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catastall attuall, evenmall pertinenze, accessori e millesimt di partt comum (

lavatol, soffitte comuni, local di sgombero, poriinere, riscaldamento etc.)

Accerti la conformitda tra la descrizione attuale del bene [ mditizzo, numero
civico, plano, interno, dau camastall e confini), e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di nlevata difformita: a) se 1 dan indicat in
pignoramento non hanno mai dentficato Pimmobile e non consentono la sua
univoca identificazione: b} se 1 dad indicad in pignoramento sono erronel ma
consentono individuazione del bene: ¢} se 1 dan indicati nel pignoramento, pur
non cornspondent a quelll artuall, hanno in precedenza mdividuato Pimmobile

rappresentando, in questo caso, la stona del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario e solo dopo previa autorizzazione del gudice delle
esecuzioni, ad eseguire le necessarie vatiazioni per Uaggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea plamimetna del bene,
alla sua correzione o redazione dell’accatastamento delle unita immeobilian non
tﬁgﬂlﬂlmﬂﬂ[fj Accatastare.
Indichi lutilizzazione prevista dallo strumento urbanstico comunale;
Indichi Ia conformita o menao della costruzione alle autonzzazion o concessioni
amministrative e lesistenza o meno di dichiarazione di agibihta. In caso di
costruzione realizzata o modificata 1n violazione alle normative urbanistiche e
edilizie, descriva dettaghatamente la upologia degh abust riscontrat e dica se
I'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli artt. 46
comma 5% del DPR 6 giugno 2001 n. 380 e 40 comma 6° della legge 28 febbraio
1985 numero 47 e successive modificazon, quantificando  altresi 1 cosu di
sanatoria; fornisca le notizie di cm all’art.40 della legge 47/85 ed all’art. 46 del
D.Lvo 378/01, indichi in particolare gl estremi della- coneessione edilizia /
licenza ad edificare, o del permesso di costruire e della- eventuale
concessione;/ permesso in sanatoria, ovvero dica se Ja costruzione € iniziata pama
del 17 settembre 1967,
Dica se ¢ possibile vendere 1 bemn pignorati in uno o piu lott;; provveda, m
questo ultimo | caso, alla loro formazione procedendo, solo dopo previa
3
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FORMALITA’ PERSONALI

lo sottoscritto Perito Industriale Edile Stefano Salvatici, nato a Cagliari i1 15 agosto
1961, con studio Professionale sito in Quartu Sant” Elena nella Via Livorno a. 31,
regolarmente iscritto all’ Albo Professionale dei Perint Industnali della Regione Sardegna
(con maticola n. 756) ed scntto alla cancelleria del Trbunale Civile di Caghan alPAlbo
dei Consulent Tecnicl d’Ufficio, venivo nominato C.T.U., dall'lllustassimo Giudice del
Tribunale Civile di Caglian Dott. Stefano Greco, Giudice delle esecuzioni
Immobiliar, nell’'udienza renutasi il 11 dicembre 2014, nel procedimento di esecuzione
immobtliare in corso e di cul all” oggetto.

In occasione di predetta udienza, nantt 1 Giudice delle esecuzioni immobiliari Daott.
Stefano Greco, ricevevo il seguenite incarico:

e Verifichi, prima di ogni attivita, la completezza delia documentazione di cm
all’'art. 567, 2° comma c.p.c. ( estratto del catasto e certifican delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei vent anni anterion alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le nsultanze
delle visure catastali e de1 registn immobiliar), segnalando immediatamente, al
giudice ed al creditore, quelll mancantt o nudonen: predisponga, sulla base dei
documentt mn att, Velenco delle seritzioni e delle trascriziont pregudizievoli {
ipoteche, pignoramenti, sequestr1, domande gudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento): acquisisca, ove non depositatt, le mappe censuane che eglt mtenga
indispensabili, per la corretra identficazione del bene ed | cernficat di
destinazione urbanistica ( solo per i terreni) di cut all’art. 30 del DPR 6 giugno
2001 n. 380, dando prova, i ¢aso di mancato rilascio, di detta comunicazione da
parte della ammirustrazione, competente, della relatva nichiesta; acquisisca latto
di provenienza ultraventennale ( ove non nsultante dalla documentazione agli atn,
segnalando eventuall acquisti morAs causa non trascritti.

* Descriva, previo necessarto accesso, ['lmmobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, vie e numero civico, scala, pilano, interno,

carattetistiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mg, confini e dati
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autorizzazione del giudice delle esecuzioni, alla idennficazione det nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento; alleghi in questo caso, alla relazione
estimativa 1 up1 debitamente approvati dall’utficio teenico eranale:

e Se 'immobile € pignorato solo pro quota, indichi 1 nominativi det comproprietari
e la misura delle quote a1 medesimi spettante; dica  se esso sia divisibile in natura
e proceda, solo previa autonzzazione del gludice dell’esecuzione, alla formazione
det singoli lottt ( procedendo ove necessanio alla identificazione dei nuovi conbini
ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimanva 1 tp
debitamente approvan dall’ufficio tecnico eranale) indicando 1l valore di clascuno
di essi ¢ tenendo conto delle quote det singoli comproprietart e prevedendo gh
eventuali conguagh in denaro; proceda in caso contrario, alla suma dell'intero
esprimendo compiutamente U gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940
n 1078;

¢ Accerti se 'immobile ¢ libero o occupato; acqusisca il drolo legitimante 1l
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verificht se nsulrano registrati presso 'ufficio del
registro degh atti privar, contrarti di locazione ¢/ o se nisultino comunicaziont alla
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi delP’art. 12 del D.L 21 marzo 1978 n.
59 convertito in legge 18 maggio 1978 n. 191; qualora nsultino contratt di
locazione opponibili alla procedura esecutiva, indicht la data di scadenza, la data
fissara per 1l nlascio o se sia ancora pendente U relanvo gludizio: ove 'immobile
sia occupato dal coniuge separato o dalla ex coniuge del debitore esecurato,
acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa conugale:

e Indichi lesistenza sui beni pignorati di eventoali wvincoli - storici, arusticl,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti Pesistenza di vinealt o onen
di natura condominiale ( segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero saranno cancellan o nsulteranno non oppontbili dal

medesimo);
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¢ Rilevi Pesistenza di dititr demariali { di superficie o servith pubbliche) o ust civic
evidenziando gl eventuali onen di affrancazione o tiscatto;

¢ Determini i valore dellimmobile con espressa e compiura indicazione del
criterio di stima e analinica descrizione della letterarua cw st € fatto rfetimento
operando le opporiune decurtagom sul prezzo di suma considerando lo stawo di
conservazione dell'tmmobile;

Dispone, moltre che Pesperto:

¢ Restituisca 1 nsultati delle indagini svolte 1n apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta { anche negativa) ai singoli quesit;

o Alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero
compendio pignorato estraendo mmmagin di rutth gh ambient ( terrazzi, grardin,
accessorl, parti comuni, ed eventuali pertinenze comprest);

* Alleghi alla relazione la plammetria del bene, la visura carastale attuale, copa
della concessione o della licenza edilizia e degli eventualt atti di sanatona, copia
del contratto di locazione o del ttolo legittimante la detenzione e del verbale
d'accesso contenente il sommano resoconto delle operazioni svolte e le
dichtaraziorn rese dall'occupante, nonche tutta la documentazione ntenuta
necessara a supporto della venditas

¢ Invii a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel nspetto delle normatve,
anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la rrasmissione e la ncezione
der documenti informatici e teletrasmessi, copta del proprio elaborato ai creditor
procedenti e mrervenuti, al debitore nel suo domicilio, anche se non costituito, ed
al custode evenmalmente nominato, almeno gquarantacingue glorm  prima
dell'udienza fissata per Pemissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo
509 c.p.c. assegnando alle parti termine non superiore ai guindicl glornl prma
della predetta udienza per far pervenire, presso di‘lul note di osservazione al
proprio elaborato;

¢ Depositi quaranta giorni prima dell’udienza fissata ex ar. 569 cp.c. per

Pemissione dell’'ordinanza di vendita, il proprio elaborato perirale, completo di

=]
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tutti gl elaboratt e allegati, sia in forma cartacea, sia in forma eletttonica su

apposito cd rom redatto con programmi compatibili con microsoft word:

¢ Intervenga all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dellordinanza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico,
qualora le parn abbiano fatto pervenire, nel termine di cut al superiore capo b)

osservaziont all’elaborato peritale

* Formuli tempesuva 1stanza di proroga det termini per 1l deposito della relazione

in caso di impaossibilita di nspettare il termine concesso.

