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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

PREMESSA

Il mo Signor Giudice Dott ssa Silvia Cocco della Sezione Esecuzion Immabiliar del
Tribunale di Cagliar

Con PEC del 29122023, il sottoscritto Ing. Corrado Pala, nato a Cagliari (CA) |
21041969, libero professionista, con studio in Cagliar, Via Francesco Cocco Ortu
n°75, iscritto al’Albo degli Ingegnen della Provincia di Cagliari al n. 4151 ed allAlbo
del Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliar, & stato nominato Consulente Tecnico
d'Ufficio nel procedimento desecuzione immobiliare n 218/2023, &l fine di dare

rispasta al seguent! quesit

QUESITON. 1
provveda — prima di tufto — a inviare alf esecutato I'informativa per il debitore,

predisposta da quest'Ufficio,

Risposta
Lo scrivente CTU ha prowweduto ad inviare Fnformativa per | debitor), Sig [l
B (o0 | deposito del documento presso la

Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari, presso la quale erano domiciliati

Aok S

QUESITON. 2
a) verifichi, prima di ogni altra attivitd [a completezza della
documentazione di cui alf'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto
e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmaobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alfa trascrizione del pignoramento,

oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

b)

e def registri immobiliari) seghalando immediatamente al giudice ed al
creditore pighorante quellil mancanti o inidonei;

predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulteriore
verifica che si riveli necessaria, [l'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), indicando in
maniera chiara e analitica se sussista la continuita nelle trascrizioni

relativamente all’ultimo ventennio;

C) acquisisca, ove non depositali le mappe censuarie che egli ritenga

d)

indispensabili per la correfta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cul allarticolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio
di detfa documentazione da parte dell Amministrazione competente,
della refativa richiesta;

acquisisca l'atfo di provenienza ultraventennale (ove non risultante
dalla documentazione in att) segnalando eventuali acquisti mortis
causa hon trascritti;

verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dellesecutato; in difetto, proceda alfimmediata
acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della
documentazione lo stato civile dell'esecutato come risultante dal
certificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia
stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove
risulti che alla data dell acquisto Fesecutato fosse coniugato in regime
di comunione legale ed il pighoramento non sia stato notificato al
coniuge comproprietario, l'esperto indichera tale circostanza al

creditore procedente ed al G.E.;
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Ing Cotrado Pala

Procedura Esecutiva MR.G.EI 2182023

Risposta

al Prma dogn afra cosa, lo scrivente ha verficato la completezza della
documentazione agli atti di cul allart. 567 2° comma cpc, riscontrando la
preserza del Certificeto Motarle a firma del Notaio Dot ssa Giulia Barbagallo

(ALL C0F), che ricostruisce la storia ventennale degli immobili fino a tutto |l

2109 2023,

La succitata relazione comprende 'identificazione attuale, la proprieta e tuth gl atti e

formalita che riguardana gli immobili

bl 51 espone di seguito 'elenco delle iscrizion e delle trascrizioni pregiudizievol,

desunte dalla Relazione, e dalle successive 1spezion presso la Conservatona del

Reaistr Immobiliar eseguite dallo scrivente CTU, relative a
IMMOBILI SITI IN COMUNE DI GONNESA (Cl)
CENSITI AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO 16 - PART 270 - SUB3 ESUB 4

* IN PROPRIETA’ AL SIG. [, FER

LA QUOTA DI 172 IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENI,

* IN PROPRIETA’ ALLA siG.RA [

PER LA QUOTA DI 1/2 IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENI;

1 Titolo: IPOTECA VOLONTARILA
MOTAIO DOTT. ROMAGNO GIUSEPPE WERTHER - SEDE IGLESIAS
Emesso da:
(CA
Data: 20.01 2006 - REP. 3192/2429
A favore di: BAMCA INTESA 3. P.A — SEDE MILAND — C.F. 00799960152
/F \WilL.e ]
Contro:
\ZIVUDIZIARIE ]
|scrizione: Del 21.01 2008 = NN, 2184/326
2 | Titolo VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEILI
Emesso da: UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI CAGLIARI
Data: 29.022023 - REF. 3695
A favore di; INTESA SAN PAOLO 3P A - SEDETORINC = C.F. 00783380153
|
vontto e —————————————
Trascrizione: Del 21.09 2023 — NN, 30817 222598
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

Da successive ispezioni ipctecarie effettuate dallo scrivente in data 04 11 2004 (ALL
004) non risultano ulterior formalité pregiudizievoli sugli immobili pignorati.
Il softoscritto rileva la continuita delle trascrizioni nel wentennio antecedente |l

pignoramento.

