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TRIBUNALE DI Cagliari | E.l. n. 220.2012
Smart checklist esecuzioni immobiliari sisterna ‘conservatoria’
Creditore Procedente
Debitore
Titolo — Decreto ingiuntivo
Atto di precetto (art. 48D c.p.c.} Importo | £ 12.821,10
Pignoramento R.G. R.P.
Annotaz.ftrascriz. 18109 14358 | didata IDS/D?IZDIZ
Atti opponibili? o | Quali?
Data di notifica (497 c.p.c.} 10/04/2012
Data consegna cred. proc. (557 c.p.c.}
Iscrizione a ruolo Data deposito nota iscriz. 11/04/2012

Scadenza in festivo? :I

Documentazione depaositata

INEFFICACIA EX ART. 557 C.P.C.
DOCUMENTI MANCANTI

titolo esecutivo
precetto

atto di pignoramento
nota di trascrizione

attestazione conformita della docurnentazione da
parte del legale

si

5i

si

si

——

Istanza di vendita
Scadenza in festiva?

INEFFICACIA EX ART. 497 C.P.C.

Data deposito istanza v. | 06/07/2012

(497567 c.p.c.)

Deposito doc. ex art. 567 c.p.c.

Scadenza in festivo?

Data dep. documentazione | 23/10/2012

Ottenuta proroga del termine?
Nurnera irmmobili pignor ati

Depr_:-sitatr_:- certificato notarile [5e si - non serve indicare il numero dei certificatifestratti)

M. certificatofi di iscrizione e trascrizione depositatofi
M. estratto/i catastale/i depositatofi

Individuazione beni pignorati

1

no

1

1

Fignorato diritto proprieta per interg: Serdiana, N.CELU.
Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 1

Notifica ex art. 498 c.p.c.

Nome

{sifno)

MNotifica ex. art.599 c.p.c.

Mome

{si/ro)

Annotazione altri pignoramenti

Nome

Riunito E.I. 210/2015
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TRIBUNALE DI
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Cagliari | E.l.n. 210.2015

Smart checklist esecuzioni immobiliari sistemma 'conservatoria’

Creditore Procedente

Debitore ] -
Titolo —- Mutuo ipotecario —]
Atto di precetto (art. 48D c.p.c.} Importo | £ 278.385,85
Pignoramento R.G. R.P.
Annotaz.ftrascriz. 12934 10276 | didata IZD/DSIZDIS
Atti opponibili? o | Quali?
Data di notifica (497 c.p.c.} 21/04/2015
Data consegna cred. proc. (557 c.p.c.} 07/05/2015
Iscrizione a ruolo Data deposito nota iscriz. 12/05/2015
Scadenza in festivo? titolo esecutivo 5i
Documentazione depaositata precetto 5
atto di pignoramento si
nota di trascrizione 5i

attestazione conformita della docurnentazione da

parte del legale I si

Istanza di vendita

Scadenza in festivo? Data deposito istanza v. | 03/07/2015
INEFFICACIA EX ART. 497 C.P.C. {497,567 c.p.c.]
Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentaziona | 30/08/2015
Scadenza in festivo? Ottenuta proroga del termine? no
Nurnera irmmobili pignor ati 2
Depr_:-sitatr_:- certificato notarile [5e si - non serve indicare il numero dei certificatifestratti) si

M. certificatofi di iscrizione e trascrizione depositatofi

M. estratto/i catastale/i depositatofi

Individuazione beni pignorati

Fignorato diritto proprieta per inters: Serdiana, N.CELU.
Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 1

Fignorato diritto proprieta per intero: Serdiana, N.CEU.
Foglio 31, Mappale 684, Subalterno &

Nome {sifno)
Notifica ex art. 498 c.p.c.
MNotifica ex. art.599 c.p.c. MNarme {si/ro)
Annotazione altri pignoramenti MNome

Riunito E.I. 220/2012
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1. INTRODUZIONE

1.1. PREMESSA

La sottoscritta, Dott.ssa Ing. Simona Mereu'™, il giorno 29.02.2020 & stata nominata in qualitd di CT.U.
con incarico dal Giudice delle Esecuzioni, Dott.ssa Silvia Cocco, concernente la redazione di una perizia tecnica
imarente la stirna del valore di mercato @ 'amalisi di tutti gli ulteriori accertarmnenti pravisti dall'art. 1732 bis delle
disp. Att. C.p.c., relativi all'immobile oggetto dell’Espropriazione Imrmobiliare con N. Ruolo G.E. 174/2018. La

sottascritta ba ricevuto 'incarico il 22.04.2020, che ha accettato prestando il giurarnanto di rito il 25.04.2020.

Espropriazione Immobiliare N. Ruolo G.E. 220/2012+210/2015

Dehitori

Craditore

Dati tratti dall'atto di pignoramento.

Di seguito i guesiti dell’incarico conferito alla sottoscritta:

1. Prowveda — prima di tutto — a inviare all'esecutato 'informativa per il debitore, predisposta da
quest'Ufficio;

2. a) verifichi, prira di ogni altra attivitd, la completezza della docurnentazione di cui all’art.567, 2°
comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoraments, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle wvisure catastali e dei registri irnrnobiliari) segralando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

b) predisponga, sulla base della docurnentazione in atti @ di ogni ulteriore wverifica che si riveli
recessaria, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignorament,
sequeastri, dormarnde giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), indicando in rmaniera chiara e
analitica se sussista la continuita nelle trascrizioni relativamente all'ultimo ventennio

c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo per [ terreni) di cui all'articolo

"iseritta dell"Ordine degli Ingegneri della Provinca di Cagliar al n. 7186.
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20 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta docurmentazione
da parte dall'"Amministrazione competente, della relativa richiesta;

d) acquisisca 'atto di provenienza ultraventennale {ove rnon risultante dalla docurnentazione in atti)
segralands eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

e} verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stata civile dell’esecutato; in
difetto, proceda all'immediata acguisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della
documentazione lo stato civile dell’asecutate come risultante dal certificato; in caso di esistanza di
rapporto di comiugio acquisisca il certificato di matrimonio rilasciate dal Cornune dal luogo in cui sia
stato calebrato, con indicazione delle annotazioni a rmargine. Laddove risulti che alla data dell"acquisto
["esecutato fosse comiugato in regime di comunione legale ad il pignoramento non sia stato motificato
al coniuge comproprietario, ['esparto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E,;

3. descriva, previo necessario accesso, |'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localitd, via, nurmers civico, scala, piano, interno, caratterstiche interre ed esterne, superficie
{calpestabilg) in rmg., confini e dati catastali attuali, evertuali pertinenze, accessori e rmillesimi di parti
comuni {lavatoi, soffitte cornuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

4. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numeros civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
s@ | dati indicati in pignoramento non hanno mai identificats 'immobile @ non consentono 1a sua
univoca identificazione; b se i dati indicati in pignoraments Sono @rronel ma  consentons
l'individuazione del bene ¢} se i dati indicati nel pignoraments, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo caso, |a storia catastale
del cormpendio pignorato;

5. proceda —prima di tutto- all’accatastarmento o fabbricati non accatastati @ anche di guelli solo
identificati d'ufficio dal Catasto {cc.dd. immobili fartasmal, salvo che non siano totalmente abusivi e
destinati alla dernolizione; proceda owve necessario e solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per "aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di sermplici difforrmitd;

6. indichi ["'utilizzazione prevista dallo strurnento urbanistico cormumale; indichi la conformitd o meno
della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e "esistenza o rmeno di dichiarazione
di agihilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico —
edilizia, descriva dettagliatarmente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 'llecito 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 67 della L.28 febbraio 1985, nd7 e successive modificazioni, tenuto conto che, tra le
condizioni per l'applicazione dell'ultimo cornrma dell'articolo 40 L 4771985, & richiesto che le ragioni di
credito per cui s interviena o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della legge di
condono  applicabile; guantifichi  altresi | costi di  samatoria; altrimenti verifichi  'evertuale
presentazione di istanze di condono, indicands il soggetto istante @ la normativa in forza della quale
I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimernto, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai
fimi della istanza di condono che Maggiudicatario possa evaentualmente presentare, che gli immohili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto |, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 owvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; predst se, ai fini
dell'applicazione dell'art. 34 d.P.R. 38072001, le eventuali wiolazioni di altezza, distacchi, cubatura o
superficie coperta eccadans o no per singola unita immabiliare il 2 per cento delle misure progettuali;
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10,

11.

12.

13.