In occastone di predetta udienza provvedevo ad eseguire 1l gluramento di rito, non
prima di quando i Giodice delle Esecuzione Immobiliare, mu rendesse noto circa
Pandamento e svolgimento delle mie mansiont e della forma giuridica dello svolgimento
della stessa CTU.

Per quanto atnene alle modalita di accesso, queste sono state concordate su indicazione
del Giudice, utilizzando una lettera raccomandata che per almeno due volte deve essere
recapitata presso la sede dell’esecutato.

In questo caso ho effetruato due raccomandate, attraverso le gquall non sono riuscito a
ptenderc accordr con lesecutatop-per i relativo accesso, quanto andate restituite al
mittente. [n qualunque caso, in altra glornata, mi sono recato presso i comune di
Carbonia, ufficio tecnico, per poter estratre le copie della documentazione tecnica
relativa all'immobile, che avevo richiesto per mail, via PEC.

Successivamente attraverso le informazionn assunte presso la tenenza dei carabiuen di
Carbonia e di Iglesias, sede della residenza dell’esecutato, sono nuscito a prendere
accordl per la visita presso I'immobile avvenuta in data 12 febbraio 2016. Preciso che lo
scrivente CTU si € recato pii volte presso limmeobile dell’esecutato Ublcato in Carbomnia
frazione Medau Desogus nella Via Casale Desogus senza| poter éseguiré accesso in
quanto ¢ risultato Mimmobile chiuso.

Consistenza degli Immobili in esecuzione Immobiliare secondo quanto indicato all’atto

di pignoramento:

&
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immobile in Carbonia foglio 7 mappale 1572, sub. 3 e immobile in Carbonia al

foglio 7 mappale 1573 .

In seguito a tali accesst, in studio, ho redatto le planimetrie dell'insieme, eseguito il book
fotografico e steso la relazione che segue, corredata di tutta la documentazione tecnica
nchiesta e ntenuta unle a1 fint della vendita dell'immobile stesso,  Preciso che
'immobile in Carbonia al foglio 7 mappale 1572 sub 3 ( porzione) non ¢ stato
potuto. periziarlo in quanto chiuso e Pesecutato non dispone delle chiavi in

quanto ha dichiarato di non essere pin nella sua disponibilita.

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
CONTENUTO DELLA CONSULENZA

La presente consulenza peritale si compone dei seguenti capitoli:

CAPITOLO 1) Premessa e scopo della ETU, ongine della causa e andamento delle
operazioni peritall

CAPITOLO 2) descrizione dello stato det luoght

CAPITOLO 3) Ruspost ai quesiti e conclusiont

CAPITOLO PRIMO
PREMESSA GENERALE E SCOPO DELLA CONSULENZA

e Premessa generale

Premetto che la presente CTU non € una relazione di consulefiza lif| matetia ¢dtimativa
civile classica al fine di un calcolo del calcolo del valore di mercato corrente di un
immobile, questa CTL ¢ una consulenza tecnica in materia di esecuzione immobiliare e
cioe Ja valutazione di un immobile posto in condizione di pignoramento immobiliare,

cioe che € suato esproprato e che dovra essere venduta al pubblico incanto. Questa
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specie estimativa, (e lo tesumoniano i guesin postt dal giudice al CTU) ¢ una specie

estimativa di carattere patticolare e complessa.

Anche 1 quesit stessl sono complesst e ovviamente le relaove usposte ai guesin che

SO0

determinant ai fint della valurazione e della vendita stessa, sono complesse, wtto

questo al fine di una buona vendita & per porte 'acquirente al pubblico incanto, nelle

condizioni di poter acquistare un immobile perfetto sotto it 1 punt di vista.

Per questa ragione la specte perntale 1n ogpetto ¢ molto complessa, elaborata e occorre

prestare un alto grado attenzione in wirte [e sue fast:

e Sc

Rilevazione

Orttenimento datl e informaziont
Aspettt documnentali

Aspetti legal e 1potecan

Aspetti normativi e urbanistici

Aspett valutauvi

opo

In onemperanza al mandato conferitomt dall’ill mo Giudice [strutrore, ho urlizzaro ogni

e qualsiast mezzo tecnico per accertare quarnto rchiesto at quesiti e cloe:

Verifichi, prima di ogni attvitd, la completezza della documentazione di cui
all’art. 567, 2° comma c.p.c. { estratto del carasto e certificat delle iscriziom e
trascriziont relative all'immobile pignorato effermuate neil venu ann antenon alla
wrascrizione del pignoramento, oppure ceruficato notarile artestante le nsultanze
delle visure carasrali e dei regisin immobilian), segnalando immediatamente, al
giudice ed al creditore, quelli mancant o midonen, predisponga, sulla base dei
documenti in at, Pelenco delle iseriziont e delle trascrizioni pregiudizievoli (
ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento); acquisisca, ove non depositan, le mappe censuarie che egli nrenga
indispensabili, per la cotretta identificazione del bene ed 1 cettficat di
destinazione urbanistica ( solo per 1 terrent) di cui all’arr. 30 del DPR 6 giugno

2001 n. 380, dando prova, 1n caso di mancato rilascio, di detta comunicazione da

b
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parte della amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisea Patto di
provenienza ultraventennale ( ove non rsulrante dalla documentazione agh aru,
segnalando eventuall acquistt morts causa NON [rascritt).

Descriva, previo necessario  accesso, limmobile  pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, vie e numero civico, scala, pilano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mq, confim e dan
catastali anuall, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (

lavatol; soffitte comuni, locali di sgombero, porunerie, riscaldamento etc.)