¢l Lo scrivente CTU, per una corretta identificezione del beni, ha ritenuto doveroso
acquisire tutti | documenti Catastali

= ['estratto di Mappa Catastale (Catasto Terreni] della particella dove &
situato 'immobile (ALL. 005);

= |a planimetria catastale del’'unita immaobiliare identificata al Subalterno
3, attualmente agli atti (ALL. 00G);

= La planimetria catastale del’'unita immabiliare identificata al Subalterno
4, attualmente agli atti (ALL C0/7);

» | avisura catastale storica del Subalterno 3 (ALL. 008);

» |avisuracatastale storica del Subalterno 4 (ALL. 009);

= |a visura catastale storca del terreno su cul insiste il fabbricato (ALL

010}

dl 51 espongono d sequito gl atti d provenienza dellimmobile riferiti allultimo
ventennio:
IMMOBILE SITO IN COMUNE DI GONNESA (Cl)
CENSITO AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO 16 - PART 270 - SUB 4

* IN PROPRIETA’ AL siG. [ F R
LA QUOTA DI 1/2 IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENJ;

e IN PROPRIETA’ ALLA 5I.RA I
PER LA QUOTA DI 142 IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENI;
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

1| Titolo: ATTO DI COMPRAVENDITA
Nctaio DOTT. ROMAGNO GIUSEPPE WERTHER - SEDE IGLESIAS (CA)
Data: 20,01 2006 — REP M. £191/2488
A favore di I (/0T A 12 DELLINTERO
SUE 4)

Trascrizions: Del 21.01 2006= WM. 21634 42

2 | Titolo: ANMOT AZIONE (RISOLUZIONE DEL 20.12.2005)
Motaio DOTT. ROMAGHNO GIUSEPPE WERTHER - SEDE IGLESIAS (CA)
Data: REF M. F827

Trascrizione: Del 01.03 2006- MK, 94174 730

3| Titolo ATTO DI DONAZIONE (ACCETTATA)
W otaio DOTT. DE MAGISTRIS CARLO MARIO — SEDE IGLESIAS (CA)
Data: 18.01 2002 - REP M. 94512
A favore di: I N PIEMA PROPRIETA DEL SUB 4) - [
| =
Contro |
Trascrizione: Del 21.01 2002 MK, 20761613
4 | Titolo ATTO DI DIVISIONE
M otaio DOTT. ANTOMIO MACCIOTTA - SEDE IGLESIAS (CA)
Data: 21.01 1956 - REP M. 26305

Afavore di B D | D D (CUOTA 1A
DELLINTERD SUB4)

Contro

Trascrizione: Del 2802 1956 — NN, 22441932

IMMORBILE SITO IN COMUNE DI GONNEBA {CI)
CENSITO AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO 16 - PART 270 - SUB 3

« N PROPRIETA’ AL 5Ic. I F: R
LA QUOTA DI 1/2 IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENI;

» IN PROPRIETA’ ALLA sIG.RA I
PER LA QUOTA DI 142 IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE DEI BENI;
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Ing Cotrado Pala

Procedura Esecutiva MR.G.EI 2182023

Titolo: ATTO DI COMPRAVENDITA

Nctaio DOTT. ROMAGNO GIUSEPPE WERTHER - SEDE IGLESIAS (CA)
Data: 20,01 2006 — REP M. £191/2488

A favore di I 7 12 DELLINTERD

SUB3)

Trascrizions:

Del 21.01 2006- NN 21621420

Titolo: ANMOT AZIONE (RISOLUZIONE DEL 20.12.2005)
Motaio DOTT. ROMAGHNO GIUSEPPE WERTHER - SEDE IGLESIAS (CA)
Data: REF M. F827

Trascrizione:

Del 01.03 2006 NN, 9HEA 77

Titolo: ATTO DI DOMAZIONE (ACCETTATA)

Notaio DOTT. DE MAGISTRIS CARLO MARIO - SEDE IGLESIAS (CA)

Data: 18.01 2002 - REP N. 94513

A favore di I (/' PIENA PROPRIETA DEL SUEB 2) - I
| -

Contro .

