Rapporto I obiliare 2024 - Immobili a
destinarione residenziale (ultimo accesso 1509 2024).

https: ffaww agenziaentrate govathortalefdocuments@01 436198423 ER2024 Bardegna pdfic3113041-1 edb-5406-81 ef-
ed7 110898 adl)

8 Osservatotin sul mereato immohiliare (M ovembre 2016 & luglio 2022) — T88H 1720-2345

® Feal ¥ alue (12/2023), setie storica dei valori degli immobili di nuova costruzione o ristrutturati distinti per zona om ogenea,
https: Mrealwalue scenari-imm obilian dtthom e relativi a 12 distinte zone omogenee (B onaria, MMerello, Europa-Fineta, San
Benedetto, Castello, Genneruxi, LaPalma 3. Avendrace, [s Mirrionis, Pived, Iulitns Becciw ¥ 1e Elmas MMonastir ).

W R ero indice quotaziond per capoluogn, Statistiche regionali 2023 (Sardegna), [ settore residermiale, pag, 15,

U all’interno della quale & ricompreso anche il comune di Capoterra,

L O dell’Agetmia delle Entrate, Eapporto immobiliare 2015 —Immobili a destinazione residenziale, pag 70.

i
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popolazione locale, creando un quadro di crescita meno equilibrato nella fase di crescita delle transazioni

iniziato nel 2014.
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Figura 3 — Elaborazione dell’andamento dell’indice del numero di transaziom normalizzate per 1 comuni capoluoghi e non

capoluoghi della storica provincia di Cagliari registrato e pubblicato dall’OMI dell Agenzia delle Entrate’ relativamente al

segmento di mercato residenziale.
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Figura 4 - Flaborazioge dell’anddamenta dell’indice delle quotazioni per i comuni capoluoghi e non capoluoghi della storica
provineia di Caghari registrato € pubblicato dall’OMI dell” Agenzia delle Entrate relativamente al segmento di mereato
residenziale.
Si consideri inoltre che. diversamente da quanto accaduto in Italia, in gran parte deghi stati curopei 1 prezzi
delle abitazioni sono stati oggetto di una crescita costante dal 2015 al 2022, supportati anche dalla politica
monetaria espansiva attuata dalla BCE. A partire dal 2022 si registrano anche negli altri stati europei una

fase di stallo/lieve decrescita dei prezzi medi delle abitazioni.

htips:/'www .agenziaentrate.gov.itportale/documents’20143/263246/rapportotimmobiliare~2015 RI 2015 QuadroGenerale 2
1052015.pdf'acdblead-5a15-37cl-156f-6832e027778d (ultimo accesso 13.09.2024).

13 Op. cit.
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Dwersamente dai datt OMI e con riferimento all’intero stock residenziale del solo comune di Caglary,
Nomisma® rileva un decremento dei valori pit marcato (~20%%) nel periodo 2010-2016, seguito da una
successiva pill lenta riduzione negli anni a seguire.

In una prospettiva pitl dettagliatal?, Scenari Tmmobiliarl conferma una contrazione simile nel corso
dell'ultimo decennio, ma identifica una diminuzione pi pronunciata nelle zone intermedie e periferiche
rispetto alle zone di elevato pregio della citth. Queste ultime, con alcune eccezioni, hanno atialmente
recuperato e m parte superato 1 livelll di quotazione del 2010, dimostrando una maggicre capacita di

resilienza durante il periodo di crist.

51 tenga inoltre presente che la stessa Normisma riscontra come il mercato immobiliare taliano, dopo un
periodo di crescita post-pandemica, st trovi ora di fonte a sfide significative. La persistenza di conflitt
bellici e le rigide politiche monetarie della BCE stanno creando una condizione al contorno meno
tavarevcle per il mercato irmobiliare, mettendo a rischio 1 livelli di mercato raggnintt nel settore
residenziale fino a totto 11 2022,