Accerti la conformita wa la descrizione attuale del bene ( mdinzzo, numero
civico, plano, interno, dati camastall e confinl), e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rlevata difformira: a) se 1 datl indicatt in
pignoramento non hanno mai identificato Pimmobile € non consentono la sua
univoca identificazione: b) se 1 dati indicanu in pignotamento sono etronel ma
consentono 'individuazione del bene: ¢} se 1 dan indican nel pignoramento, pur
non cortspondenti a quell artuali, hanno in precedenza indwviduaro immaobile
rappresentando, in questo caso, la stona del compendio pignorato;

Proceda, ove necessario e solo dopo previa autorizzazione del giudice delle
esecuziont, ad eseguire le necessarie vartazioni per 'agglornamento del catasto
provvedendo, 1 caso di difformita o mancanza di idonea planimetna del bene,
alla sua cortezione o redazione dell’accarastamento delle unita immobiliart non

regolarmente accatastate;
Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Indichi Ia conformita o meno della costruzione alle autonzzaziont o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modihcata tn violazione alle normative urbamistiche e
edilizie, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se
'llecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degh artt. 46
comma 5° del DPR 6 giugno 2001 n. 380 ¢ 40 comma 67 della legge 28 febbraio
1985 numero 47 e successive modificazioni, guantificando  altresi 1 costi di
sanatoria; forniscal le notzie di cul all’arc40 della legge 47/85 ed all’art. 46 del

9
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D.Ivo 378/01, indichi in particolare gl estremi della concessione edilizia /
licenza ad edificare, o del permesso di costruire e della eventuale
concesslone/permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione € iniziata prima
del 19 setrembre 1967;

Dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pib lott; provveda, in
guesto ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo dopo previa
autorizzazione del giudice delle esecuzioni, alla idenuficazione det nuovi confini
ed alla tedazione del frazionamento: alleghi, In questo caso, alla relazione
estimativa L tipt debitamente approvat dall’ufficio tecnico eranale;

Se immobile € pignorato solo pro quota, indichi | nominatvi dei comproptietari
e la musura delle quote at medesimi spertante; dica  se esso sia divisibile in namra
¢ proceda, solo previa autorizzazione del gludice dell’esecuzione, alla formazione
det singolt lottt ( procedendo ove necessanio alla identificazione dei nuovi confim
ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione esumanva 1 opi
debitamente approvau dall’uificio tecnico eranale) indicando il valore di ciascuno
di essi e tenendo conto delle quote det singoll compropretatt e prevedendo gh
eventuall conguagh in denare; proceda i caso contrario, alla suma dell'intero
esprimendo compiutamente i gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanro disposto dall’ar.577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla .. 3 gugno 1940
n. 1078;

Accerti se 'immobile e libero o occupato: acquisisca 1l atolo legitimante 1
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha dara anteniore alla
rrasctizione del pignoramento; verifichi se nsultano registran presso Pufficio del
registro degl atn privat, contrart di locazione e/ o se risultino comunicaziont alla
locale auroritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L.21 marzo 1978 n.
39 convertto wn legge 18 magmo 1978 n. 1910 qualora nsulbine contratn di
locazione opponibill alla procedura esecutva, indichi la data di scadenza, la data
[issata per il rilascio o se sia ancora pendente il relanvo gludizio: ove 'immaobile
sia accupato dal coniuge separato o dalla ex coniuge del debitore esecutato,

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conugale;
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¢ Indichi lesistenza su1 bem pignoran di eventuali vincoli stonci, arusne,
alberghiert di inalienabilita o di indivisibilita; accerti Pesistenza di vincoli o oner
di patura condomimale ( segnalando se gl stessi festeranno a carco
clf:]l’acq uirente, ovvern saranno cancellatt o dsulteranno non nppmﬁbﬂi dal
medesimao);

* Rilevi esistenza di diriett demarniali { di superficie o serviti pubbliche} o ust avial
evidenziando gl eventuali onert di affrancazione o riscatto;

¢ Determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima, | & anralitica descrizione della letteratura cui si e fatto rferimento
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di suma considerando lo stato di
conservazione dell’'immobile;

Dispone, inoltre che 'esperto:

¢ Restituisca i nsultat delle indagini svolte 1n apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta ( anche negativa) ai singoli quesit;

o Alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero
compendto pignorato estraendo immagit dr rutts gh ambient ( terrazzi, grardmn,
accessor, parti comuni, ed eventuali pertinenze comprest);

¢ Alleghi alla relazione la planimetria del beéne, la visura catastale attuale, copia
della concessione o della licenza edilizia e deglt eventuali atti di sanatona, copia
del contratto di locazione o del ntolo legittunamente la detenzione e del verbale
daccesso contenente il sommano resoconto delle operazioni svolte e le
dichtarazion rese dall'occupante, nonche ttta la documentazione ntenuta
necessaria a supporto della vendita;

e Invii a mezzo di posta ordinaria o posta elertronica, nel nspetro delle normauve,
anche regolamentare, concernente la sortoscrizione, |a trasnussione e la ricezione
del documenn mnformanci e teletrasmessi, copia del propne elaborato ai creditor
procedent e intervenuty, al debitore nel suo domicilio, anche se non costruito, ed
al custode eventualmente nominato, almeno quarantacingue giorm prima
dell’'udienza fissata per emussione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo
569 ‘epie assegnando alle paru termine non superiore al quindici plorni prima
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Frecuzmme immabibare nwneas 288 del M98

della predetra udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al
proptio elaborato;

¢ Depositi quaranta giornt prima dell’udienza fissata ex art. 569 cp.c. per
Pemissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato pedrale, completo di
tuttt gh elaborat e allegan, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su
apposito cd rom redatto con programmi compatibili con microsoft word:

* Intervenga all'udienza fissara ex art. 569 c.p.c. per l'emussione dell’'ordinanza di
vendita al fine di rendere eventuah cluanmenti in ordine al proprio incarico,
qualora le part abbiano fatto pervenire, nel termine di cur al supenore capo b)
osservazioni all’elaborato peritale

* Formuli tempestiva istanza di proroga dei termiru per 1l deposito della relazione

i caso di impossibilita di nispettare 1l termine concesso.

Ovwiamente 1 mezzi utihzzati oMo Statt unicamente mezzi prettamente tecnict come il

misuratore laser, le planimettie di progetto, la macchina fotografica.

Origine della esecuzione immobiliare

La presente esecuzione immobiliare nasce 1 guanro il Signor_
_ contraeva mutuo con BNL spa con residuo debito di € 92.552,11

non saldato. A sepuito del mancato pagamento ¢ stata promossa  esecuzione
immobihiare con ipoteca immobihare, per 'immaobile in Carboma fogho 7 mappale

1572, sub. 3 e per 'immobile in Carbonia al foglio 7 mappale 1573 .

Andamento delle operazioni peritali

Le operazioni tecniche con accesso in sito, (€ stato preventvamente informato
lesecurato per mezzo dell” Arma det carabinien e successivamente appuntamento
telefonico in loco), sono miziare il giorno 12 Febbraio 2016 presso 'immobile del Sipnor

_ con appuntamento presso limmobile oggetio di esecuzione

immobibare, iniziate cosi m titardo per  protrarsi dell’assenza dell’esecutato che non ha

12

Firmado Da: SALVATICI STEFAND Emesso Da ARUBAPEC S F.A. NG CA 3 Senaif: 24dibdS081RIBT 27T cd 1elealbesle

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

-




Feecuzmme immobihare nnems 285 del 2005

mai ticevuto le raccomandate. In detta data é stato nlevato Uintero immobile, & stato
eseguito 1l report fotografico, e attinto tutte quelle informazioni necessarie e utili alla
CTU. In altre date m1 sono recato presso 1l Comune di Carbonia onde discutere e

rittrare la documentazione tecnica necessaria alla CTLUL

CAPITOLO SECONDO

Descrizione dello stato dei luoghi.

I luoghi di esecuzione sono rappresentatt da un immaobile urbano ubicato nel comune di
Carbonia edificaro. nella Frazione di Medau Desopus in via Casale Desogus con
destnazione residenziale.

Particolare cenno occorre prestarlo nella descrizione per il centro di Carbonia.

Carbonia ¢ un comune di 28.847 abitanu, capoluogo con lglesias della provincia di
Carbonia-lglesias, in Sardegna.