14,

15.

dica se @ possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provweda, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell’'esecuzione, all'identificazione dei
ruowi confini ed alla redazione del frazionaments; alleghi, in questo caso, alla relazione estirmativa i
tipi debitarnente approvati dall"Utficio Tecnico Erariale;
s |'immobile & pignorato solo pro quota, indicki | nominativi dei cormproprietars e la misura delle
quote al medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in guesto caso, alla
formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuowi confini ed alla
redazione del frazioramento allegando alla relazione estimativa 1 tipi debitarmente approvati
dall’"Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciaseuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari @ prevedendo gli evertuali conguagli in demars; proceda, in caso contrario, alla
stirna dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd 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 il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi farniliari” {e, di regola, sard percd
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 corme depositato nell'interesse dei creditori) esprimendo un
iudizio di congruitafincongruitd del canone fissato f{ed indicando il deprezzarmento subito
dall'imrnobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per
I"evertuale disdetta (2 qualora tale data sia prossirma, darme tempestiva informazione al custode 2 al
giudice dell'esecuzione); I"'eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in
corso per il rilasco (allegare copia di tutti | documenti rinvenuti o esibiti);
ove |'immobile sia occupato dal coniuge saparato o dall’ex coniuge del debitore asecutato acguisisca il
provwedimento di assegrazione della casa coniugale;
indichi I'esisterza sui beni pignorati di evertuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienahilita o di
irndivisibilitd;

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvars se il diritts sul bere del debitore pignorato sia di proprietd ovwero derivante da aleuno
dei suddetti titoli;

deterrmini il valore dell'immobhile, procedendo al caleolo della superficie dell'immobile, specificando
quella commmerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguarmenti e le correzioni della stima, ivi compreasa la riduzione del valore di mercato praticata
per |"assenza 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
possasso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento asecutive, nonché per
le evartuali spese condorminiali insolute;

acguisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenziones, su
eventuall spese straordinarie gid deliberate anche se il relative debits non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior alla data della perizia, sul corso
di evertuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

predisporiga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567,
secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la depositi in rmodalitad telematica
PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in formato .t o word.zip e ne
starmpi una copia che dowrd precedere le risposte ai quesiti.
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1.2. ELENCO IMMOBILI DA PERITARE

All'interno del fascicolo relative alla procedura di Espropriazione Immobiliare n. 220/2002 runita la
procedura El.n. 210/2015, assegnata alla sottoscritta, & definito ["elenco degli immohili soggetti a
pigrorarnanto. Nello specifico 'incarico della sottoscritta & relative ad un bene immobile sito in Via Verdi n. 2

presso il Comune di Serdiana {5U]), definito pracisamente nell'atto di pignoramento:

Abitazione sita in Wia Verdi n. 8, Serdiana, distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 31, Mappale 684,

Subalterno B, Categoria Af3

Con tutti gli annessi e connessi. Accessori dipendenze e pertinenze e quanto in essi edificati e vi sard edificato,

niente escluso o riservato.
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1.3. UBICAZIONE GEOGRAFICA

L'area, su cui insiste I'immobile oggetto della presente perizia,
& situata nella zona meridionale della Sardegna, nello specifico presso

il Comune di Serdiana {Figura 1).

Serdiana & un comune di circa 2.600 abitanti distante circa 20
km dalla cittd di Cagliari. Esso risulta collegato al resto del territorio
sardo tramite |a 5.5. 466 che consente il collegamento conal 55.131 e

la 5.5. 387 che si collega alla 5.5. 554.

L'immobile risulta ubicato nel centro urbano del Comune di

Serdiana, precisamente nella Via Verdi al civico 4.

Ficura 1 - Inquadramento fotografico
satellitare del Comune di Serdiana
{Google Earth}.

Ficura 2 - Ubicazione fotografica del Comune di Serdiana {immagine satellitare tratta da Google Earth}.
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Ficura 4 - Uhicazione fotegrafica dell' immohile nel Comune di Serdiana {immagine satellitare tratta da Google Earth}.
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1.4.

DESCRIZIONE OPERAZIONI PERITALI

Il giorno 06.05.2020 la sottoscritta ha dichiarato di accettare |'incarico prestando giuramento, al fine di

procederea con 'espletarmento delle operazioni peritali relative all'immobile oggetto di pignoramento.

51 & procedute quindi nello svolgere tutti gli adempirmenti necessari, al fing di fornire le risposte ai

quesiti oggetto dell'incarico, secondo |a seguente cronologia:

06.05.2020 Tribunale di Cagliari — Sezione Esecuzioni Immobiliari
Estrazione della docurnentazione contenuta nel fascicolo telematico della procedura in
opgetto.

24.05.2020 Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio
Consultazione di: visure catastali al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.EU) e al Nuowvo
Catasto Terreni {N.C.T.}, estratto di mappa, elenco dei subalterni, planimetria catastale.
Agenzia delle Entrate — Conservatoria dei registri Immuobiliar
Estrazione diz ispezioni ipotecarie per soggetto e per immohil e,
Comune di Serdiana — Ufficio Edilizia privata
Invio richiesta di accesso agli atti tramite P.E.C., al fine di individuare le pratiche edilizie
inerenti I'irmrmobile oggetto di pignorarmento.
Agenzia delle Entrate — Ufficio Cagliari 2
Invio mediarte P.E.C. della richiesta di sussistenza di contratti di locazionefcomodato d uso
imargnti 'immobile oggetto di pignoramento.

09.06.2020 Servizio Tutela del Paesaggio - R.AS.
Invio tramite P.E.C. della richiesta di sussistenza di vincolo paesaggistico per l'immohile
opgetto di pignorarmernto.

Giugnofluglio | La sottoscritta contatta il Dott. Andrea Dodero {custode giudiziario nominato come ausiliario

2020 del notaio delegato Dott, Giovanni Rossetti) al fine di concordare in rmerito al sopralluogo da
effettuarsi presso l'immobile oggetto di pignorarmento. Il Dott. Doders cornunica alla
sottoscritta il riferiments telefonico del debitore al fine di concordare la data del
sopralluogo. La sottoscritta concorda con il debitore data e orario del sopralluogo per il
04.08.2020 alle ore 9.20.

08.07.2020 Comune di Serdiana — Ufficio Edilizia Privata
La sottoscritta ritira le copie delle pratiche edilizie inerenti I'immohbile presso I"Ufficio Edilizia
Privata {Tecnico Geomn. Dessi).

04.08.2020 Comune di Serdiana — Via Verdin. 6 - Sopralluogo
La sottoscritta con 'ausilio deal collaboratore Ing. Paolo Putzulu, svolge le operazioni di rilievo
metrico e fotografico dell'immobile in oggetto, in presenza del titolare della societa
debitrice.

20.09.2020 Agenzia delle Entrate — Ufficio Cagliari 2
Ricezione mediante P.E.C. del certificato di sussistenza di contratti di locazionefcomodato
d'uso inerenti l'immohile oggetto di pignoramento.

02.10.2020 Servizio Tutela del Paesaggio - R.A.S.
La sottoscritta ricave tramite PLE.C. il certificato di sussistenza di vincolo paesaggistico pear
I''mmobile oggetto di pignoramento.

18.11.2020 Agenzia delle Entrate — Conservatoria dei registri Immobiliari
Estrazione di atto di cornpravendita.

20.11.2020 Archivio notarile Cagliari
Irvio tramite PLE.C. della richiesta di copia di atto di cormnpravendita ultraventennale.

20.11.2020 Agenzia delle Entrate — Conservatoria dei registri Immobiliari
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Estrazione di atti di compravendita.

23.11.2020

Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio
Consultazione ad estrazione di planimeatria catastale.

24.11.2020

Regione Sardegna — Ufficio Tutela paesaggistica
Richiesta {Tramite e-mail) di incontro con il tecnico Geom. Garau, che risponde alla
sottoscritta che sard contattata direttarnente dalla Responsabile (Ing. Arch. Barbara Costa).

25.11.2020

Comune di Serdiana — Edilizia privata e tutela paesaggistica— Geom. Dessi
Incontro con il tecnico per discutere in merito alle difformita riscontrate nall'imrmokbile.

25.11.2020

Regione Sardegna — Genio Civile
Irvio tramite P.E.C. di richiesta di accesso agli atti relativa alla documentazione del progetto
e collaudo strutturale relativo al fabbricato in oggetto.

27.11.2020

Tribunale Ordinario di Cagliari — Esecuzioni Immobiliari
Consultazione fascicolo cartaceo al fine di visionare la docurmentazione mancante nel
fascicolo telermatico.

02.12.2020

Regione Sardegna — Genio Civile

Ricevirmento di riscontro positivo trarmnite P.E.C. relativa alla docurnentazione del progetto e
collaudo strutturale per il fabbricato su cui insiste l'immobile in oggetto e richiesta di
incontro per visione degli atti.

04.12.2020

Regione Sardegna — Genio Civile
Visione della docurnentazione del progetto e collaudo strutturale.

22.12.2020

Regione Sardegna — Genio Civile
Ritiro copia digitale della docurnantaziona.
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2. RISPOSTE Al QUESITI

2.1. QUESITON.1

<+ PROVVEDA -PRIMA DI TUTTO- A INVIARE ALL'ESECUTATO L INFORMATIVA PER IL DEBITORE,

PREDISPOSTA DA QUEST'UFFICIO

L'informativa & stata consegnata al debitore in occasione del sopralluogo effettuato presso |'immohile

oggetto di pignorarmento, effettuato in data 04.08.2020.

2.2, QUESITON.2

«  VERIFICHI, PRIMA DI OGNI ALTRA ATTIVITA, LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI

ALL'ART. 567, 2° COMMA C.P.C. [...] SEGNALANDO IMMEDIATAMENTE AL GIUDICE ED AL CREDITORE

PIGNORANTE QUELL MANCANTI O INIDONEI.

121

All'interno della pratica di Espropriazione Immobiliare & presente la relazione notarile’ ™ in cui sono

definite:

" e risultanze inerenti la storia catastale dell'immobile nonché la sua identificazione attuale;

= ['analisi delle proprieta dell'immobile noncheé tutti gli atti e formalita che lo riguardano attraverso
I'esarne dei docurnenti della Conservatoria dei Registri Irmrnobiliari.

La decumentazione relativa all analisi storica della proprieta risulta completa.

Dalla certificazione notarile {redatta in data 23.07.2015) risulta che:

1. Limmobhile oggetto di pignoramento & cosi censito:

= Catasto Fabbricati del Cornume di Serdiana, Foglio 31, Particella 684, Subalterno 6 (derivato
dal sub.4, derivato dal sub. 2, derivato dal 684}, Abitazione di tipo civile {Cat. A/2), Classe &,
Consistenza 7,5 wani, Rendita 445,44 €, Via Verdi n. 8, Pano Terra, intestato a

Dall'elaborato planimetrico presentato in data 01.07.1999, Prot. n. B02554 & risultato che il
fabbricato distinto al N.C.E.U. al Foglio 31, Mappale 684, diviso in subalterni, sorge sull'area
distinta nel N.C.T. al Foglio 31, Mappale 684 {ente urbano di 500 m?). La particella 684 deriva
dalla fusione delle particelle: 684 {190 m*) e 756 {310 m’).