Monostante l'attuale assenza di una fase recessiva, il mercato si trova di fronte a un percorso di
normalizzazione pit lungo e corrplesso del previsto, con rischi legati alla mancata mdicizzazione det salari
e all'erosione del potere di acquisto. Momisma sottolinea inoltre come l'accesso al credito stia diventando
semnpre pin un elamento crifico e caratterizzato da un approceio pm prudente e selettivo degli 1stituh di
credito. Tutto cid influenzerebbe negativamente le intenzioni di acquisto e le richieste di finanziamento.
Freme evidenziare che in periodi in cul il mercato rmmobiliare affronta un ciclo di stast o contrazione, &
ragionevoleriscontrare che 1 promotort immobilian orientino 1loro investimenti verso segmenti dimercato
caratterizzati da standard qualitativi mediamente elevati Quest: segmenti hanno la capacita di attirare
potenziali acquirenti provenienti dalle fasce sociali meno suscettibili agli effetts delle crist economiche
nazionali e locali ed interessati dalla prospettiva di raggiingere un miglioramento delle condizion
abitative,

E pertanto prevedibile per Iimmediato futuro un sempre maggiore livello di selettivity della domanda
d’acquisto, particolarmente attenta alla ricerca di specifict contesti localizzativi di pregio e sempre meno

aftratta a1 segmenti di mercato meno significativi sotto il profilo localizzativo.

Valori e caratteristiche peailiari dellazona dimercato amogenea in cui ricade 1'itmimob ile oggetto di stima

Prelmminarmente alla quantificazione del pni probabile valore di mercato di un immobile é necessario
analizzare I'area di mercato elementare omogeneo entro cut andranno ricercati dati storict, orlentativi efo

puntuals, relativ1 ad unita immobilian analoghe a quella 1 esame ed oggetto di recente compravendita.

¥ Dsservatorio mercato immobiliare del Luglio 2022, Tavola 21 dell’ appendice statistica,
B Real ¥ alue (12/2023), (op. cit).

5 Cfr. Dttpefary jsmadtiep
15.00.2024).

poff (ultim o accesso
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Nei centri abitati gli aspetti qualitativi che individuano una determinata zona omogenea del mercato

immobiliare sono riconducibili alle cosiddette caratteristiche di localizzazione (centralita dell 'ubicazione

dell'immobile rispetto al centro urbano, livello dei collegamenti ¢ del servizio dei trasporti, presenza di

servizi, presenza di verde pubblico o privato, disponibilita di parcheggi).

Per reperire 1 dati atti ad individuare 1’andamento del mercato locale, ¢ stato interpellato il personale

specializzato nel settore (responsabili di agenzie immobiliari della zona), consultati i riferimenti di mercato

pubblicati sulle principali nviste immobiliari ed analizzate le attuali inserzioni di vendita sui principali

portali web (immobiliare.it, idealista.it, subito.it).

Le indagini di mercato condotte ¢ 1 riscontri ottenuti hanno confermato che il valore dell'immobile di

seguito stimato ¢ sostanzialmente coerente con i valori di nferimento orientativi pubblicati

dall'osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate per il secondo semestre 2023,

La figura seguente illustra i valori medi rilevati dall’OMI: per ville e villini, da 1.400 a 1.900 euro al metro

quadrato; per abitazioni civili (come quella che ci occupa), da 1.200 a 1.600 euro al metro quadrato.

I valori di offerta attuali si collocano nella fascia alta di questi intervalli OMI. Va pero considerato che tali

valori d'offerta potrebbero differire dai prezzi effettivi di compravendita. non tenendo conto di possibili

trattative ¢ conscgucnti riduzioni.

are 6

Provincia: CAGLIARI

Comune: CAPOTERRA

Codice zona: E1

Microzona: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

[spezio disponibile per
|annotazioni

Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risultato
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Figura 5 - Stralcio banca dati immobiliari OMI primo semestre 2023 in cui 81 evidenziano in rosso i valori di mercato unitari
distinti per tipologia.
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Computo della superficie commerciale dell’'inmabile

Latabella che segue riporta la quantificazione della superficie commerciale dell’ mnmobile oggetto di stima

che ammonta complessivamente a 116,91 metri quadri

FIANO TERRA
Zona glotno e cucina 4535 100% 45 35
Letto 1 15,22 100% 15,22
Letto 2 10,20 100% 10,2
Lavanderia 8,65 100% 865
Dsmpegno 350 100% 35
Eagno 5,54 100% 5,54
Idurt mterni 4,80 100% 3,80

fotale superficie coperta 92,26

ALTRE SUPERFICI

Muri perimetral 13,25 wedi hota (1) 12,75

Balcone™ 3,74 vedi nata (3) T

Terazza™ 70,26 wvedi nota (3) :

| Totale altre supetficl | |

M)l perimetrall camputall per intero perché non Sonc N cormuiione con altri edificl e non superano fo
spessore di adcm