Prncipale centro abitato del Suleis, Carbonia ¢ la nona citta in Sardegna per numero di
abitanti, nonché la pin popolosa della provincia e in generale dell'intero sud-ovest sardo.
Il centro nacque negli anni trenta del Novecento a circa 65 km a ovest di Caghar per
ospitare le maestranze impiegate nelle miniere di carbone che furono avviate in quegh
stessi anni nel terntorio dal regime fascista, per sopperire alle necessita energetiche
dell'ltalia negli anni dell'autarclua. In particolare Carbonia, i1 cui nome indica
letteraimente 1 luogo o la terra del carbone a testimomanza della sua vocazione
mineraria, fu costruita a rdosso della miniera di Serbariu, sostituendo l'omonimo
comune ottocentesco, 1l cul borgo e ora completamente inglobato come rone sud-
ornentale della citta.

Terminata 'epopea minerania, Catbonia ¢ diventata centro di servizi per il tertitorio,
basando la sua economia principalmente sul settore terziatio ¢ sullindusiria grazie alla
vicifia area industrale di Portovesme, nel comune di Portoscusa.

Oltre al centro cittadino, 1l comune di Carbonia comprende vane localita distribuite al di
fuon del penmetro urbano. Tra di esse, le pitn popolose (Bacu Abis, Barbusi,

Cortoghiana, Is Gannaus e Serbariu) sino al 2011 hanno costituito delle circoserizioni
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Feevuzrmme immabiliave nnems 285 del 2085

municipali extraurbane. Gl immobili in oggerto trovano sedime proprio in una delle
frazioni di Carbonia nella zona s Degosus.
In parucolare immobile a desunazione residenziale oggetto di esecuzione allo staro

attuale € cost arncolato:

Caranteristiche intrinseche della unita immobiliare in oggetto

Strutture

o | .a struttura dell’uni@ tmumobiliare 1n esame € costtum da murature in elevazione di

struttuta mista;

e la copertura ¢ costituita da solaio inchinato; la facciata ¢ finita al cvile e segna le

agpressiont di umidita battente ¢ parte € rivestita con elementi lapider;

Finiture
e Prospetto esterno intonacato e tinteggrato e parzialmente rivestito con pletra
naturale;

wifissi reahizzan in alluminio:

* porta di mgresso blindata;

* porte interne i legno:

e pareti interne e sofhitd intonacatl e unteggiati;

e nvesumento delle paren del bagno in prastrelle di gres ceramico:

* rivestmento delle pareti della cucina in piastrelle di grés ceramico;
o nvesttmento dei davanzali delle finestre e porte/finestre 1n matenale lapideo;
® Dattiscopa i gres ceramico;

* pavimento in prastrelle di gres ceramico:

e sanitari costituiti da doccia, lavabo e WC;

* impianto idrico incassato a muro;

e mpianto ognano indipendente:

e impianto elettiico incassato al muro;
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* dotazione di pompa di calore;

Le condiziom generali dell'immobile e la funzionalid distmbutiva interna possono
definirsi di livello medio basso.

Allo stato attuale ho potuto accertare la presenza di nfilerazionmn di acqua dal solaio ¢
dalle paren laterali, nonché una condizione micro climanea piurtosto sfavorevole per la

salute umana.

CAPITOLO TERZO

Risposta ai quesit e conclusioni

Quesiti posti :

e Verifichi, prima di ogmi attvitd, la completezza della documentazione di cu
all’art. 567, 2° comma c.p.c. ( estratto del catasto e certifican delle iscrizioni e
rrascriziont relatve all'immobile pignorato effettuate net vent anni anterion alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato norarle attestante le nsultanze
delle visure catastali e dei registnn immeobiliar), segnalando immediatamente, al
giudice ed al creditore, quelli mancant ¢ imidonei; predisponga, sulla base dei
documenti in att, Pelenco delle iscriziont e delle trascrizioni pregiudizievoli (
ipoteche, pignoramenti, sequestrl, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
falimento): acquisisca, ove non depositad, le mappe censuarie che egh ntenga
indispensabill, per la corretta idenuficazione del bene ed 1 cernbican di
destinazione urbanistica ( solo per 1 tetrent) di cu all’are 50 del DPR 6 giugno
2001 n. 380, dando prova, in caso di mancato rlascio, di derta comunicazione da
parte della amministrazione, competente, della relativa richiesta; acquisisca Patto
di provenienza ultraventennale ( ove non nsultante dalla documentazione agli atn,

segnalando eventuali acquisti morts causa non [rascritt.
Risposta al quesito

In atii nel fascicolo di esecuzione immaobiliare, esiste la certificazione notarile sosnturiva

del cerificato ventennale della conservatona det registnt immobilian Art. 567 del C.P.C

15
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“securpge unrmolihare e 2EA del H10

che i1 copia ¢ parte della risposta ai presenti guesiti. I notaio di riferimento &-

Dagli atn nisulta che:

certificazione notarile sosttutiva del certificato ipo catastale a1 sensi della legge

302/1988 redarto dal I'lﬂ!.'ﬂil_- Notaio — nella procedura esecutiva a

¢ Pignoramento del 10.04.2013 emesso dalluificiale Giudiziano di Caglan

frascritto in dara 07.06.2013 a1 NN 14423/11294 a favote :_li_

con sede n Milano sui seguenti immobil:
1

* Abitazione di tipo ultrapopolare ( A/5 ) in Carbonia nella via casale Desogus piano

terra in catasto al foglio 7 particella 1572 sub,. 3 di vani 2. Immobile m Catbonia via
casale [Desogus, in carasto al foglio 7 mappale 1573

Il notato cettifica che:

n ordine a quanto in oggertto alla data del 14.06.2013 s1 rilevano le seguent proventenze

e formalira:

e Trascrizione numero 26995/183528 del 01.08.2008 nascente da arto di vendita

notaio Lamberto Corda del 29.07.2008 a favore di _
_{ libeto da vincoli matrimonmalt) ca‘;m_m_
B i< per oggetio abirazione di tipo ultrapopolare (
A/5) in Carbonia in catasto al foglio 7 partcella 1572 sub.3 di varu 2 ; immobile
(/2 in Carboma in catasto al foglio 7 particella 1573 di mq 48 - La signora
132 dichiarato di vendere, con ogni obbligo di legge, al Signor

1)
-k
_ che ha accettato e comprato la piena e petfetta proprieta del

seguente immobile in Comune di Carbonia e precisamente: fabbricato ad uso

civile abitazione in Via Casale Desogus s.n composto da camera e cucina al piano

terteno, confinante con p;:r::pri:i[fs_u suol aventi causa, con il

magazzino di cut mnfra per due lan, avente come pertinenza un locale cantina della

1]
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“securpge unrmolihare e 2EA del H10

supetficie catastale di mg 48 al plano terreno, con annesso piccolo cortile di
pertinenza confinante nel suo insieme con strada comunale per due lat, con 1l
fabbricato di cul sopra € con la corte comune di cui infra: Detta pnita immobiliare
risulta cosi censita nel carasto fabbncatr: fogho 7 mappale 1572 sub. 3; fogho 7
mappale 1573

AT BCs 4 3

Trascrizione numero 29134720136 del 13.11.1990 nascente da atto di vendita in

ogeettor porzione di Fabbricato in Carbonia via Casale Desogus snc composto da

una cucina ed un altro vano elevato su area disunta in carasto al foglio 7 mappale
161/c parte ed ¢ stata presentata dichiarazione di vnita immaobiliare urbana
alUTE  di Caghan in data 07.07.1978 regstrata al numero 57. Ed in parte
I'immobile foglio 7 parncella 1573 ( in catasto gia scheda 58 del 1978 sorgente su
area gid distinta in catasto al foglio 7 particella 33/b e 161/d)

Trascrizione numero 2789/2458 del 9.2.1979 nascente da successione per legge a

( ufficio registro Iglesias

den.66 vol.489) ogegertor fra gh alen 2 di fabbricato rurale in Carbonia in carasto
foglio 7 mappale 33 di are 3.40

Trascrizione numero 9666,/ 8055 del 20.05.1979 nascente da successione per leppe

a Favore di ( ‘coniuge);
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1 07.03.1944; contro | - 12 i

28051977 ( uthco registro Iglesias den. 100 wvol491). Ogpgetto rertifica

successione numero 66 vol. 48Y registrata a lglesias 1l 26.09.1977: s1 precisa che 1l

fabbricato rurale gia denunciato come foglo 7 part. 33 pia precisamente ticade su
patte de stesso mappale 33 e su parte del mappale 161 del fogho 7. Viene indicato
unn NB. L’accettazione tacita dell’eredita della signora _ nascente
da un atto Not _ del 20.02.1974, e stata trascritta  11.03.2009 a1
numen 72647 5265,

Trascrizione numero 4182 / 3482 del 06.03.1978 nascente da atto di donazione in

noas

09.09.1919, oggerto fra gh alt: Ve di terreno 1o Carbonia localita Medau Desogus,
i catasto al foglio 7 partcella 161/d diare 0.15 e parncella 35/b fabbricaro rurale
diare 1.20.