Trascrizione:

Del 21.01 2002- NN, 20751612

Titolo: ATTO

Wotaio OOTT. M. AMNI — SEDE IGLESIAS (CA)

Data: 17101974 - REFP M. 8744

A favore di I | D JoUOTA 2728
DELLINTERD SUB 3}

Contro ]

Registrazione:

Del 21101874 - N. 2033

Wolturs

M. EMGFT in Atti dal 07 06,1930

Trascrizione

Del 26,10 1574 NN, 18484/15888

Titalo: ATTO

Motaio OOTT. MALURIZIO ANNI - SEDE IGLESIAS (TA)

Data: 13.03 1974 - REP M. 7831

Afavore di I COT A FARI A13/28 DELLUINTERC SUB3)
Contro

Trascrizione

Del 23.03 1874 NN, 65735736
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Ing Cotrado Pala

Procedura Esecutiva MR.G.EI 2182023

6 Titolo:

SUCCESSIONE IN_MORTE D/ I

.
Ufficiale: UFFICIO DEL REGISTRO DI IGLESIAS (CA)
Denuncia: M. 94 WOL. 461 del 07 02,1973
A favore di;

I | picna proprietd)

Trascrizione

Del 22,05 1573 - NN, 10942 5254

¢ |l Creditore Procedente non ha depositato nella Cancelleria Telematica |l

certificato di stato civile degl esecutatl. Dagli atti del procedimento si evince perd

che i Sigri | GG ::c in regime di comunione legale

dei beni e che siano infetti proprietari per 1/ ciascuno degl immobili pignorati,

messl a gararzia del mutuo fondiario richiesto alla Banca Intesa S pa.

Il sottoscritt CTU ha comungue prowweduto a fare richiesta del certificato di

matrimonio presso [Ufficio di Steto Civile del Comune di [l che ne ha

fornito copia (ALL. 013), specificando che non ci sono note in guanto

fannotazione wiene posta solo quando il regime patrimoniale & quello di

separazione del ben.

QUESITON. 3

T A R

descriva, previo necessario accesso, [limmobile pighorato indicando

dettagliatamente: comune localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,

caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati

catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

Risposta

Dopo aver effettuato un sopralluogo in data 08032024 (ALL 00Z), descrivo di
seguito gl immobill pignorati, catastalmente distinti in n® 2 subaltern, oggi formanti
un'unica unita immobiliare:

Appartamento ad uso residenziale in Comune di Gonnesa (Cl), CAP. 05010 in

Corso Mattectti n®169, distribuita su 2 livelli {terra e primo).

L'abitazione & cosi distributa (ALL. 014):

. Ingresso al PIANO TERRA, comune enche ad un'altra unita immobiliare, con
scala di collegamento al primo piang,

. Soggiorno con angelo cottura, disimpegno, n® 2 camere, n°2 bagni, veranda
e n® 2 balconi al PIANO PRIMO.

L'edificio si trova in zona centrale, proprio In aderenza al centro storico della cittadina.
Come risulta dalle allegate visure storiche, alla data del 16.10.2024 (ALL C08 - 009),
fimmobile & digtinto al Catasto Fabbricati del Comune di Gonnesa al Foglio 16,

Particella 270, subalterni 3 e 4 e risulta in piena proprieta per 172 al Sig || N

B e 12 alla Sigra | n r=0ime di comunione dei beni.

L'unita immobiliare confina:
e alord-Cvest con la pubblica via {Corso Matteotti);
¢ aSudEstconlaParticella 2110;
e aMord-Est con le particelle 1159 e 2480 dell'adiacente Foglio 5;

e aSudOvest conla particella 448 dell'adiacente Foglio 5;
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

Superfici calpestabili

(sr. = superficie resdenziale — s.n.r. = superficie non residenziale)

PIANO | VANO S.R[m3 | S.NR [m?]
Ingresso - Soggiorno — angolo cottura 36.80
Disimpegno 758
Camera 1 1560
= | camera2 1832
= | Bagno 1 705
= | Bagno? 277
YWeranda 12.36
Balzone 1 610
Balcone 2 MRIE
TOTALI 8812 2963

L'altezza interna dell' appartamento & pari a 2. /0 m.