2. laprovenienza ventennale dell'immobile & definita corme segue:

"' Redatta dal Notaio Gianmassimo Sechi di Cagliari.
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= Atto di Compravendita del 032.03.1983 Rep. N. 829.044/16.254; terreni distinti al N.C.T.
Cormune di Serdiana al Foglio 31, Mappali 684 {ex 203/F) di 190 m’ e 756 tex 215/H) di 310

ms contro a favore di {intera
proprictd); rogito redatto dal Notaio Fermanda Locci; traseritto il 29.03.1989 ai nn.
8.308/6.581.

3. Leiscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli sono le seguenti:

= lscrizione nin. 18.427/3.182 del 16.06.2009 ipoteca volontaria di 250.000,00 €, derivante da
concessiore a gararzia di mutuo condizionato della durata di anni 15, a rogito di Notaio
Claudia Perra, in data 15.06.2009, Rep. n. 5.604/2.651; a favore di _
sontro ; Eravarte sull'immobile distinto al N.CE.U. Comune
di Serdiana, Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 6 {Abitazioneg) + altro imrmohbile

Annotazione di Erogazione a saldo pubblicata in data 08.07.2009 ai nn. 21.462/2.529.

= Iscrizione n. 5.543/530 del 25.02.20015 ipoteca esattoriale di 166.146,14 € per il capitale di
83.073,07, atto di Equitalia Centro S.p.A. con sede a Firenze, del 24.02.2015, Rep. n.
1.929/2.515; a favore di cortro

; Bravante sull'immobile distinto al N.C.E.U. Cornune di Serdiana, Foglio 31, Mappale 684,
Subalterno 6 (Abitazione) + altro immobile

= Trascrizione n. 12.934/10.276 del 20.05.2005 di wverbale di pignoramento notificato
dall'Ufficiale  Giudiziario della Corte d'Appello di Cagliari in data 23.04.2015, Rep. n.
2.4522015, per un credito di 278.385,85 £ a favore d
cortro i gravante sull'immobile distinto al N.CE.U. Comune di
Serdiana, Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 6 {Abitazione) + altro immohile

4 PREDISPONGA SULLA BASE DEI DOCUMENTI IN ATTI E DI OGNI ULTERIORE ALTRA VERIFICA CHE 5l
RIVELI MECESSARIA, L'ELENCO DELLE ISCRIZION| E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL], INDICANDO IN

MANIERA CHIARA E ANALITICA SE SUSSISTA LA CONTINUITA NELLE TRASCRIZION| RELATIVAMENTE
ALL'ULTIMO VENTENNIO.

Successivarmente alla corsultazione della docurnentazione agli atti e wisione di guella reperita dalla
sottoscritta, si @ predisposto il seguente elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli che si riferiscono

all'irnrmobile oggetto di pignorarmernts:
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+ 15CRIZIONE del 25/02/2015 - Registro Particolare 530 Registro Generale 5543

Pubblico ufficiale EQUITAUA CENTRO 5.P.A. Repertorio 1929/2515 del 24/02 /2015

pignoramento)

¥ TRASCRIZIONE del 20/05/2015 - Registro Particolare 10276 Registro Generale 12934

Pubhblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIQ CORTE D'APPELLO Repertorio 2452/2015 del 23/04/2015

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI {sull'immobile oggetto di
Rignoramentol

4 ACQUISISCA, OVE NON DEPOSITATE, LE MAPPE CENSUARIE CHE EGLI RITENGA INDISPENSABIL PER LA

CORRETTA IDENTIFICAZIONE DEL BENE ED | CERTIFICATI DI DESTINAZIONE URBAMNISTICA (SOLO PER |
TERRENI} DI CUI ALL'ARTICOLO 30 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380, DANDO PROVA, IN CASO DI
MANCATO RILASCIO DI DETTA DOCUMENTAZIONE DA PARTE DELL'AMMINISTRAZIONE COMPETENTE,

DELLA RELATIVA RICHIESTA.

La sottoscritta i & adoperata nell'acquisizione della documentazione catastale mecessaria per una
compiuta identificazione del bene: visure catastali storiche al Nuovo Catasto Terreni (N.C.T.) e al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano {N.C.E.U.}, planimetria catastale, elaborato planimetrico, elenco immobili ed estratto di mappa

{che siallegano alla presente perizia).

Dall'analisi della docurnentazione catastale reperita si evincono le seguenti informazioni sull'imrmobile oggetto

di pignorarmernto:
¥ Immobile sito presso il Comune di Serdiana in Via Verdi al civico B.

Identificazione al N.C.E.U. - Foglio 21, Mappale 684, Subalterno 6, Categoria A/2 {Abitazione di tipo
civile), Classe 6, Consisterza 7,5 vani, Superficie totale 178 mz, Superficie totale escluse aree scoperte

158 rn’, Rendita 445,44 £,
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Froprieta per quota 1/1 di

¥ Limrmobile fa attualmente parte di un maggior fabbricato costituito da n. 4 unitd immohiliari (Sub. 1,
5,6, 7) ecortile comune ai Sub. 5, 6 e 7. 1l cortile cornune & identificato con il Sub. 2 e definito come
Bene Comune Non Censibile. Il 5ub. 2 & suddiviso in due parti: una parte con ingresso sulla Via Verdin.
4 da cui si accede al vano scala che conduce ai Sub. 5 e 7, una parte con ingresso dalla Via Bellini n. 1
da cui si accede alla scala estarma che conduce alla terrazza del fabbricato oggetto di pignorarments @
al rmagazzino del piano sernintarrato. Il fabbricato msiste sul terreno identificato al N.C.T. Foglio 21,

Mappale 684, Ente Urbano, Superficie 500 m™.
Dall'analisi della docurmnentazione catastale & inoltre possibile definire la seguente cronistoria catastale:

1. Dalllimpianto meccanografico 14.05.1985

N.C.T. Foglio 31, Mappale 684, Seminativo, Sup. 190 m”
N.C.T. Foglio 31, Mappale 756, Serninativo, Sup. 310 m”
2. Dal 20.02.2006

VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 21/08/1991 protocollo n. CADDS 0037
in atti dal 20/02/2006 (n. ¥0429.1/1991)

N.C.T. Foglio 31, Mappale 684, Erte Urbano, Sup. 500 m®
WVariato e unito al mappale 756 {sopprasso)
3. Dal 29.06.1999
COSTITUZIONE del 25/06/1999 in atti dal 297061393 {n. AD2544.1/15939)

N.C.E.U. Foglio 21, Mappale 684, Cat. C/2, Classe 8, Consisterza 258 m?, Rendita 635.000 £, Piano

Serninterrato, Via Verdi n. 8

Costituzione del fabbricats sita sul terrano identificato con la particella 684 al N.C.T.. Il abbricato

& costituite da un'unitd irmrmobiliare al piano seminterrato in Via Bellinin. 1
Intestato a Mobili Marroccu Sne con sedein Serdiana
4. Dal01.07.1999
WVARIAZIONE del 01/07/1993 in atti dal 01/07/1993 DIVISIONE AMPUAMENTO {n. B0O2554.1/1993)

N.C.E.U. Foglio 21, Mappale 684, Subalterno 2, Cat. A/2, Classe 7, Consisternza 7 vani, Rendita
488,05 £, Plano Terra e primo, Via Verdin. 8
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Costituzione dei piani terra e primo, il fabbricato & cosi costituito da n. 2 unita imrmobiliari {Sub. 1

g 2} e cortile comune ai sub. 1 2 {5ub. 3.
5. Dal05.06.2000

VARIAZIONE del 02/06/2009 protocolle n. CAQ257052 in atti dal 03/06/2009 DIVISIONE-
AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGU SPAZI INTERNI {n. 14579.1/2009)

N.C.E.U. Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 4, Cat. Af3, Classe 2, Consistenza 8,5 vani, Rendita
438,99 £, Plani terra e primo, Via Verdin. 8

Variazione planirmetrica, il fabbricato & costituito da n. 2 unitd imrmobiliar (Sub. 1, 4 2 5) e cortile
cormnune B.C.N.C. ai Sub. 4 e 5 {5ub. 3). Il cortile risulta suddiviso in due parti, una accessibile da via
verdi con scala esterna che conduce & sub. 4 @ 5, una accessibile da ¥ia Bellini e da cui s accede al

piano semirterrato.
6. Dal05.06.2009

WARIAZIONE del 05/06/2009 protocollo n. CAD262474 in atti dal 05/06/2009 DIVISIONE- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n. 14765.1/2009)

N.C.E.U. Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 6, Cat. A/3, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, Rendita
287,24 £, Piano terra, ViaVerdin. 8

Variazione planimetrica, il Tabbwicato & cosi costituito da n. 4 unitd immobiliari (Sub. 1,5, 6e 7je
cortile cormnune e vano scala (Sub. 3 B.CN.C. ai Sub. 5, 6 e 7. 1l cortile risulta suddiviso in due parti,

una accessibile da via verdi con scala esterna che conduce ai sub. 5 @ 7, una accessibile da Via

Bellini e da cui si accede al piano seminterrato,
7. DalD3.10.2010

VARIAZIONE WEL CLASSAMENTO del 03/02/2010 protocollo n. CABOA518E in atti dal 03/02/2010
YARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 2623.1/2010)

N.C.E.U. Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 6, Cat. A/2, Classe 6, Consistenza 7,5 vani, Rendita
445 44 £, Pianoterra, ViaVerdi n. 8