Trascrizione numero 4487 /3780 del 13.03.1978 nascente da atto di donazione ¢
divisione notaic

q favore e contto di

s attribuisce a ttolo di divisione: porzione di Fabbricaro rurale in carbonia, in

cartivo stato di manutenzione composto di due vam ad uso locale di sgombero a
prano terta in localita Is Desogus sorgente su area distinta in catasto al foglio 7

particella33/b ¢ 161 /d ed ora distinto con scheda 58 del 07.02.1978,
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zceuzsae unmalibace pwness D8 del 2000

e Nel ventennio preso tn esame gh immobili hanno formato oggetto delle seguent
formalita pregiudizievoll: 1scrizione numero 26996/5194 del (1.08.2008 nascente
da atto di mutuo notato Lambetto corda del 29.07.2008 a favore di Meliorbanca

i

S.p.A - Milano ( CF 00651540585 } , contro (

_uggﬁtm mutuo di € 81.000,00 durata 40 anni ipoteca di euro

121.500,00 su abitazione di tipo ultrapopolate ( A/5) in carbonia in catasto al

foglio 7 patncella 1572 sub.3 di vani 2 e immobile (X} in Carbonia in catasto al
foglio 7 particella 1573,

® Trascrizione 14423/11294 del 07/06/2013 nascente da pignoramento utficiale
giudiziario di Caghan del 10.04.2013 a favore di:

oggetto: sotte capitale non citata su:  abitazione di npo ultrapopolate ( A/3) n

carbonia in catasto al foglio 7 particella 1572 sub.3 di vani 2 e immobile (X} in
Carbonia in catasto al fogho 7 parucella 1573

e [l notato certifica che gh immobili in Carbonia al fogho 7 particella 1572 sub. 3 ¢

foglio 7 parncella 1573 sono intestati

Preciso che con colotazioni diverse sono stare messe in evidenza quelle che sono delle

discrepanze nella data di nascita di _

Quesito

messo Da ARUBAPEC SP.A. NG CA 3 Seriali: 24dibda 08N ABT277Tocd 1elealbeals

e Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato, indicando
dettaghatamente: comune, localita, vie ¢ numero civico, scala, plano, mnterno,
caratteristiche interne ed esterne, supetficie calpestabile in mq, confini e dan
catastali attuali, eventualt pertinenze, accessori e millesirni di partt comuni (

lavatol, soffitte comun, locali di sgombero, portinene, fiscaldamento etc.);

Risposta al quesito
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I luoghi di esecuzione sono rappresentatt da un immobile urbano ubicato a Carbonia
nella frazione di Medau Desogus.
Lo scrvente CTU ha eseguito 1l necessario accesso In sito € titlene di poter
gsautientemente rspondere a guanto nchiesto. Allo stato atwale Pimmobile nisul
suddiviso in due distinte LI una con accesso al cvico 10 e una con accesso al civico 11,
questa suddivisione verra trattata nella parte 1l cul argomento ¢ dedicato allo stato
urbanistico.
In partncolare Pimmobile oggetto di esecuzione allo stato attuale diviso in due uniea
immaohiliati € costarticolato:
superfici immobile civico 10

e Uningresso disimpegno

e Un servizio igienico

e [Una camera da letto

* [ina cucina
Le relative superfici sono:
- Su ( supertficie utile residenziale ) Mq 28,39
- S.com ( superticie commerciale di vendita con la meta det mun in comune e con

I'mtero det murt privati) Mq 39,44

superfici immobile civico 11
e Uningresso disimpegno
¢ Un servizio igienico
¢ [lna cucina
e [Una camera da letto
Le relative superfici sono:
- Su ( superficie utile residenziale ) Mq 27,82
- S.com ( supetficie commerciale di vendita con la meta der mun in comune e con
I'intero det murt privati) Mq 36,00
- superficie di quota parte di cortiletto non compurabile.

Queste misure sono quelle relative alle rilevazioni in sito.

20
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Feevuzrmme immabiliave nnems 285 del 2085

I confini sono rappresenrtati pet due lati con la strada, per un altto con il mappale
mteressato dal magazzino il guale non ¢ stato potuto fare la CTU - quanto Pesecutaro
non lo ha concesso adducendo al fatto che non in suo possesso e comunque oggetro di
Esecuzione immaobiliare.

Descrizione delle Strutture identiche per le due nuove unita immobiliar

o |3 suruttura dell’'unitd immobiliare in esame € cosntuita da murature in elevazione di

mista;
® la copertora € cosutuita da solaio inchnato; la facciata ¢ finita al civile e segna le

aggressiont di umidita battente ¢ parte € rivestita con elementt lapider,

Finirure
e Prospetto esterno Intonacato e hnteggiato e parzialmente nvestito con pletra

naturale;

infissi realizzan in alluminio;

e porta di ingresso blindata;

* porte ifterne in legno;

® pareti interne e soffitt intonacati e tinteggiati;

e rvestumento delle pareti del bagno in piastrelle di grés ceramico;

¢ nvestimento delle paret della cucina in piastrelle di gres ceramico;
o rvestimento dei davanzali delle finestre e porte/ finestre in matenale lapideo;
® battiscopa In gres ceramico,

® pavimento in piastrelle di grés ceramico;

e sanitatt cosutuit da docaa, lavabo e WC;

® impianto idrico incassato a muro:

® impianto fognario indipendente:

e impianto elettrico incassato al muro;

e dowazione di pompa di calore;

21
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Le condizioni generali dellimmobile ¢ la funzionalita distnbutiva interna possono

definirsi di livello medio.