Bl Determinazione della superficie cormmerciale secando I criteri traltl oal DR R n {35595 e dalle
Jatruziont per fa conslatenza degil Jovmablil trbanl per la Fievazione del ofall ST

B) Superficl of pertinenze cormunicantl con Tvanl principalle con lvanl accessorl parl al 30% fino a 25m2
hella miauea del 10% per iz quote eccedante tale imite.

Bl Superficie delle petinenze accessotie (canting, soffifte & assimilate) comrpitata nella misura oel
2000 diglla superficie, guaiorg Ron corunic antl

Quantificazione del valore dimercato attraverso il metodo di stima per canparazioe diretta

Il metodo di comparazione divetta st distingue per la capacita di integrare automaticamente le diverse
cotnponenti del valore di mercato in un unico giudizio globale, derivato dal confronto immediato con i
prezzi del mercato specifico di riferimento. Questo approceio, i questo caso applicato nell’ accezione
sornmaria, richiede la definizione diun mercato elementare omogeneo, all'interno del quale ricercare dati
storici relativi a unita immobiliart analoghe.
Il valere & influenzato da quatiro gruppi principali di caratteristiche:
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Localizzazione: comprende ubicazicne rispetto al centro, collegamenti wiari, trasporti pubblicy, qualita
dell'ambiente e servizi. Queste possono incidere fino al 5084 sul valore complessivo e generalmente non
dipendono dall'azicne del proprietario.

Posizione: si riferisce all'unita immobiliare e include esposizione, luminosita, prospicienza e quotarispetto
al piano stradale Tali aspetti possono variare anche all'interno dello stesso edificio,

Tipologiche: riguardano etd dell'edificio, condizioni strutturali, stato delle coperture e finiture,
caratteristiche degl ambienti, dimensioni e forma delle aperture, condizioni deglt impianti. Questo gruppo
presenta maggiori possibilita di modifiche future

Economico-produttive: legate alle condiziont ghuridiche ed econorniche athiali o prospettiche, come
consistenza, potenzialitd locative, presenza di servity, certificazioni necessarie, eventuali esenzioni fiscali

e stato giuridico del venditore

L'analisi di questi elementi consente una valutazione complessiva dell'immobile, tenendo conto della sua

collocazione nel contesto di mercato e delle sue peculiarita intrinseche ed estrinseche,

Applicazione del metodo

Ceonsiderata Pubicazione dell’immobile e le sue condizioni intrinseche ed estrinseche, é stata svolta
un’indagme al fine di reperire il livello quantitativo e il relativo prezzo di irnmobili simili a quello oggetto
di stima compravenduti in un tempo recente. 31 @ pot proceduto alla stesura di una serie omogenea di
prezzi unitari rapportati ai differenti livelli qualitativi, all’interno della quale & stato collocato 1l bene
oggetto di stima.

Mella stesura di questa serie, sono stati esclusi tutti 1 valori eccezionali rispetto all’ andarmento pin frequente
del rapporto prezzo-qualita, per fare in modo di avere del riferimentt che siano la reale espressione del

mercato ordinario.

In particolare, sono stati riscontrati 1 seguent: atti di compravendita relativi a immobili siuati nella
medesima zona omogenea in cul risulta ubicato l'mmobile oggetto di stima. La tabella seguente riporta le
informarioni dettagliate relative agli anni di compravendita, indirizzi degli immobili, consistenza delle
unitd immobiliar (espressa in metrt quadrati), prezzo di compravendita e prezzo unitario (espresso

£mq). Trelativi atti di compravendita sono allegati! alla presente relazione di stima

Iprezzi unitari degli appartamenti intabella variano da circa 1.068€mq a 1.509 €/ mq, valore quest’ultimo
riferito all’aprile 2004 e, dunque, maggiormente prossimo alla data athuale a cut st riferisce la presente

stima.