8. Dal09.11.2015
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

N.C.E.U. Foglio 31, Mappale 684, Subalterno 6, Cat. 4/2, Classe 6, Consistenza 7,5 vani, Superficie
catastale totale 178 m’ {escluse aree scoperte 158 ma}, Rendita 445,44 €, Piano terra, Via Vardi

n. 8
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4  ACOUISISCA L'ATTO DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE (OVE NON RISULTANTE DALLA
DOCUMENTAZIONE IN ATTI) SEGNALANDO EVENTUALI ACQUISTI MORTIS CAUSA NON TRASCRITTI

Allfinterno della pratica di Espropriazione Irmrmobiliare & presente |a relazione notarile in cui si certifica la
storia della proprietd ventennale dell'immobile attraverso le indagini catastali e | docurmenti della
Conservatoria dei Registri Irmmobiliari. Dalle verifiche effettuate dalla sottoscritta attraverso la ricerca
effettuata presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e "Archivio Notarile di Cagliari della relazione, e
dall’analisi della relazione notarile, & stato possibile visionare ed estrarre "atto di provenienza ultraventannale,
che rappresenta 'unico documento inerente il trasferimento di proprieta del terreno su cui insiste attualmente

I'immobile oggetto di pignoramento, ovvero:

¥ TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/03/1989 - Registra Particolare 6581 Registro Generale 8208
ATTO TRAVIVI_ CONMPRAVENDITA

Atto di Compravendita trascritto a Cagliari il 29/03/1989 - Registro Particolare 6581, Registro Generale
2308 — redatto da Notaio Fernanda Locei il 03.03.1989 con Rep. 829044

Attraverso tale atto, vendaono alla

la piena proprieta di due terreni identificato al N.C.T. Cornune di Serdiana, Foglio 31, Mappali
6284 {ex 203/F) di 190 rm” e 756 {ex 215/H) di 310 m®. Su tale area sorgerd i Tabbricato su cui insiste
I'imrnobile oggetto di pignorameanto.

5i allega alla presente la copia dell’atto di compravendita estratta dall’Archivio Notarile di Cagliari.

s VERIFICHI SE IL CREDITORE PROCEDENTE ABBIA DEPOSITATO IL CERTIFICATO DI STATO CIVILE

DELL'ESECUTATO...

Il debitore & costituito ]

e ritenuto di non procedere all'estrazione dealla suddetta documnentazione.
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2.3. QUESITON.3

= DESCRIVA, PREVIO NECESSARIO ACCESSO, LIMMOBILE PIGNORATO...

surk S 3 a8 E 1 b

Ficura 5 - Foto dell'immobile con vista dalla Via Verdi.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente relazione tecnica estimativa & sito presso il Comune di Serdiana, in Via
Verdin. 4 al primo terra/rialzato di un maggior fabbricato. Tale fabbricato & costituito da due piani fuoriterra e

un piano seminterrato, per untotale di n. 4 unita immobiliari:
- Piano seminterrato. Unita immobiliare ad uso magazzino.
- Piano terra/rialzato. Unita immobiliare ad uso residenziale {oggetto di pignoramento).
- Piano primo. Due unita immobiliari ad uso residenziale.

L'unita abitativa oggetto di pignoramento & identificata nel N.C.E.U. al Foglio 31, Mappale 684, Subalterno
6, Categoria Af2 (Abitazione di tipo economico), Classe 6, Consistenza 7,5 vani, Superficie totale 178 m°,

Superficie totale escluse aree scoperte 158 m*, Rendita 445,44 €. L'ingresso principale dell’immobile & ubicato
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sulla Wia Verdi n.4. Dal cancello carrabile e pedonale della Wia Bellini n. 1 si accede invece al cortile da cui &
possibile accedere al magazzine del piano serninterrato @ in cui & presente una scala esterna che conduce alla
terrazza del piano terra/rialzato.

Lunitd immobiliare oggetto dalla presente perizia & prospettante la Via Verdi e la Via Bellini ed & costituito
da:

= p. 5 ovani principali; cucina con angolo cottura e carminog, soggiorns, dug carmere singole @ una cameara
raatrirmoniale.

= 1. 1servizioigienico dotato di W.C., bidet, lavabo e doccia.

= ] servizioigienico dotato di W.C., bidet, lavabo e vasca.

= . 2 disimpegni.

= . ] ripostiglio (sottoscala).

= . 1wvano scalatra piano terra e primo {l'accesso al piano prirmo risulta chiuso).
= . 1veranda accessibile dalla cucina.

= . 1 terrazza parzialmente protetta da una copertura in legrno rifinita con tegole. Tale terrazza @
collegata al cortile del piano serninterrato trarmite una scala esterna ed & dotata inoltre di elermeanti
edilizi fissi: barbecue, strutture per riporre oggetti vari, sedute e ajuole.

La ventilazione e illuminazione delle stanze & garantita dagli infissi esterni che si affacdano sulla Via Verdi
fcucing, soggiorno), sulla Via Bellini {cucing, servizi igienicl, vano scala), sul cortile {B.C.N.C. 5ub.3} con vano
scala per l'accesso agli irmmobili del piano primo {soggiorno, camera 3} e sulla terrazza {carmere 1 e 2,

disimpegno 2).
STATO CONSERWVATIVO

Durante il sopralluogo tecnico effettuato dalla sottoscritta si & prestata attenzione specifica alle finiture

ai var elernenti edilizi.

Estermarnente l'immobile si presenta in buono stato di manutenzione e risulta sufficientemente curato
relle rifiniture di tutti gli elernenti esterni. La scala esterna che collega la terrazza con il cortile al piano
serninterrato accessibile dalla Via Bellini, & realizzata in cemento armato e non risulta rifinita per quanto
riguarda la tinteggiatura, i rivestimenti di gradini e pianerottoli. Il corrimano costituito da elermnenti in legno tipo
da cantiere e presente solo in una parte della scala, risulta fissato in maniera precaria. L'accesso alla terrazza

dalla scala & consentito da un elermenta in legno anch'esso mon rifinito e fissato in maniera precaria.

Internamente 'immobile si presenta in buono stato di manutenzione, con segni di degrado nel servizio
igienico 1 dowvuti presumibilmente ad umidita di condensa. Tale umidita si evidenzia in corrispondenza del

portetarmico tra muratura esterna e solaio supeariore,
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MURATURE

Le parati di tarnponarmento dell'immobile sono realizzate in laterizio dello spessore di circa 28 crn inclusi
irmtonaci, Tramite il proprietario dell'immohbile 57 & venuti a conoscenza chele murature sono del tipo a cassetta,
costituiti quindi da tramezzo poroton + isolante + tramezzo in laterizio {non & stato possibile verificare tale

stratigrafia).
I trarnezzi interni di spessore pari a 10 cm, sono costituiti da laterizi intonacati su entrambi i lati,

All'interno le pareti e i soffitti sono interamente intonacati e tinteggiati di colore bianco. | servizi igienici e
la cucina presentanc pareti e soffitti intonacati e tinteggiati di colore hianco con esclusione di una porzione
dalle pareti rivestite da piastrelle in gres. All'esterno le pareti sono interarments intonacate e tinteggiate con

colorazione di tonalita rosata.
STRUTTURA

Dal rilieve eseguito sull'immobile & possibile affermare che il fabbricato & stato realizzato secondo la
tipologia costruttiva maggiormente in uso durante gli anni di realizzazione del fabbricato, ovvero struttura
irtelaiata di travi e pilastri in cernento armato {c.a.) e solaio di interpiano in latero-cemento, con fondazione in

plinti isolati in c.a. collegati da travi. Il vano scala e la scala esterna sono realizzati con strutturain c.a..
RIVESTIMENTI

| pavimenti e i rivestimenti sulle pareti risultano di buona qualita, posati in maniera corretta e senza

avidenti segno di degrado.

I tutti 7 vani & stata posata pavimentazione in gres ceramico di colorazione chiara effetto marmo, con
battiscopa in materiale plastico di colore marrone, con esclusione dei serviziigienici dove in parte il pavimento
risulta rialzato di circa 15 cm rispetto al resto e s presenta tonalitd sul rosa. Il vano scala risulta rifinito nella
pavirnentazione con tinta di colore bordeaur. La veranda presenta la pavimentazione rmedesima dellfinterno
con battiscopain gres di colore rosa chiars, mentra [a terrazza presenta pavirmentazione @ battiscopa in gras di

colore rosa chiaro.

Nei servizi igienici @ la cucina i rivestirnanti alle pareti sono realizzati con piastrelle in gres:
= Sarvizio igienico 1. | rivestimenti alle pareti sono di tonalitd grigio chiaro con alcune piastrelle in
fantasia e una cornice supariore.

= Saryizioigienico 2. | rivestimenti alle pareti sono di tonalita rosa chiaro.

= || rivestimento dall'angolo cottura & costituito da piastrelle di forma quadrata in gres di colore chiaro.
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SERRAMENTI

Gli infissi esterni sono in alluminio di colore bianco com vetro carnera, tutti dotati di persiane sermpre di

colore bianco {con esclusione della finestra del disimpegno 2).

Le porteinterne, di buona qualitad e ben conservate, sono di colore legno ciliegio con maniglie doratea.