Quesito

e Accerti la conformita tra la descrizione attvale del bene ( mndirzzo, numero
civico, piano, interno, dau catastali e confing), e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se 1 datl indicat in
pignomamento non hanno mai identficato 'immobile ¢ non consentono la sua
univoca) identificazione: b) se 1 dau indicati in pignoramento sono etronel ma
consentono ['ndividuazione del bene; ¢) se 1 dau indicati nel pignoramento, pur
non cornspondent a quelll attuali, hanno n precedenza ndividuato 'immobile

rappresentando, i guesto caso, la storia del compendio pignorato,

Risposta al quesito
La conformita tra la descrizione atwale del bene (inditizzo, numero cvico, piano,
mterno, dati catastali e confini), e quella contenuta nel pignoramento appalono
leggermente diverse, pur identificando il bene, in guanto oggl I'immobile ha questa
composizione superficiale:
numero due unitd immobiliart distinte da numeto civico e suddivisione e cioé:
Civico 10

¢ Uningresso disimpegno

¢ [n servizio igienico

e [Ina camera da letto

¢ [Ina cucina
Civico 11

¢ Uningresso disimpegno

e [nservizio igienico

e [lna cucina

¢ [Ina camera da letto

e
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La composizione € diversa da quella citata in atto di pignoramento e cioé: numero 4 vani
catastali contro 1 tre indicati in atto di pignoramento. Inoltre non veniva citato it numero
cwvico che mnvece alla atmalita risulta il numero 10 e il numere 1101 due 1mmobils
risultano entrambi al plano terra e sorgono su due disunte particelle catastali

Dal punto di vista catastale 'immobtle non € correttamente 1dennficato occorrerebbe
una varazione catastale solo dopo lapprovazione comunale della mutara condizione

urbanistica.
Quesito

¢ Proceda, ove necessario e solo dopo previa autorizzazione del gudice delle
esecuzioni, ad eseguire le necessarie varazionl per aggiornamento del carasto
provvedendo, i caso di difformita o manecanza di idonea plamimetna del bene,
alla sua cotrezione o tedazione dell’accatastamento delle unita immeobiltart non

regolarmente accatastate;
Risposta al quesito
L'immobile 1n oggento ha difformna catastali. Devo pero fare presente quanto segue:
¢ Prima di procedere ad una qualsivoglia variazione catastale necessita una concreta

approvazione da parte dellufficio edilizio del Comune di Carbonia della

suddivisione in due distinte UL

Quesito
e Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Risposta al quesito

L'immobile in oggetto €, come detto, un immobile urbano che sulla scorra delle ricerche
urbanistiche e 'accesso n sito posso dichiarane Potihzzazione prevista dallo strumento
urbanistico:

L’accesso agh atn ha fatto emergere un accertamento di conformita che ha concesso un
immaobile unico costituito da: letto con guardaroba, disimpegno, cucina soggiorno, WC,
letto, con destinazione residenziale. Allo stato arttwale invece eststono due U a

destinazione residenziale € sono:
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Civico 10

¢ Un ingresso disimpegno

¢ Un servizio igienico

e [na camera da letto

e [na cucina
Civico 11

e Un ingresso disimpegno

e Un servizio igienico

¢ [Ina cucina

Quesito

¢ Indichi la conformita o meno della costruzone alle autorizzaziont o concessiom
ammunistrative ¢ Pesistenza o meno di dichiarazione di agibihtd. [n caso di
costruzione realizzata o modificara inviolazione alle normatve urbantstiche ¢
edilizie, descriva dettaghatamente la tipologia degli abusi riscontran ¢ dica se
Pillecito sia stato sanato o sia sanabie in base al combinato disposto degli aree. 46
comma 5° del DPR 6 giugno 2001 n. 380 e 40 comma 6° della legge 28 febbraio
1985 numetro 47 e successive modificazionl, quantificande altresi 1 cosn di
sanatoria; fornisca le notzie di cut all’are 40 della legpe 47/85 ed all’art. 46 del
D.Lvo 378/01, indichi i1 particolare gli esttemi della concessione edilizia /
licenza ad edificare, o del permesso di costruire e della eventuale
concessione/ permesso in sanatora, ovvero dica se la costruzione € iniziata prima

del 1?2 settembre 1967;

Risposta al quesito

La pranca Urbanistica rintracciata a carico dellimmobile in oggetio ¢ la seguente:
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Frecuzmme immabibare nneas 28 del M98

pratica del 12 Giugno 2008 a firma del tecnico Magan Mauro per accertamento di
conformita per la astruttutazione, frazionamento, modifiche intetne e estetne di un
vecchio fabbricato ubicaro in loc. Medau Desogus con parziale eambio duso a nome di
_ Non ¢ stata rintracciata alcuna agibilita. Le vatiazioni Hsconttate sono
certamente tealizzate in assenza di autonizzaznone edilizia e dopo la data del 2008 e sono
consistent nella realizzazione di due uniti immobilian, oltre che aver frazionato quella
che nel progetto era indicata come stanza da letto, murando una porta e dichiarando il

non utilizzo della parte esecurata:

Civico 10
¢ Un ingresso disimpegno
e Un servizio igienico
e Una camera da letto

e [ina cucina
Civico 11

* Uningresso disimpegno

e Un servizio igienico

¢ Una cucina
Le opere in oggetta sona/ non sono sanabilt (n ogni caso il nspetto della norma di
igiene pubblico che prevede 1/8 della superficie di inestra nspetto alla netta superfici
del pavimenro di ogni singolo ambiente, in questo caso non € rspettata e quindi
occorrerebbe operare delle maodifiche al prospett e state lo staus quo, 1l fabbricato non
puo essere abitato.
Potrebbe essere riportato all’origine lo stesso immobile abbattendo il muro divisorio
creato ed otrenendo cosi M'immobile allo stato del progetro di accertamento di
conformita, escludendo perd il vano frazionato. Il costo di detta operazione ammonta a
circa 2.500,00 £. 1l comune di Catbonia prevede comunque la possibilita di realizzare dei
mint alloges della superficie non inferore a mq 28,00 per singola persona. [ nostrt due
maoduli abitativi sono rispettivamente al civico 10 - 28,39 Mg, e al civico 11 - 27,82
facilmente ricavabile ai nchiest 28,00 mq, con eventuali modifiche delle partizion

interne secondo 1l regolamento edilizio vigente.
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L’eventuale costo della sanatoria edilizia comprendente progetto, accatastamento ¢

oblazione st aggira intormo ail 5.500,00 €.

Quesito

® Dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorat in uno o piu lot; provveda, in
questo ulumo caso, alla loro fommazione procedendo, solo dopo previa
autorizzazione del giudice delle esecuzioni, alla identficazione der nuovi confim
ed alla redazione del frazionamento: alleghy, in questo caso, alla relazione

estimativa 1 upt debitamente approvat dall’utficio tecnico eranale;

Risposta al quesito

Limmobile oggetto di esecuzione immobiliare nella sua parte edilizia ¢ gia diviso in due
LI con possibilita di sanatoria e quindi ¢ possibile potet vendere in due singoh lotn

disunti.

Quesito

¢ Se 'mmobile ¢ pignorato solo pro quota, indichi 1 nominativi del comproprietari
e la musura delle quote at medesimi spettante: dica  se esso sia divisibile in namra
e proceda, solo previa autonzzazione del giudice dell’esecuzione, alla formazione
det singol lottt ( procedendo ove necessario alla idenuficazione del nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tpi
debitamente approvat dall’ufficio tecnico eranale) indicando 1l valore di ciascuno
di essi € tenendo conto delle quote det singoli compropuetari-e prevedendo gh
eventuall conguagh in denaro: proceda m caso contrano, alla stima dellintero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita evenrualmente anche alla
luce di quanro disposto dall’art.577 c.p.c. dall’arr. 846 c.c. e dalla L. 3 glupno 1940
n MI78;

Risposta al quesito
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Feevuzsme inmaobiliave nnems 285 del 2005

L'immobile non ¢ pignorato pro quota, pet cul si procede alla stima dell’immobile.

Quesito

e Accerti se 'immobile e libero o occupato: acquisisca il molo lr:gitti_trmnl'e il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha dara anteriore alla
irascrizione del pignoramento; venfichi se risultano rﬁgisttzui presso P'ufficio del
registro degli atti privat, contrartt di locazione e/ o se rsultino comunicazioni alla
locale autonra di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L 21 marzo 1978 n.
39 convertito (in legge 18 magpgio 1978 n. 191; qualora risultino contrata di
locazione opponibih alla procedura esecutiva, indichi la data di scadenza, la data
fissata per il nlascio o se sia ancora pendente 1 relanvo godizio; ove immobile

sia occupato dal coniuge separato o dalla ex coniuge del debitore esecurato,

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Risposta al quesito

Allo stato attuale e cioe alla dara dell’accesso, 'immobile nsultava occupato da parte

dell’esecutato. Dalle evidenze dell'ufficio delle entrate non esiste a carico di detto

immaobile alcun contratto di locazione e altro diritto reale.