Caratteristiche tecnico costrutiive e di finitura,

'edificio é realizzato con muratura portante, solal dinterpiano e di copertura in
laterocemento, tamponature & tramezzi in latenizio.

| prospetti sono intonacati e tinteggiatl con 3 colon diversi ad individuare,
rispettivamente, Il locale commerciale al piano terra (arancio), a sinistra per chi
guarda dalla strada, l'ingresso dell'appartamento al piano terra e parziale prospetto
del labaratono {colore vecchio e indefinito tendente al colore dell'intonaco nmasto), a
destra, e l'appartamento al plano primo (giallo). | parapetti del balconi sono realizzati
in muratura ed in parte, In gquello fronte strada, in ferro battuto [ portoncing
d'ingresso e in aluminio e vetro, color oro.

Gli infissi esterni sono in legno dentro e PWVC in esterno, sono dotati di
sogliafdavarzale in granito e sono protetti da tapparelle avvolgibill in PVC. Le porte
interne, di dimensioni standard sona inlegno tamburato. Le pareti di tutti gl ambienti
sonag Intonacate e tinteggiate di color giallo crema. L'ambiente soggiorno & in parte
rivestito con materiale lapideo con posa ad opus incertum mentre 'angolo cottura e

rivestito con piastrelle regolan 10x10 cm. in pietra. Il soffitto & rivestito contravi a vista
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

N legno e perlinato sovrastante, non avente nessuna furzione statica ma solo
estetica | pavimenti sono In gres porcellanato con posa in diagonale.

L'immabile & inoltre detato di implanto elettnico, incassato nella muratura le prese e
gl interruttorl sono presenti N tutti gl ambienti in quantita diverse. Limmabile € dotato
di impianto 1drico-sanitario, con passaggio delle tubature sottctraccia e riserva idrica
nel balzone interno. |'acqua calda sanitana e prodotta, da uno scaldacqua elettrico.
Nellappartamento non & presente fimpianto di riscaldamerto. E presente uno split
aria-aria nella zona giorno con fureione di cimatizzatore Limmoabile & dotato d

un‘antenna TV,

stato di consenazione

L'immobile oggetto di perizia ha un'etd di impianto pari a circa /5 anni, ma ha subito
una pesante ristrutturazione 18 anni fa circa, che ha visto la fusione del due bivani
originar N un unico appartamento. Le finiture sono di buon livello. Sono visibill acuni
segni di muffa nella camera 1 dovuti & probabile infiltrazione d'acqua della muratura
fronte strada principale, in corrispondenza del balcone (ALL. 001 — Foton 19). E
Inoltre wisbile, nella camera 2, un intervento di ripristing della muratura in
comspondenza del soffitto, mai concluso (ALL 001 — Foto n. 20). Lo stato di
conservazione generale dellappartamento & comungue da considerarsi buono.

Il tutto trova riscontro nella documentazione fotografica allegata (ALL. CO1).

o A R

QUESITON. 4

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se [ dati indicati in

pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non consentono la sua
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono findividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelii attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile

rappresentando, in questo caso, fa storia catastale del compendio pignorato;

Risposta

| deti indicati nel pignoramento sono corretti.

oo e R Ik

QUESITON. &

proceda —prima di tutto- all'accatastamento di fabbricati non accatastati e
anche di quelli solo identificati o ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma),
salvo che non siano totalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda
ove hecessario e solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, ad
eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo,

in caso di semplici difformita;

Risposta

L'immobile ogoetto della presente Esecuzione Immobiliare risulta accatastato, ma
non rella configurazione attuale. Limmobile, catastalmente, & composto da n® 2
subalterni che rappresentano due distinte unita immobiliar, mentre allo stato attuale e
un unico appartamento. E necessario presentare la nuova planimetnia catastale
fondendo | due subalterni per crearme uno nuovo. Altra difformita risulta essere la
categoria catastale A6 “rurale’ che non rispecchia affatto la destinazione attuale

dellimmobile.

wE
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Ing Cotrado Pala Procedura Esecutiva N RIG EI 2182023