IMPIANTI TECNOLOGICI

Lirmrmobile presenta le seguenti tipologie di impianti:

= Irmpianto elettrico {la cui centralina sitrova nella zona di ingresso);

= [mpianto a gas per la cucina e la caldaia installata all’esterno (terrazza) utilizzata sia per riscaldamento
che per produzione di acqua calda sanitaria ;

= |rmpianto di riscaldamento con caldaia che serve i radiatori installati nei vari ambienti costituenti
I"imrmobile;

= |rmpianto idrico che & stato presurmnibilmente oggetto di manutenzione successivamente alla prima
installazione, infatti | pavimenti dei servizi igienic risultano rialzati rispetto alla quota del resto
dell'immobhile e con pavimentazione differente. Uimpianto garantisce "approvvigionarments d'acqua
trarmite la linea pubblica. L'acqua calda sanitaria viene fornita attualmente tramite scaldabagno a gas
imstallato nella terrazza. Le centraling dall'impiants idrico sono accassibili dai servizi igianici.

= [Impianto di allarme.

= Impianto di climatizzazione per la cucina e carmera 1, con unitd interme {split) e generatori esterni. Le
unitd esterre sono installate: presurmibilmenta nel balcone del piano primo per quants riguarda 'unity
esterna della cucina e al piano prirmo sulla parete esterna pear guanto riguarda la carnera 1.

= Irmpianto TV con antenna e parabola {quest'ultima con cavi a vista talvolta non fissati alla rmuratura).
= |mpianto ctofonico.
= Irmpianto telefonico.

SPAZ] COMURI

Lo spazio circostante il fabbricato & suddiviso in due porzioni con accessi differenti:

= Cortile Via Verdi. 5u tale cortile & presente il vano scala di accesso al piano primo.

= Cortile Via Bellini. Su tale cortile & presente 'accesso al piano seminterrato ¢ alla scala esterma che
conduce alla terrazza dell'immobile oggetto di pignoramento.

CONFINI

Risulta confinante a:

= MNord con Via Belling
= Sud e Qvest con cortile e . 2 scale esterne B.C.N.C. {Sub. 3);
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= Est con Via Verdi.

SUPERFICI

Superficie lorda ad uso residenziale 171 md
Abitazione

Superficie lorda ad uso non residenziale 2
am
Veranda+ingresso

Superficie lorda ad uso non residenziale

)
Terrazza 135 m
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2.4, QUESITON.4

= ACCERTI LA CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE {INDIRIZZO, NUMERO CIVICO,
PIANO, INTERNO, DATI CATASTALI E CONFINI) E QUELLA CONTERNUTA NEL PIGNORAMENTOD

EVIDENZIANDO, IN CASO DI RILEVATA DIFFORMITA:

= SE| DATI INDICATI IN PIGNORAMENTO NON HANNG MAI IDENTIFICATO L'IMMOBILE E NON
CONSENTONO LA SUA UNIMOCA IDENTIFICAZIONE;
=  SE | DATI INDICAT IN PIGNORAMENTO SONO ERRONEl MA CONSENTONO L'INDIVIDUAZIONE

DEL BENE;

= SE | DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELLI ATTUALL,
HANNO IN PRECEDENZA INDIVIDUATO L'IMMOBILE RAPPRESENTANDO, IN QUESTO CASO, LA

S5TORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO.

La descrizione del bene presente nell’atto di pignoramento risulta corretta e consente univocamente
I''mdividuazione del bene, ad eceezione del mumers dvico indicato con il numero 8 e della categoria catastale

definitain atti come A/2 anzichd A2, 1l numers Sivico corretto &l n. 4.
Partanto si pud affermare che 'immobile oggetto di pignoramento:

1. Esitopresse il prasso il Comune di Serdiana in Via Verdi n. 4 al piano terrafrialzato.

2. Eidentificato prasso il N.C.EM. al Foglio 31, Mappale 684, subalterno 6, Categoria A/2 (Abitazione di
tipo civile), Classe 6, Consistenza 7,5 vani, Superficie totale 178 mz, Superficie totale escluse aree

scoperte 158 m’, Rendita 445,44 €,

L'indirizzo presente nella visura catastale risulta Via Verdi n. 8, pertanto occorrerebbe procedere alla

sUa correzione.
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2.5. QUESITCON.5

PROCEDA —PRIMA DI TUTTO- ALL’ACCATASTAMENTO DI FABBRICATI NOMN ACCATASTATI E ANCHE DI

QUELLI SOLO IDENTIFICATI D'UFFICIO DAL CATASTO [CC.DD. IMMOBIL FANTASMA], SALVO CHE

NON SIANO TOTALMENTE ABUSIVI E DESTINATI ALLA DEMOUZIONE; PROCEDA OVE NECESSARIO E

S0L0 PREVIA AUTORIZZAZIOME DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE, AD ESEGUIRE LE NECESSARIE

VARIAZION| PER L'AGGIORNAMENTO DEL CATASTO PROVVEDENDO, IN CASO DI SEMPLICI
DIFFORMITA.

Limmohile risulta regolarmente accatastato, tuttavia sono state riscontrate delle differenze tra la

planirmetria catastale ¢ lo stato attuale rilevato. Le difformita riguardano:

Distribuzione interna degli ambienti. Attualrmente si rilevano le seguenti differenze: la cucina non &
distinta dall’angolo cottura rma risulta un ambiente unico @ il carminetto si trova in una posizione
lievernente differente; nel vano soggiormo non @ presenta il caminetto rma la superficie corrispondenta
fa parte della carnera 2; il ripostiglio limitrofo al caminetto nella planimetria catastale non & prasente;
la zoma del vano del vano scala risulta organizzata in rmaniera differente ovvers con disimpegno, un
ripostiglio nel sottoscala e una scala a due rampe tra pianoterra e primo; lievi variazioni nella sagoma
della cucina e della carnera 1 {curvature); il disimpegno 1 risulta ura ambiente unico serza la
distimzione con vano di ingrasso.

Scala interna. La scala interna al piano rialzato conduce al piano primo ma 'ingresso al piano risulta
rnurate corne s avince anche dalla planirmetria del Sub. 7. Per correttezza si ritiene che gli elaborati
catastali attuali dovrebbero essere aggiornati al fine di riportare correttarmnente |o stato di fatto e
quindi segnalare nella planimetria relativa al Sub. 7 @ nell’elaborato planimetrico che il vano scala che
conduce al piano secondo & assegrato al Sub. 6, in quanto al mormento tale aspetto al piano secondo
rnon risulta specificato.

Altezze interne. L'altezza interna risulta congruente con quanto rilevato, con eccezione dal due servizi
igienici che risultano rialzati con gradino) rispetto alla quota della pavimentazione del resto
dell'irmmohile.3

Infissi esterni. Nel vano cucina & attualmente presente un'altra finestra che si affaccia sulla Via Bellini,
rmentre nel disimpegno 2 vi @ una finestra che si affaccia sulla terrazza. In ogni caso le dimensioni e
talvolta la posizione degli infissi attuali non risultano congruenti con la planimetria catastale.

Veranda. La veranda risulta separata dalla scala di ingresso all'imimobile e accessibile esclusivamente
dal vano cucina.

Elementi esterni. Non risulta presente la scala esterna che conduce al livello del serminterrato e la
tettoia della terrazza risulta pid ampia rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale.
L'accessa al portoncino di ingrasss & attualmerte consantito da un gradino con pianerottolo.

B.C.N.C. A livello catastale il cortile circostante il fabbricato & distinto in due porzioni, una accessibile
da Via Verdi che consente ["accesso al piano primo @ una al piano terra per "accesso al piano
sarninterrato. Nell'alenco dei subalterni @ spedficato che il B.CN.C. identificato al Sub. 3 & cormnune ai
Sub.S5, 6 e 7. Inrealtdil sub. 3 & B.C.N.C. anche peril 5ub. 1in quanto perrmette 'accesso al magazzino
che non ha accesso diretto dalla strada pubblica. S specifica che in seguito all'estrazione dell'atto di
compravendita relativo al Subalterno 5 non oggetto di pignoramento @ specificato che “Le parti
precisano inoltre che nella vendita ricompreso il diritto ad utilizzare un posto rmacchina nel tratto di
cortile condominialeg, [...]".

Kelle planirmetrie seguenti 5 sono messe in evidenza le difformitd pid evidenti.
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2.6. QUESITON.6

=

INDICHI LUTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMURNALE.

Li
¥ ZonaB - Parti di territorio comunale costituite da cornparti edificator gia definiti @ dotati di urbanizzazioni

primarig, destinate al completamento residanziale {art. 7 delle Norme Tecniche di Attuazione {N.T.A.) del

rmmohile oggetto della presente perizia ricade nella:

Piano Urbanistico Cormunale (P.U.C.) di Serdiana).

on

L'AUTORE

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

“art. ¥ ZONA “BY

L.l

Per gfi interventi oi nuova edificozione, ampliomento e/o ricostruzione, devono osservorsi e
seguenti disposizioni:

o, indice fondiorio massiimo pari o 3,00 me df velume edificobile per ogni metro guadro di
superficie fondiorio; per fe zone 8* tafe indice non pud superare 1,00 me/ma.

& 'edificazione per quante possibife doved dspettore g allineamenti esistenti o previsti,
laddove chioramente definibili, sofve cost di fotti con fronte strodo df olmeno 15 metri
fineari periguali @ possibife un arretramento parf almeno o 2 m,

. Aflezzo massimo pord g 8,50 m. e comungue non supedore od ung volto e mezza o
furgphezza defla stroda (pid feventuale orretromentn) su cui prospettann gqualora
ledificazione sia prevista o file strodo;

d.  Superficie coperta massintg pori of 75% della superficie dellintero lotio.