Quesito

¢ Indichi lesistenza sui beni pignoratt di eventuali vincoli storci, artisticy,

alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; aceerti Pesistenza di vincoli o oner

di natra condominiale (segnalando se gli  stessi resteranno a

dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o rsulteranno non opponibilt dal

medesimo};

Risposta al quesito

Dagli esinn delle ricerche tecniche non esistono, a carico dell'immobile pignorato, vincoli

storicl, artstict o alberghiert, ne vincoli condominiali.
Quesito

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmalo Da: SALVATICI STEFAND Emesso Da ARUBAPEC SF.A. NG A 3 Senalt: 24dia 0811187277 cd 1 elealbeals

-




Feevuzsme inmobiave nneos 285 del 2005

e Rilevi esistenza di dititn demarmah ( di superficie o servith pubbliche) o ust cvial

evidenziando gh eventuali onen di affrancazione o tiscatto;

Risposta al quesito
Alla luce delle ricerche effertuate non esistono dintt demanial

Quesito

¢ Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del

ctiterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui st e fatto afenmento
opetando le opportune decurtaziont sul prezzo di stima considerando lo stato di

conservazione dell’immobile;

Dispone, noltre che Pesperto:

o Restituisca 1 risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo

compiuta, schematca e distinta nsposta ( anche negativa) a singolt quesiti;

* Alleghi alla relazione documentazione tbmgmﬁcn interna ed esterna dell'meero

compendio pignorato estraendo immagmi di tutt gh ambienn ( terrazzi, glarding,

accessori, parti comunn, ed eventuali pettinenze comprest);

* Alleghi alla relazione la plammetrnia del bene, la visura catastale attuale, copia

della concessione o della licenza edilizia ¢ degh eventuali atti di sanatora, copia
del contratto di locazione o del atolo legithmamente la detenzione ¢ del verbale
d'accesso contenente il sommano resoconto delle operaziom svolte e le
dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione titenuta

necessana a supporto della vendita;

Risposta al quesito

Preliminarmente allego alla presente il master acquisito dal CTU circa 1 valori
immobilian che ¢ esattamente nlasciato dalla Fondazione Opificum  organismo
strufturato-dal Consigho Nazionale det Penn Industnall e del Penn Industnall laureats

che mi ha permesso di essere certificato ENIC con il numero 0046.
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Isrenzmmie immoluihace awnces 2 del Mih

In seconda istanza preciso altre fonu di accreditamento delle disciplina estimariva
uttlizzata:

i_ - Esecuziont Immobihar ediziont grafill 2014

2_ — Esumo Generale, Agrario, edilizio ediziom DE] Roma 1991

3._ Estimo Edizion Utet Torino 1985

4. Aestimum edizioni a cura del centro studi di estimo e di economia tertitonale- Ce
Set Firenze.

5. G :cizioni Bufferi 1990

6. _chiuni

dell'Universita di Tornno Edizioni Universitarie

7 _- sintesi operativa di estimo urbano Maggioli editote 1998
H_ gl affart immobilian Prrola editore 1991

‘J_ — stima e gestione dei bent urbant e rustct Calderini 1987

di Estimo tenute presso la facoltd di Ingegnetia

STIMA A VALORE DI MERCATO

[l metodo scelto per la valutazione del bene economico in oggetto ¢ la stima a valote di
mercato, dato che alla data odierna, su Maracalagonis, localita villaggio det gigh e delle
mimose e le rose, esiste un piccolo mercato immobiliare di valon omogenel su immobili
simili 2 quello in oggetto e tale da rendere ordinania la stama.

Letteratura di riferimento

» Calcolo del valore di mercato

[ bent economic, cioe guelli in grado di produrre on reddito, sono quelli inserit in un
contesto urbano capace di determinare un mercato ¢ delle venalita, oppure bem a
regine economicao.

E’ questo 1l caso dei bern immobili inserint in un contesto utbano con caratteristiche
dimensional ripiche di gran parte dei centri urbani sardi

Per ben capire come si possa individuare i pia probabile valore di mercato a regime di
ithera contrattazione, occorte conoscete alcuni concetn fondamentalh dell’estimo

moderno e che di seguito in breve s1 nassumono:
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Feevuzsme inmobiave nneos 285 del 2005

a) 1l pi0 probabile valore di mercato di un bene economico;
b) i mercato immobiliare ¢ le sue leggi:

¢) la capacita di reddito di un bene economico.

= 1] pits probabile valore di mercato di un bene economico
Non esiste un dato certo sul singolo valore di un bene economico dato che 1l mercato
nel quale € insento € soggetto ad una infinita di leggt e di varabili che ne influenzano 1
valore, Esiste perc un ambiente, cioe un insteme di valon certi o di seambi gia effettuati
per beni simili ed analoghi a guello in trattazione che portano ad una qualificazione di

valori accettabili, all'interno del quale si puo individuare I pin probabile valore di

mercato di un singolo bene.

* ]l mercato immobiliare e le sue leggi
[l mercato immobiliare € un’area in cu gravitano tutn gl scambi di un determinato bene
economico ed ha una logica se esiste nell’'ambito di esso un certo numero di compratori
0 venditorl.
In un regime di libera concotrenza, il metrcato ¢ regolamentato della legge della
domanda e dell’offerta che si basa sul seguente principio:
un bene economico aumenta di/ prezzo quando la nchiesta di esso supera m quantita
lofferta; dimmnuisce nel ¢aso opposto. Inoltre altre vanabili determiniamo I'andamento

del mercato, vanabili che 51 nassumono 1n:

stabilita polinca;

¢ costo del denaro;

* polinca di inurbamento e deurbamento (urbanesimo e deurbanesimao);

e stato sociale della comunita;

* investmenti produttivi.

Detto cio s puo affermare che Carbonia, dispone di un vera e proprio mercato
immobiliare urbano, che soggiace alle leggn finanziane che influenzano sensibiimente 1

regime economico, e si puo affermare che esiste un regime di vendite ¢ contrattazion

che formano perd un propno piccolo mercato immobiliare horente.
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» Calcolo del valore a libero mercato
Premesso che quanto sinora affermato sono considerazioni tecniche che influenzano
ditettarmente e significativamente 1l valore di un bene, ¢ utle allo scopo di penzia
eseguire una qualificazione urbana media dei valor di mercato su-fabbricati simili a
quella in stima, 1n rferimento ad altn ubieati nel sito.
E’ ovvio che gli immobili di cui trattasi soffrono, in posttivo ed in negativo, di varabili
che n tutto 1l territoro vengono a verificarsi.
Posto che mediamente ognl zona espome un valore/costo al mg, per immaobili
residenzialt, di media pezzatura (in linea generale), e che questi dat sono perfettamente
cogniti allo scnvente, s1 elencano 1 seguito le nsultanze per un sereno giudizio
estimanvo.