QUESITON. 6

indichi I'utilizzazione prevista dalio strumento urbanistico comunale; indichi ia
conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico —
edilizia, descriva dettagiiatamente la tipologia degii abusi riscontrati e dica se
lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt.
46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40 comma 6° della L.28
febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni, tenuto conto che tra le
condizioni per l'applicazione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L. 47/1985 é
richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data
anteriore all'entrata in vigore della legge di condono applicabile; quantifichi
altresi i costi di sanatoria; altrimenti verifichi l'eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza delia
quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e e eventuali oblazioni gia corrisposte o
da corrispondere; in ogni altro caso, Ia verifica, ai fini della istanza di condono
che ["aggiudicatario possa eventualmente presentarg che gli immobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28
febbraio 1885, n. 47 owvero dall’art. 46, comma quinto del decrefo del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione
dellart. 34 d.P.R. 3802001, le eventuali violazioni di altezza distacchi, cubatura
o superficie coperta eccedano o no per singola unita immobiliare il 2 per cento

delle misure progettuali;
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Risposta

L'edfficio si trova in zona centrale del Comune di Gonnesa, In aderenza al Centro
Matrice, centro di prima e antica formazione.

Lo strumento urbanistico colloca in zona omogenea B di completamento residenziale
Fimmobile pignorato. Le zone B sono le parti del terntorio totalmente o parzialmente
edficate, dverse dalle zone A e AR munite del requisiti di cur al secondo comma
dellart 3 del DA 2266/1UMB3

| parametri urbanisticl ed edilizi sono riportati nelle tabelle seguentr

ZOME B - GOMMNESA - Conceszione Diretta

e Superficie territoriale m2 253088 33
e |ndice /2 3,00

¢ Rapporto di copertura et me 0,7

e Altezza massima m 105

e olume ammissibile me /59 264,99
e olume esistente e 571644 59
¢ olume disponibile m?# 187 62010
e Residerzide e 531 485 49

e Servizi Connessi Residenza  m# 151.85300
e Senvizi Pubblici e 7592650

Confrontando o stato di fatto rilevato (ALL. 014) e gli elaborati grafici di progetto
(ALL. 017 - 018 & 019), non si niscontrano difformita sostanziali se non nelle aperture
aero illuminant, che, nel casi che descriveremo di seguito, hanno portato, negl
ambienti dove questi vani sono stati variat, alla perdta del requisiti igienico-sanitan
per ['uso residerziale.

La porta-finestra della camera 1, di dimensioni progettuali pan @090 mx 230 m =

207 m2 che rizpettava appieno le dimensioni di legge (1 1 8 della superficie della
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camera — 1560 m2 [ 8 = 195 m?), & stata trasformata in finestra di dimensioni pari a
10mx145m=145m2 & di sotto del minima richiesto.

La porta-finestra della camera 2, di dimensioni progettuali pari @ 1.30 mx 230 m =
299 m2, che rispettava appieno le dimensioni di legge (1 /8 della superficie della
camera — 18.32 m2 [ 8 = 229 m?), & stata trasformata in finestra di dimensioni pari a
090 mw» 145 m=130me benal di sotto del minimao richiesto.

La finestra del bagno 1, di dimensioni progettuali paria 080 m x 1.40 m =112 m2,
che rispettava appieno e dimensioni di legge (1 /8 della superficie della camera —
f0bme2{B8=083m3, éstata ridotta a 060 m x 1.35 m =081 m2, scendendo al di
softo del minima richiesto,

Anche la finestra del bagno 2 di dimensioni progettuali parn a 080 mx 140 m =112
2, che rispettava appieno le dimensioni di legge (1 /8 della superficie della camera
—277m2{8=03m:, éstatandottaa 045 mx 1.3 m =061 m2, ma nel rispetto
delle dmensioni minime richieste dalle norme igienico-sanitarie attualmente in vigore.
Se per il bagno 1 la questione é facilmente risobvibile integrando la superficie
aerolluminante con un tiraggio forzato dellana, non € altrettanto nsolvibile per le
camere da letto dove dovranno essere ripristinat! gl standards minimi. [n alternativa
potrebbe essere cambiata la destinazione d'uso delle camere in locall d sgombero,
previa presentazione di una pratica & Comune, lasciando la funzione di residenza
unicamente al grande ambiente soggiornofangolo cottura.