7 sllegato g
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COMFPARARILE 1 COMFPARARILE 2 COMPARARILE 3
INDIRIZZO ia delle capinere 16h ia monteverd 27 a del mare 34a
PIANO BT +P1 Pl Rk
SUP. COMMERCIALE 95,40 my 57 70 my 112,27 mo
DATA YENDITA 260442024 130472023 300542023
PREZZ0 DI YENDITA 150.000,00 € 103 00000« 120.000,00 €
PREZZ0O UNITARIO 1.509,05 €fmy 1174 46 €fmg 1.062,285 €my

Figura 6 — T abellariepilogativa degli athi di compravendita riscontrab

In considerazione del livello qualitative dell'irmobile oggetto di stima rispetto ail comparabili analizzati
e dello scarto temporale intercorso tra la data odierna e le compravendite di riferimento, st & gunti alla
determinazione del piti probabile valore di mercato dell'immobile n esame Tale valore @ stato stimato m
1.400 euro per tmetro quadro,

1l valare unitario, applicato alla superficie commerciale dell'immobile di 116,91 metri quadr, determina
un valore complessivo di 163 674 euro. Tuttavia, considerando le difformita descritte nel questo n g, =i
renide necessario applicare un deprezzamento del 1084 per tenere conto del costi di ripristing dello stato
legittimo dellimmobile.

Per quanto affermato, il pi probabile valore di mercato dell'tmmaobile oggetto della presente stima, con
riferimento  alla data attuale, ammonta a 16367400 x 0920 = 14730660 euro (diconsi
centoquarantasettemilatrecentosei/60 euro).

Tale valarerisulta pienamente coerente anche con i valort Ol della zona cmogenea in oggetto ricompresi

tra un rinimo di 1.200 euro'm? ed un massimo di 1600 eura’ms?,

RISPOSTA AL QUESITO N. 14 qegmusiscg #yfarmarzion sull “drparta arvaa delle spese fisse di vestione a

di mapniterziong, su everpnali spese straardinarie gid deliberate arche ze i relativa debito now s

ancora scachta, suevertuall spese condominiali non pagate f. )

Il presente quesito non trova applicazione.

RisrosTa AL QUESITO N. 15: predisponea la check list dei principali comrolli effeituati sulia

documerntinzione di vl all ‘articalo 367, sec oindo camma, cp.c. e sugli alfri dati necessart alla procedring
& e depasiti in modalitd telematica PCT: predispanea arhe wn foelio riassierive o vt | relagivi deagl 7

formata 1t o ward.zip e ne stampi win copia che dovrd precedere le risposte ai ones 2.

21 riporta m allegato la checl listi relativa ai controlli effethiabi sulla documentazione di cuf @l articalo
307, secondo comma, c.p.c. e sughi altri degt mecessart alla procedhira.
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CONCLUSIONI

La sottoscritta C.T.U. ritiene di aver assolto il mandato e nello specifico ad aver ottemperato:

v alla restituzione dei risultati delle indagini svolte ai fini della redazione della presente relazione
in cui vengono fornite le risposte ai singoli quesiti;

v all’invio a mezzo Posta Elettronica Certificata, copia del proprio elaborato all’avvocato del

creditore procedente, al debitore e al custode.

Elenco allegati:

Allegato autonomo: Check list
= Allegato n.1: Verbale del sopralluogo.
= Allegato n.2: Documentazione catastale dell’immobile.
= Allegato n.3: Rilievo fotografico.
= Allegato n. 4: Elaborato grafico di rilievo.
= Allegato n. 5: Stralcio delle norme di attuazione vigenti per le zone C2 “Espansione residenziale
spontanea”.
= Allegato n. 6: Documentazione tecnica dell’immobile depositata presso il comune di Capoterra.

= Allegato n. 7: Comunicazione dell’IVG del 4.10.2024.

= Allegato n. 8: Atti di compravendita relativi ad immobili situati nella stessa zona omogenea.

Cagliari, 11.10.2024

IL. CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
DOTT. ING. SARA MELONI

‘ol ORDINE INGEGNERI
ol ks ZzgleCI,;ZiCAGLlARl

N. 6432 (/,'ng' 8 MELONI
-

—
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