* Indagini di mercato e fonu di informazione
Espongo 1n sintest qual crrert informanvi, quall indagini di mercato ho titenuto
effettuare per ottenere un patnimonio di dat sufficiente per la redazione della penzia
estimativa. Innanzitutto ho effertuato degli accurati sopralluoghi in tutta la zona,
esaminando gli immaobili presenti, attingendo notizie sul ceto sociale medio, sulle vie di
accesso e di esodo da e per Carboma sul potenziale di wasformabilita della zona
interessata, sulle nfiniture che carattérizzano | fabbricat edificati.
In seconda analisi ho eseguito le necessarte indagini su niviste specializzate e siti internet,
per avere un idea sul valore, ho intervistato studi professionali, agenzie immobilian,
imprenditort edili (e anche futun acquirenti) che hanno eseguito ed eseguono attivita
urbanistica/edilizia nella zona, operatori del setrore in genere, in modo tale da avere
lidea esatta del bene da stimare ed avere anche una base concreta sul parametro
commerciale da utilizzare.
Come esempi avremo i dati in possesso alla mia banca dati a quanto ho potuto accertare
da operaton commerciali della zona e dalle indicaziom ottenute dal mercato immobiliare
esistente. Preciso inoltre che lo scrivente ha disponibilita di ultenore banca dau
immobiliare e delle planimetrie di rifermento e quindi sono anche noti i valoti espressi e

le trattative in corso e avvenute di recente, per trattative di carattere immaobiliare.
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Medau desogus iirl” N liﬁ;?fifj (.asa.u
Via Angioj ii;li N lf{_]'f}:ii_j}ﬂ Casaat
Via Toscana EE;? N ;6{;:;;] (Casa.it
Via Beccalossi Z‘E;I,fl N E?L'i{;f:{;] (Casa.it
Is Gannaus Z;I,, N IEJ;:Z?UU Casa.it
Gefine e cornga EE;,E N 11:;{}:}“{2 i) Casa.t
Popolare Z‘EM N ;:; Tl_l}.i:’J Tecnocasa.u
Sitat %E;n: N ;EHIS;] Tecnocasa.it
Popalare Z‘::?,? N ggf{i;%;] Tecnocasa.it
Is gannaus {E;ﬁl N 11};1:?1;}{} edilproposte
Via della vittoria ?:;;:1 N E;E;]IIE}{‘J mattesu

Dalla lettura di questa tabella emerge un dato sintomatico: non € pensabile stabilire un

quoziente unmvoco al mq per gh immobili consideratt ordinan. Infatt 1l mercato locale

esprime delle forti vamabil, in quanto molte case sono state utilizzate per residenza, a

volte primana e quindi ristrutturate e ben tenute, altre mnvece sono frutto di eredia

ovvero di casa per altn bl ovvero sono postzionate mn zone molto p::n'ferlch:: che

destano altrt impulst venali.

Nella valutaztone che esprime il valore al mq per 'immobile w1 oggétto faccio appelio ¢

utilizzo la sapienza del buon estimatore e Vesperienza specifica della zona e della specie

estimatva,

® 3.6 Qualificazione urbana
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Ho ntenuto congruo attribuire un valore a mq nspecchiante la logica di “mercato
immobiliare” caratteristico delle zone in esame. Per Pimmobile in penzia, rtengo
congruo attribuire un valore, a vista e a indagine conoscinva del sito di Euro al mq €
700,00 per I'abitazione individuando gh stessi tra 1 valon succitatt e oltremodo suffragan

dalle seguenti consideraziont tecnico/ politiche:

a) Stabilita politica Sufl.

b) Costo del denaro buono

c) Politica drinsediamento urbano discreto

d) Stato sociale della comunita discreto

e) lnvestimenti produtuvi Suff.

f) Posizione periferica
g) Destunazione restdenziale
h) Stato di manutenzione e conservazione medio

1) Densita di popolazione media

I) Tipologia costruttiva discreta

m) Area urbana upica dei luoghi
n) Condizione Tecnica media

Dalla analist dei campioni presi come riferimento, i concerto con Uesperienza maturata
nel campo  estimativo, nonche da quanto le indagini compiute hanno evidenziato,
Poscillazione media dei valon ¢ per L1 di vecchia concezione e da nanare, congma con

quanto assento nella CTU.

3.7 Calcolo della superficie commerciale dell’immobile

Datt desunti dal nlievo eseguito in loco — stima allo stato di fatto:
Le relative superfici sono:

Stima della abitazione nella sua interezza:

- S.com ( superficie commerciale di vendita con la meta dei mun in comune e con
Inatero det muri pavad) Mq 75,34 x 700,00 = € 52.738,00

- Civico 10 Mq commerciali 39,34 x 700,00 = € 27.538,00

- Civico 11 mq commerciali 36,00 x 700,00 = € 25.200,00
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= 3.8 Valore del fabbricato
[l enterio utthzzato, ritenuto piu adeguato (oltre tutto richiesto), e nguardante la zona in

esame € quello al valore di mercato. 11 parametro scelto quale indice /parametro al mq e

dt €/mq 550,00 motivato dal fatto che € una U.I priva di ristrutturazione. Alla uce di
quanto detto avremo i seguent singoli valort con elimmazione degl abust oppure con la
possibilita di ottenere due UL

Allo stato di'progetto € 52.738,00 a dedurre costo deila demolizione del muro ( 2.500)
=€ 50.238,00

In caso di suddivisone in due distinte U1 =

Civico 10— 27.538 ( a dedurre quota di 2.500,00 per pratica edilizia) = € 25.038,00
Civico 11 —25.200,00 ( a dedurre quota di 2.500,00 per pratica edilizia) = € 22.700,00

CAPITOLO 4°

CONCLUSIONI

= 41 Valore di mercato attabuito all’'immobile

Concludendo la penzia che precede posso attermare che il valore di mercato del
dell''mmobile ¢ il seguente;

Allo stato di progetto € 50.238,00 con il costo della demolizione del muro (€ 2.500)

In caso di suddivisione 1 due distinte UL come ¢ allo stato-attndle =

Civico 10 — 27.538 ( a dedurre quota di 2.500,00 per pratica edilizia) = € 25.038,00
Civico 11 = 25.200,00 ( a dedurre quota di 2.500,00 per pratica edilizia) = €
22.700,00
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Feevuzrme immaobiare nunems 285 del 2005

¢ Invii a mezzo di posta ordinana o posta eletronica, nel nspetto delle normanve,
anche regolamentare, concemente la sottoscrizione, la trasmussione e la ncezione
del documenu informarci e telerrasmessi, copia del propro elaborato al crediton
procedenti e intervenuti, al debitore nel suo domicilio, anche se non costituito, ed
al custode eventualmente nominato, almeno quarantacingue giort prima
dell’udienza fissata per Pemussione dell’ordinanza di vendita ai sensi deil’articolo
569 c.p.c. assegnando alle paru termine non superiore al quindici plorni prima
della predetra udienza per far pervenire, presso di lul note di osservazione al

proptio elaborato:

e Depositi quaranta giorni prima dell’udienza fissata ex ar. 569 cp.c. per
Pemissione dellordinanza di vendua, il propno elaborato peritale, completo di
tutti gh elaborat e allegati, sia n forma cartacea, sia in forma elettronica su

apposito cd rom redatto con pmgmmmj compatibili con microsoft word:

o Intervenga all'udienza fissata ex art. 569 cp.c. per l'emissione dell’ordinanza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al propno incarico,
qualora le parti abbiano fatto pervenire, nel termine di cur al supenore capo b)
osservazioni all’elaborato pentale

e Formuli tempestiva istanza di proroga der termini per il deposito della relazione

i caso di impossibilita di nspettare 1l termine concesso.

Nel rassegnare la presente relazione, ritenendo di aver espletato completamente il
mandato affidatomi, ringrazio la S.V. per la fiducia accordatami e resto a disposizione
per qualsiasi chianimento dovesse necessitare.

Colgo loccasione per porgere distinti saluti.

LLICTU:
(Perito Ind.le Edile)
STEFANO SALVATICI
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