Oltre gueste piccole non conformita & necessaro segnalare un'altra difformita, che
perd convolge Il proprietario dellunita immaobiliare sottostante. Questa difformita
riguarda ['ingresso al piano terra. Dal civico 169 del Corso Mattectti € infatti possibile
accedere sia all'appartamento oggetto di pignoramento al primo piang, tramite scala,
sia allunta immobiliare ubicata al piano terra In destra per chi guarda dalla strada
principale. Lingresso, quindi, risulta comune a due unita immobiliar, ma, nell'ultimo
progetto approvato con Concessione Edilizia n® 15 del 07042006 (ALL 015),

suddetto ingresso farebbe parte della sola unita immobiliare al piano terra (ALL 016).
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La discreparza é rilevante dal momento che, d fatto, non esisterebbe un accesso
al'appartamento al primo piano. Nelle planimetrie catastall l'ingressofvano scale, e
stato rappresentato come bene comune alle due unita immobiliar originarie del primo
piano, ed é stato stralciato dalle unita immobiliari al piano terra (ALL. 011 = ALL 012).
sarebbe necessario presentare una pratica al Comune per regolanzzare la reale
stuazione (suppongo che, wiste le sole modfiche interne, e di prospetto, che non
modificano volumetria, superficie coperta e sagoma delledficio, sia sufficiente
presentare una mancata SCIA, con sarzione pari a € 500,00).

Gl abusi succitati non sono sanabill in base combinato dizposto dagli artt. 45, comma
5° del D.P R 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1980, nd7 e
successive modificazion!.

Mon e stato rilasciato dal Comune di Gonnesa nessun Certificato di abitabilitafagibilita

per unita immobiliare N esame:

oo e R Rk

QUESITON. 7

dica se @ possibile vendere i beni pignorati in uno o pia lotti; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione
del Giudice dell'esecuzione, all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i

tipi debitamente approvali dall' Ufficio Techico Erariale;

Risposta
La natura dellimmobile ne impedisce 1l frazionamento 1in pit lottl vendibili

autonomamente.

A o
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QUESITON. 8

se [immobile é pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari
e la misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in
natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lo#ti (procedendo
ove necessario alfidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall Uffieio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gl eventuall

conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero

luce di quanto disposto dall'art.577 e.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n.1078;

Risposta
L'immobile & pignorato nella sua interezza e nsulta comunque indivisibile allo stato

attuale.

oo e A

QUESITON. 9

accerti se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari™ (e,
di regola, sara percid considerato “libero al decreto di trasferimento’) oppure
‘occupato da terzi’; in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal
terzo, la data di registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto
anche dopo il pignoramento e come depositato nelfinteresse dei creditori)

esprimendo un giudizio di congruitdfincongruitd del canone fissato (ed

indicando il deprezzamento subito dall'immobile in caso di offerta in vendita

con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per l'eventuale disdetta
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(e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al
giudice dell'esecuzione); leventuale data di rilascio fissata o lo stalo delia
causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia di tufti i documenti

rinvenuti o esibiti);

Risposta
Al momento del sopralluogo, datato 08.03 2024, Immobile era occupato dai debitor

e dal suol familiar.

kA TR Rk

QUESITON. 10
ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Risposta
L'immobile oggetto del procedmento di esecuzione non si trova nelle condizion

descritte nel quesito

Aok S ek

QUESITON. 11
indichi l'esistenza sui beni pighorati di eventuali vincoli artistici storiei,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;

Risposta
L'immobile oggetto del procedimento di esecuzione non si trova nelle condizion

descritte nel quesito
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A Sk Ak

QUESITON. 12
verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi

Sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore

pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Risposta
L'immobile oggetto del procedimento di esecuzione non si trova nelle condizion

descritte nel quesito

EEEREEREE RN b heey

QUESITON. 13
determini il valore dellimmobile, procedendo al calcolo della superficie

dellimmobile, specificando quella commerciale del valore per metro quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vinecoli e gli oneri giuridici
non eliminabiii nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali

spese condominiali insolute;