Per lotti inedificati non fronteggionti strade pubbliche urbanizzate, il rifascio della concessione é
subordinato oll'esistenzo dei requisiti richiesti dalf’'art, § e sequenti del 0.P.R. 06/06/2001 n®° 350,
Dovrd in ogai cose essere dimosirata fo possibifita of aluccio alfe reti tecnofogiche esistenti o
previste e di colfegamento ofle pubbliche vie,

Per gl interventi of nuove edificozione, compresi | semplici ompliomenti e/o soproelevazioni, deve
essere previsio uno sgpozio per parcheggi pari od aimenn 1 mg per ogni 10 me oi volume, of sensi
def 2° commo dellart, 2L, 24/03/1989 n" 122,

Per gli ampliomenti lo dotazione succitota deve essere garontito sofo sul volume oggiuntive,
fermo restando if rispetto degli stondards preesistendi,

fn ogni coso deve essere previsto un posta macching "effettive” per ogof nuova unitd immobiliore.

Per gfi interventi of nuovo edificozione (o sempfice combio of destinozione) of corottere
commerciofe o direzionale dovrd essere previsto uno dotozione of spozi od uso pubblico per gfi
utenti non inferiore of 40% dello superficie destingta all'gttivitd, di cui afmeno f 50% destinagta o
parcheggi.”

glla porzione di territorio soggetta a vincolo paesaggistico di cui all'art. 17 delle N.T.A.:

“Art. 17 - VINCOL! E PRESCRIZION] PARTICOLARL
= VINCOLO PAESAGGISTICD
Con Decreto defl Ministro per fo Pubblica Istruzione in doto 30.04. 1866, e surcessive integrozioni,

ui sensi defla L. 1497/39, come modificato dal O.Lgs 22.01. 2004, n® 42 “Codice def beni culturali e
del puesagygio”, @ stalo stituite i vineole paesaggistice in una fuscia del territario of Serdiono,
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In tale fascia, la cui delimitazione é riportata nelle planimetrie def P.U.C., tutte le opere oggetto di
Concessione o Autorizzazione edilizia, escluse le occupazioni temporanee di suolo pubblico, ai
sensi delfa su citata L. n° 1497/39, sono soggette af preventivo N.O. della Sovrintendenza ai beni
Ambientali, Architettonici, Artistici e Storici competente per territorio.”

W dello zona soggetta
(rit. ol D.A. 06/04/1990 N TPUC/13)

FIGURA S - Estratto del P.U.C. del Comune di Serdiana con indicazione dell'immehile in oggetto.
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=

INDICHI LA CONFORMITA O MENO DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZION| O CONCESSIONI

AMMINISTRATIVE E L'ESISTENZA O MENO DI DICHIARAZIONE DI _AGIBILITA. IN CASO DI

COSTRUZIONE REALIZZATA O MODIFICATA IN VIOLAZIONE DELLA NORMATIVA URBANISTICO -
EDILIZIA, DESCRIVA DETTAGLIATAMENTE LA TIPOLOGIA DEGLI ABUSI RISCONTRATI E DICA SE

L'ILLECITO 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 FEBERAIO 1985, N.47 E

SUCCESSIVE MODIFICAZION], TENUTO CONTO CHE, TRA LE CONDIZION|I PER L'APPLICAZIONE
DELL'ULTIMO COMMA DELL'ARTICOLO 40 L. 471985, E RICHIESTO CHE LE RAGIONI DI CREDITO PER
CUI SI INTERVIENE O PROCEDE SIANO DI DATA ANTERIORE ALL'ENTRATA IN VIGORE DELLA LEG GE DI

CONDONO APPLUCABILE; QUANTIFICHI ALTRESI | COSTI DI SANATORIA; ALTRIMENTI VERIFICHI
L'EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI CONDONO, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA

NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE L'ISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL
PROCEDIMENTO, | COSTI PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE EMENTUALI

OBLAZIONI GIA CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, LA VERIFICA, Al FINI

DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE LUAGGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE

GU IMMOBILI PIGNORATI S| TROVINO NELLE CONDIZIONI PREVISTE DALL'ARTICOLO 40, COMMA

SESTO , DELLA LEGGE 28 FEBBRAIO 1985, N. 47 OVVERO DALL ART. 46, COMMA QUINTO DEL

DECRETO DEL PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA DEL 6 GIUGNO 2001, N. 380, SPECIFICANDO IL COSTD

PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA; PRECISI SE, Al FINI DELL'APPLICAZIONE

DELL'ART. 34 D.P.R. 380/2001, LE EVENTUAL| VIOLAZION| DI ALTEZZA, DISTACCHI, CUBATURA O
SUPERFICIE COPERTA ECCEDANO O WO PER 5INGOLA UNITA IMMOBILIARE IL 2 PER CENTO DELLE

MISURE PROGETTUALL

La sottoscritta, effettuato |'accesso agli atti presso 1| Cormure df Serdiana, elenca di seguito la

docurmentazione edilizia relativa all'immobile oggetto di pignoramento:

Concessione Edilizia n. 25 del 11.08.1988 — Prot. 775 — Pratica Edilizia n. 12/1988

Realizzazione di un magazzino per deposito mobili ed abitazione in Via Verdi angolo Via Bellini
sulle particelle 684 & 215/h (N.C.T.]

Sono allegati: Elaborati grafici, Approvazione della Regione 5Sardegna per |a tutela Paesaggistica e

o

ambientale

All'interno della Concessione edilizia vi somo gli elaborati relativi all'intero fabbricato ed in
particolare all'immobile oggetto di pignoramentos.

Concessione Edilizia n. 0772003 — Prot. n. 81903 — Pratica Edilizia n. 07703

Costruzione di una scala esterna in un fabbricato per civile abitazione

Sono allegati: Progetto di variante — Elaborati grafici

Tale Concessiong Edilizia riguarda la realizzazione di uma scala esterna per 'accesso al piano
sovrastante a quello oggetto di pignorarmernto.

o
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c. Richiesta di Concessione Edilizia per la realizzazione di un loggiato, tramezzatura del piano
secondo e ampliamento di un balcone
Sono allegati: Relazione, Elaborati grafici, Autorizzazione paesaggistica
5i segnala che tale richiesta non & mai stata seguita dal rilascio della Concessione Edilizia da
parte del Comune, in quanto carente di documentazione quale marca da bollo, versarmenti di
oneri e la dichiarazione di assunzione della direzione lavori.

S segrala che presso | Comune di Serdiana non risulta che siano state depositate richieste di

abitabilitdfagibilitd e pertanto non sono presenti i relativi certificatl o autocertificazioni.

5 & inoltre effettuato I'accesso agli atti al Genio Civile al fine di verificare la presenza presso gli archivi del
progetto e collauds strutturale del fabbricato, tramite il quale si & individuata la seguante docurnentazione:

¥ Pratican. 390/89, conternente:
Denuncia diinizio lavor {Prot. 7628 del 03.07.1989); Relazione di caleolo {progetto); Relazione tacnica
(progetto); Elaborati grafici {progetto); Relazione a strutture ultimate; Collaudo statico delle strutture.

Dal confromto tra gli elaborati grafici, in particolare quelli relativi al progetto del 1988 a il rilievs dello stato
di fatto eseguito dalla sottoscritta con la collaborazione dall'lng. Paolo Putzulu, & ermerso che 'immobile

presenta le difformitd descritte di seguits:

REGOLARIZZABILE
DESCRIZIONE DIFFORMITA

Sl NO

Vano scala interno. Negli elaborati grafici relativi all'immobile oggetto di pignoramento
["abitazione al piano terrafrialzato (definito piano primo negli elaborati progettuali), risulta
collegato al piano superiore e al piano seminterrato tramite vano scala.

Per quanto riguarda la scala di collegamento tra piano seminterrato e terra, si pud
affermare che attualmente norn risulta presente in quanto in luogo di essa al piano terra &
/ preserte un vano sottoscala adibito a ripostiglio. Tale aspetto & confermato dal rilievo
dell'imrmobile al piano serninterrato esepuito dalla sottoscritta in occasione  del
sopralluogo del 03.10.2013 per |la redazione della perizia inerente il piano serminterrato
non oggetto del presente incarico, da cui si evince che anche in tale locale non & presente
il vano scala.

Per quanto riguarda la scala interna di collegamento con il piano supeariore, si & rilevata la
presenza delle due rampe ma 'accesso al piano risulta chiuso da muratura.

Distribuzione interna dei vani. La distribuzione interna risulta lievernente differente per
quanto riguarda le dirmensioni dei vani e la loro distribuzione, in particolare attualmente:
la cucina non & distinta dall’angolo cottura ma risulta un ambiente unico e il caminetto si
/ trova in una posizioneg lievernente differente; nel vano soggiorno non & presenta il

carminetto ma la sua superficie fa parte della carnera 3; il ripostiglio limitroto al caminetto
non @ presante; la zona del vano scala risulta organizzata in maniera differente ovvero con
disimpegno, ripostiglio e una scala tra piano terra @ primo, non @ possibile perd accedere
al piano primo in quanto il pianerottolo df arrive dealimitatoe da rmuratura; lievi variazioni
nella sagoma della cucina e della carmera 1 {curvatura dei tramezzi); il disimpegro 1 risulta
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attualmente costituito da un arnbiente unico.

Rapporti aero-illuminanti, dimensioni e superfici utili dei vani. Gli infissi esterni
presentano dirmensioni e in alcuni casi posizioni differenti rispetto al progetto, che talvolta
non rispettano i limiti di tolleranza (2%). Tuttavia | rapporti aero-illuminanti per quanto
riguardai vani cucina, sogRiorno, carnera 2, camera 3 e serviz igienici risultan o soddisfatti,
Tutti | wani, presentano dimensioni e superfic utili differenti rispetto agli elaborati
progettuali. Tali variazioni inoltre mon rispettano i limiti di tolleranza di cantiere [2%) cosi
corne definito all'art. 7bis della LR. 23/1985. Unico vano, il cui infisso esterno non rispetta
i reguisiti aero-iluminanti, & |a carnera 1.