Risposta

Per la determinazione del valore commerciale del bene pignorata, & stato utilizzato |l
criterio d stima sintetico comparativo detto "a valore di mencata’, che 51 basa sulla
comparazione del bene oggetto di stima con altn di caratteristiche intrinseche ed

estrinseche similar e del guall siano nati | prezzi d mercato attuall
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Tenuto conto delle carattenstiche estrinseche della zona In cul @ situato l'mmobile
(localizzezione, collegament, servizi, attrezzature e attvita commerciall, livello di
qualita ambientale ), delle caratteristiche e delle finture dellimmobile oggetto di
valutazione e del nscontr e delle indagini d mercato effettuate presso operator

immobiliar, sipuo supporre che:
Valore unitario di mercato: 650,00 €m?®

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell Agerzia delle Entrate, per il centro abitato
di GONNES A, fornisce una valutazione unitaria che va da un minimo di 650,00 €/m?2
ad un massimo di 860,00 €2, in linea con le analisi di mencato (ALL. 020),
Pertanto  moltiplicando tale valore unitario (800,00 &€m2) per la superficie
commerciale (3C) dellimmaobile, si oftiene il valore di mercato. CQuesto sara pol
adeguato e corretto In funzione della presenza o meno del requisiti megho descntti
piu avart.
Per la determinazione della superficie commerciale s € fatto nferimento alle
struzioni per la delerminazione della consistenza degl womobill urbani per la
Nlevazione dei datl delfosservatorio del mercato immobifiare” pubblicati dall Agerzia
delle Entrate.
Mel caso In esame la superficie commerciale € pari alla somma:

A. della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva

della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

La superficie dell'unta principale si determina misurando la superficie al lordo delle
murature esterne. | muri perimetrall esterni vengono computati per intera, fino ad uno
speszore massimo di 50 cm. Eventuali muri in comunione tra due diverse destinazioni
d'uso si considerano, nel tratto in comune, nella misura massima del 20% ciascuna e

pertanto fino ad uno spessore massimo di crm. 25,
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B. della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;
a. di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardinij;
b. di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc...);
¢. verande, portici, tettoie.
Mel dettaglio le superfici omogeneizzate saranno parl a
Per balconi, temrazzi e similari
¢ qgualora le pertinenze siano comunicanti con | vani principall & con i wvani
accessor! (a servizio diretto di quell principali):
— nella misura del 30% fino a metri quadrati 25,

— nella misura el 10% per la quota eccedente mg 25

Riassumendo abbiamo:

coefficiente superficie

destinazione yirtuale
Abitezione n 1 |mg 11400k 100 |mg 11400
Yerande n 1 |maq 14.68 |k 040 |ma H8/

Balcone n 2 |maq 19,71 030 |ma 5.91
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE | mg.  125.78

Il valore dellimmobile saré quindi paria: €650 007 125 /8 m2 =€ 81.757,00

Tale valutazione presuppone:

a) laregolanta del'immobile dal punto di vista urbanistico;

bl le normall condizioni di usura e manutenzione,

¢l limmunita da vizi;

d] liberta da vincoli e da debiti di natura condominiale.
Mel caso in cul non sia soddisfaita una o piu delle condizioni suelencate, sara
necessario calcolare | costi necessari alla “regolarizzeziong” dellimmobile e detrarli

dal valore di mercato gia determinato.
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Dal punto di wista wrbanistico, oggl, € necessario presentare una pratica edilizia
(mancata SCIA], per la definizione dellingresso quale bene comune alle unita
immobiliari al piano terra e & piano primo (oggetto di pignoramento). In questa stessa
pratica, gualora non sl volessera rimodulare le dimension degli infissi per riportarl
alle dmension minime necessarie per [uso residenziale, s agglomeranno e
dimension degli stessi allo stato attuale e si modifichera la destinazione duso degli
ambienti serviti ad uso sgombero.

Mel caso invece si volessero ripristinare | requisiti igienico-sanitan delle stanze per
fuso residenziale, scelta consigliata dallo scrivente che accrescerebbe, inoltre, |
valore commerciale dellimmobile, s dovranno fare del lavor di demolizione e
ridimensionamento del vani e di sostiuzione degl infizsi

L'immokbile & in buone condizion di usura e manutenzione, ad eccezione d una
parete della camera 1 che presenta segni di muffa da umidita dovuta a probabile
Infiltrazione d'acqua dalla parete perimetrale in cormspondenza del balcone (ALL 0071
— Foto n"19), e di una parete della camera 2 in corrispondenza del soffitto in legno
che mostra segni vizibili di una ripresa dellintonaco e mai rivemiciata (ALL. 001 —
Foton®20).

Anche l'ingresso al piano terra mostra | segni della risalita capillare dell'acqua (ALL
001 — Foto n°4d — & e B). Sarebbe necessario rifare I'intonaco con un prodotto
deumnidificante e ritinteggiare.

Durante 1l sopralluogo non si sono palesati vizi evidenti e apparentemente nemmeno
vizl ocoulti.

Saré necessario, come gid anticipato nel quesito n®d, aggiornare la Planimetria

Catastale
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Ci sequito sl nassumono | cosh necessan alla regolanzzazione dellimmobile:

Spese Tecniche per presentazione pratica [mancata SCIA) presso l
1 | potale regionale SUAF.E. per la regolanzzazione urbanistica £2350000
dellimmabile. Compresa sanzions di €500 00

9 | Pratica di aggiornamento planimetria catzstale (Docfa) €1.000,00
Opere edili per sistemazione delle pareti nella camera 1 e nella

3 |camera® £ 1.000.00
Opere edili di rmodulazione dei wani asrc-illuminanti e di

4 | sostituzione degliinfissi (ad eccezione del bagno 2) £9.000,00
Opere edili di risanamento delfingresso al piano terra (142 del

5 totale) £500,00

Totale Spese | €15.000,00

Il valore di mercato dell’appartamento sara quindi determinato sotiraendo |e spese

stabilite nella suindicata tabella al valore precedentemente iIndicato:

Wm =€81./5700- €15.00000 =€ 66757 00 che, arrotondato, diventa:

VALORE Df MERCATO
Vm =€ 67.000,00

Tutte e cifre contenute nella tabella si intendono al netto di VA di legge, casse

previdenziall e quant altro non espressamente Indicato.

wE

QUESITON. 14
acquisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il

relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
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pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Risposta

L'immobile fa parte di un edificio contenente in tutto n® 3 unité immobiliarl, condizione
non sufficiente ala creazione di un condominio, guind, non ¢l sono spese fisse d
gestione Mon si hanno avute notizie di ulterion procedimenti giudizian sugl immobil

pignorat|

kA TR Rk

QUESITON. 15

predisponga la check list dei principali controlli effeftuati sulla documentazione
di cui all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla
procedura e la depositi in modalita telematica PCT; predisponga anche un
foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in formato .rtf o word.zip e ne stampi una

copia che dovra precedere le risposte ai quesiti;

Risposta
La check list el foglo nassuntivo sono allegati al presente elaborato pertale (ALL

022 e ALL 023).

wE
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Con la presente relazione che si compone di n. 26 pagine e di n. 23 allegati (60
pagd), lo scrivente CT L ritiene di aver assolto lincarico rcevuto e rimane a

disposizione delllll. mo Giudice per qualsiasi chiarimento.

S
Gagliari, 11.11 2024 11 CTU - Ing Corvad ala\\‘,

-

B, (e _-_’-'l Yy ,Fa-"/
CROHE |%n
T REOVA CACRY

Dtk g, COPRABO PALA W
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a1 RILIEWD FOTOGRAFICO 17
a0z WERBALE SOPRALLUIGOGD 3
00 CERTIFICATO NOTARILE NOTAID DELSSA GIULIA BARBAGALLG 4
004 ISPEZIONE IPOTECARLA, &
ALLEGATICATASTALI 13
005 | ESTRATTO DI MAPPA 1
006 | PLANIMETRIA CATASTALE SUB 3 1
ooy PLAMIMETRIA CATASTALE SUB 4 1
00z WISURA CATASTALE STORICA SUB 2 4
00w WISURA CATASTALE STORICA SUB 4 3
010 | WISURA CATASTALE STORICA DEL TERRENG SU CU INSISTE L MMOBILE 1
011 | PLANIMETRIA CATASTALE SUE 2 1
012 | PLANIMETRIA CATASTALE SUB 7 1
ATTI UFFICIO ANAGRAFE E STATO CIVILE COMUNE DI CARBONIA (SU) 1
0 | RICHIESTA STATO CIVILE COMUNE DI GOMNMNESA 1
PRODOTTI DAL CTU 1
014 | PLANTA STATO DIFATTO 1
TITOLI EDILIZI - RISULTANZE DELLUACCESSO AG LI ATTI i
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