Superficie lorda, altezze utili e volumi edilizi. L'altezza utile attuale risulta inferiore a
quella di progetto {pari a 2,79 m) ma in ogni caso rispetta 'altezza minima imposta dal
D.K. Sanita del 05.07.1975 {pari a 2,70 m per i locali adibiti ad abitazione e pari a 2,40 per |
locali adibiti a disimpegni, bagni, ripostigli, ...). La superficie coperta del solo appartamento
al piano terrafrialzato risulta lievermente differente rispetto a quella concessionata,
rmentre il volurme edilizio attuale risulta superiore a quallo concessionato. In ogni caso le
dirnensioni relative alla superficie coperta @ al volurme rispettano 7 limiti di tolleranza di
cantiera {pari al 2% - Art. 7 bisdella LLR.n. 23 dal 1985],

Dimensioni del lotto e distanze dai confini. La superficie del lotto in progetto risulta pari a
500 m’, cosi come definito rella visura catastale. Per quanto riguarda il rilieve effettuato
(che ha compreso 'abitazione al piano primo e la porzione di cortile accessibile dalla Via
Beallini), & possibile confermare le dimensioni del lotto e le distanze dai confini dichiarate in
progetto, tenuto conto delle tolleranze edilizie.

Scala esterna. Attualmente risulta presente una scala esterma in c.a. che collega la
porziona di cortile accassibile dalla via Bellini e |a tarrazza al piano terra/rialzato oggetto di
pignorarnanto. La scala non risulta presente negli elaborati progettuali.

TerrazzafLloggiato. Nella terrazza pertinerte all'abitazione risulta presente un loggiato
realizzato con pilastriin c.a., copertura in legno lamellare, rifinita da coppi in laterizio e con
barbecue in muratura. Il loggiato non risulta presente negli elaborati di progetto
concessiorato. Esso risulta presente negli elaborati grafic relativi alla richiesta di
corcessiona adilizia del 2003 che non & stata rmai stata perfeziomata, pertanto non risulta
regolare dal purto di vista edilizio-urbanistico. 5 fa notare che nella richiosta & prosente
["autorizzazione paesaggistica per la realizzazione di vari interventi tra cui il loggiato,
sgppure con dimensioni differenti {in particolare per la porzione di copertura limitrofo al
vano scala).

Fabbricato.

Nella concessione n. 25 del 1988 il fabbricato risultava costituito da 3 livelliz il piano
sarninterrato destinato a magazzino con accesso dal cortile cormune, | piani terrafrialzato
(definito pianos primo in progetto e destinato ad abitaziong) e primo {definito piano
secondo in progetto e destinato ad abitazione) con accesso tramite vano scala interno
accessibile dal cortile comune. Il piano rialzato presentava accesso diretto anche dalla Via
Verdi.

Nella concessione n. 7 del 2003 viene eliminato 'ingresso al piano terrafrialzato dal vano
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scala interno aviene prevista una scala esterna per accedere al piano prirmo dalla porzione
di cortile accessibile dalla Via Verdi. In tale occasione infatti viene prevista la divisione del
cortile cornune in due porzioni.una accessibile dalla Via Verdi e una dalla Via Bellini.

Attualmente il fabbricato risulta configurato corme segue:

Fiano serminterrato. L'immobile ad uso magazzino & accessibile da cortile comunea
{Wia Bellini).

Fiano terrafrialzato. L'abitazione {oggetto di pignoramento) risulta accessibile
dall'ingresso su Via Verdi in quanto il vano scala interno al serminterrato risulta
gsserg stato elirmimato e la superficie cormpresa nel seminterrato ad uso
rmagazzino. Nel cortile di Via Bellini & presante inoltre una sala esterna {non
rifinita) che collega il cortile alla terrazza.

Piano primo. Il primo pians risulta suddiviso in 2 immohili {cid & conferrmato dalla
docurnentazione catastale e dalle ricerche effettuate presso la Comsarvatoria dei
Registri Irnrmobiliari) destinati ad abitaziona accessibili esclusivarmeante da una
scala esterna accessibile dal cortile di Via Verdi. Il balcone relativo alla scala risulta
pil ampio rispetto a quanto pravisto dalla concessione n. 7 del 2003 e rispetto
all'autorizzazione pacsaggistica allegata alla richiesta di concessiona non
perfezionata.

Analizzati | docurmenti relativi a Norme Tecniche di Attuazione, Regolamenti Edilizi, LeggifNorme Nazionali

e Regionali vigenti, | vincoli insistenti sull'area in oggetto {che verranno meglio descritti mel quesita n. 11), le

difformitd riscontrate e descritte in precedenza possono essere inquadrate nell’armbito della conformita

legislativa, mediante uno studio volto alla definizione della situazione urbanistica descritta nei seguenti

docurnenti:

=  Norme Tecniche di Attuazione del P.U.C. del Comune di Serdiana

ARTICOLO 7 — ZONA B

Sono le parti di territorio cormnunale costituite da comparti edificator gid definiti @ dotati di urbanizzazioni

primarie, destinate al completamento residenziale.

Per gli interventi di nuova edificazione, ampliamento efo ricostruzione, devono osservarsi le seguenti

disposizioni:

o.

d.

Par |otti inedificati non fronteggianti strade pubbliche urbanizzate, il rilascio della concessione & subordinato

Indice fondiario massimo pari a 3,00 mc di volume edificabile per ogni metro gquadro di
superficie fordiaria; per le zore B¥ tale indice non pud superare 1,00 mec/mog.

L edificazione per quanto possibile dovra rispettare gli allineamenti esistenti o prewvisti,
laddove chiaramente definibili, salvo casi o lotd con fromte strada di almeno 15 metrd
lineari per i quali @ possibile un arretramento pari almeno a 2 m.

Altezza massima pari a 8,50 m. e comungue non superiore ad una volta e mezza la
larghezza della strada {pia l'eventuale arretraments) su cui prospettans qualora
l'edificazione sia prevista a filo strada;

Superficie coperta massirma pari al 75% della superficie dell'inters |otto.

all'ssistenza dei requisiti richiesti dall"art. 8 e seguenti del D.P.R. 06/06/2001 n® 380,
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Dovrd in ogni caso essera dimostrata la possibilitd di allaceio alle reti tecnologiche esistenti o previste e di
collegarmento alle pubbliche vie.

Per gli interventi di nuova edificazione, compresi | sernplic ampliamenti efo sopraelevazioni, deve essere
previsto uno spazio per parcheggi pari ad almeno 1 mg per ogni 10 mc di volurme, ai sensi del 2° comma dell’art.
2 L 24/03/1989 1" 122,

Per gli arnpliarmenti |a dotazions succitata deve asserg garantita solo sul volurme aggiuntivo, fermo restando il
rispetto degli standards preesistent.

In ogni caso deve essare previsto un posto macchina "effettiva" per ogni nuova unita immohbiliare.

Per gli interventi di muova edificazione {o sermplice cambio di destinazione) di carattere commerciale o
direzionale dovrd essere prevista una dotazione di spazi ad uso pubblico per gli utenti non inferiore al 40% dealla
superficie destinata all'attivitd, di cui almeno il 50% destinata a parcheggi.”

Art. 17 - VINCOLI E PRESCRIZION]I PARTICOLARI

-VINCOLO PAESAG GISTICT

Con Decreto del Ministro per la Pubblica Istruzione in data 30.04.1966, e successive integrazioni, ai sensi della L.
149739, cormne modificato dal D.lgs 22.01.2004, n® 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio”, & stato
istituito il vincolo paesaggistico in una fasca del territorio di Serdiana.

Im tale fascia, la cui delimitaziong & riportata nelle planimetrie del P.U.C., tutte le opere oggetto di Concessionea
o Autorizzazione edilizia, escluse le occupazioni temporanee di suolo pubblico, ai sensi della su citata L. n®
149739, sono soggette al preventivo N.O. della Sovrintendenza ai beni Ambientali, Architettonici, Artistici e
Storici competante per tarritorio.”

= Decreto Assessnrialle del 06.04.1990 che definisce la tipologia di vincelo paesaggistico de'fin'itn
all’art. 17 delle N.T.A., allegato alla presente relazione.

= D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 - Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia

ARTICOLO 2 - DEFINIZIONE DEGU INTERVENTI EDILIZI

1. Af fini del presemte testo unico si intandono per:

a) "interventi di manutenzione ordinaria®, gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione,
rinfovarnento @ sostituzione delle fimiture degli edifici @ quelle necessarie ad integrare o rmantenare in
efficienza gli impianti tecrologic esistenti;
b} "interventi di manutenzione straordinaria”, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire
parti anche strutturali degli aedifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari @ tecnologici,
sernpra che non altering la volurmetria complassiva degli edifici e non comporting mutamenti urbanisticamente
rilevanti delle destinazioni d'uso implicanti incrermento del carico urbanistico. Nell'ambito degli interventi di
manuterzione stracrdinaria sono ricompresi anche quelli consistenti nel frazionamento o accorpamento delle
unitd imrmobiliari con esecuzione di opere anche se comportant |a variazione delle superfici delle singole unita
irnrmobiliari nonché del carico urbanistico purché non sia modificata la volumetria cormplessiva degli edifici e si
mantenga 'originaria destimazione d'uso. Nell'ambito degli interventi di manutenzione straordinaria sono
cormnpresa arche le modifiche ai prospetti degli edifici legittimarmente realizzati necessarie per mantenere o
acquisire "agibilitad dell'edificio ovvero per I'accesso allo stesso, che non pregiudiching il decoro architettonico
dall'adificio, purché l'intervento risulti corforme alla vigente disciplina urbanistica ed edilizia e rnon abbia ad
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oggetto irmrmobili sottoposti a tutela al sensi del Codice dei beri culturali e del pagsaggio di cui al decreto
legislativo 22 gennaio 2004, n. 42;

{lettera cosi modificata dall'art. 10, cornma 1, lettera b), della legge n. 120 del 2020)

¢} "interventi di restauro e di risanamento conservative”, gli interventi edilizi rivolti a conservare |'organismo
edilizio e ad assicurarne |a fumzionalith mediante un insierne sistermatico di opere che, nel rispetto degli
glementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano anche il mutamento delle
destinazioni d'uso purché con tali elementi cornpatibili, nonché conformi a quelle previste dallo strumento
urbanistico generale e dai relativi piani attuativi. Tali interventi cormprendono il consolidamento, il ripristing e il
rinrove degli elementi costitutivi dell'edificio, I'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti
dalle gsigenze dell'uso, I'elirminazione degli elementi astrangi all'srganismo edilizio;
{lettera modificata dall'art. 65-bis della legge n. 96 del 2017).

d] “interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un
insiermne sistarnatico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente. Tali interventi comprendono il ripristing o la sostituzione di alcuni elermnenti costitutivi dell'edificio,
I'eliminazione, la modifica e l'inseriments di nuovi elermenti ed impianti. Nell'ambito degli interventi di
ristrutturazione edilizia somo ricompresi altresi gli interventi di dermolizione e ricostruzione di edifici esistenti
con diversi sagorma, prospetti, sedime e caratteristiche plamivolumetriche e tipologiche, con le innovazioni
necessarie per |"adeguarnento alla normativa antisismica, per I"applicazione della normativa sull'accessibilita,
pear 'istallazione di impianti tecnologici @ per 'efficientarments energetico. Lintervento pud prevedere altresi,
rai soli casi espressarmente preavisti dalla legislazione vigente o dagli strurnenti urbanistici comumali, incrermnenti
di volurmetria anche per promuovera interventi df rigenerazione urbana. Costituiscono imoltra ristrutturaziona
edilizia gli interventi volti al ripristing di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o dermoliti, attraverss |a
loro ricostruzione, purcheé sia possibile accertarne la preesistente consistenza. Rimane ferrmo che, con
riferimento agli immobili sottoposti a tutela ai sensi del Codice dei beni culturali e del pagsaggio di cui al
decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, nonché, fatte salve le previsioni legislative e degli strurmenti
urbanistici, a quelli ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile
1968, n. 1444, o in zone a queste assimilabili in base alla normativa regionale e ai piani urbanistici cormnunali, nei
certri e nuclei storici consolidati e negli ulteriori ambiti di particolare pregio storico e architettonico, gli
irmterventi di dermolizione e ricostruzione e gli intervent di ripristino di edifici crollati o dermoliti costituiscono
imterventi di ristrutturazions edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma, prospetti, sadirme e caratteristiche
planivolurmetriche e tipologiche dell'edificio pressistente @ non siano prewvisti incrementi o volurmetria;
{lettera cosi modificata dall'art. 10, cormnma 1, lettera b, della legge n. 120 del 20:20)

e] "interventi di nuova costruzione”, quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti
nelle categorie definite alle lettere precedenti. Sono comungue da considerarsi tali:

e.1} la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovwero 'armpliamento di quelli
esistenti all'esterno della sagorma esistente, fermo restando, per gli interventi pertinenziali, quanto
previsto alla lettera e.6);

e.2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal Cormnune;
e.3) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblic servizi, che comporti la
trasformazionea in via permaneante di suslo inedificato;

ed) l'installaziona di tore e tralicei per impianti radio-ricetrasmittanti e di ripetitori per i sarviz di
tolecomunicazions;
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fpunto da riteners abrogato implicitarnente dagli artt. 87 e segg. del d.lgs. r. 259 del 2003)

e.5) l'installazione di manutatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali
roulotte, camper, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro,
oppure corne depositi, magazzini e sirmili, ad eccezione di quelli che siano diretti a soddisfare
gsigenze meramente temporanee o delle tende e delle unita abitative rmobili con meccanismi di
rotazione in funzione, e lors pertinenze e accessari, che siano collocate, anche in via continuativa,
in strutture ricettive all"aperto per la sosta e il soggiorno dei turisti previamente autorizzate sotto il
profilo urbanistico, edilizio e, ove previsto, passaggistico, che non posseggano alcun collegamento
di matura permarnente al terreno e presentino le caratteristiche dirnensionali e tecnico-costruttive
praviste dalle normative regionali di settore ove asistenti; {punto sostituito dall'art. 10, comma 1,
lettara b, della legge n. 120 del 2020)

e.6) gli interventi pertingnziali che le norme tecniche degli strurnanti urbarnistic, in relazione alla
zonizzazione e al pregio ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino come interventi di
ruova costruzione, owvero che cormnportino la realizzazione di un volurne superiore al 20% del
volurne dell'edificio principale;

e.7) la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attivita
produttive all'aperto ove comportine 'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione
perrmanente del suolo inedificato;

f] gli "interventi di ristrutturazione urbanistica”, quelli rivolti a sostituire |'esistente tessuto urbanistico-edilizio
con altro diverso, mediante un insierne sisternatico di interventi edilizi, anche con la modificazione del disegro
dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

2. Le definizioni di cui al comma 1 prevalgono sulle disposizioni degli strurmnenti urbanistici generali e dei
regolamenti edilizi. Resta ferma |a definizione di restauro prevista dall’articolo 24 del decreto legislativo 29
ottobra 1999, n. 490, {org art. 29, comma 2, del d.lgs. n. 42 del 2004 - n.d.r.)

SANABILITA E REGOLARIZZAZIOMNE DELLE DIFFORMITA
Alla luce delle problematiche riscomtrate ed esposte nei paragrafi precedenti inerenti all’analisi di
difformitafconformitd dal punto di vista edilizio-urbanistico, catastale e paesaggistico, si pud asserire che
I'immobile oggetto di pignoramento si trova in violazione delle norme prescritte dai regolamenti vigenti.
Allo stato attuale |'immohile & ubicato in zona B all'interno dell’area soggetta a vincolo paesaggistico cosi
corne spacificato nel quesito relativo alla vincolistica e alla normativa comunale.
Le difformita riscontrate riguardano opeare che possono ricadere per definizione e per caratteristiche negli
articoli Art. 7-bis. Tolleranze edilizie e Art. 16 Accertamento di conformita della LR, n. 23 del 1985,
“Art. 7-bis. Toleranze edilizie
1. Sone considerote tofferanze edilizie, con conseguente inoppficabiita defle disposizioni in
materia of pareiole difformitd, le viclozioni df altezza, distocehi, cuboturg o superficie coperta
che non eccedan o per singely unitd immobiiore if 2 percento delle misure progetiuali,
1-bis. Lo disposizione of cui aof conwna 1 s applica anche nel casi in cui fe previsioni legislative o
regofomentari, comprese e disposizioni in moterfo of distanze e of reguisili igienico-sanitor,

fndividuono misure minime,”
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“Art. 16. Accertamento di conformiti
1. Lle ppere realizzate in assenza oi [concessione} permesso di costruire, in totale o parziale
difformiti, con varigziond essenziali, in assemza i outorizzazions possono ottenere (Mo
concessione} il permesso di costruire o Vautorizzazione in sanatoria, quando siano conformi
agli strumenti urbanisticl generali o gtteetivi approvati & non in contrasto con guelli edottati
sig ol momento della redalizzazions delWopere che o momento delle presentazione dello
domanda.
2. A tal fine, il responsahile deflobusa deve presentare apposita richiesta of Sindaen, prima defla
seudenza dei termind oi cui agh articoli 6, secondo comma, e 7, primo comma, deflu presente
fegge.
2-bis. La domanda di cwi al comma I pud essere gccompagnate dal progetto delle opere
necessarie o garantire 1 rispetto delle condizions di conformitd. Toff opere riguordono
unicamente gli interventi per Feliminozione delle porti o degli eflementi incongrui e comungue
non occertobili, e gfi interventi vofti aflo modifico delf'esistente per riconduro olfe sofuzioni
tipologico-architettoniche previste dalle strumento urbonistico vigente of momento della
domondo df goeertomento di conformita. E fotto solve Uopplicozione defle disposizioni vigenti in
materia poesoggistica, .7
Dal punto di vista pagsaggistico, corme conferrmato anche dal tecnico cormunale, & possibile tenere conto
dell'autorizzazione pagsaggistica Prot. n. 7300 del 01.12.2003 (inserita mella richiesta di concessione non
perfezionata) e valutare la sanzione per le opere in difformitd da essa, secondo 'art. 167 del Decreto Urbani
(D. Lgs. n. 42 del 2004) in quanto l'intervento realizzato in difformitd dall"autorizzazione non ha creato superfic
utili o volumi maggiori rispetto a quelli legittimamente raalizzati.
“Art. I67. Ordine i rimessione in pristine o di versagmento oi indennita  pecuniaria
{articolo cosi sostitwito doll'art. 27 del d lgs. n. 157 del 2006}
{]
4. L'outorita amministrotiva competente gecerto o compatibilild poesoggistico, secondo fe
procedure di cui ol commua 5, nei seguenti casi;
aj per i lovori, realizzali in ossenza o difformitd doll'sutorizzozione poesoggistica, che non
gbbiono determinate crevzione of superfici wbili o volurmi owero oumento of  guelli
fegittimamente realizzoti
bl per limpege dof moterioli w0 difforovts doffowiorzzozione poesoggistico;
¢} per i favori comungue configurabili quali intervendi di manutenzione ordinario o stroordinorio
gi sensi dellfarticofo 3def o P.R. 6 giugno 2001, n. 380,
5. I proprietario, possessore o detentore o qualsiasi titofo deflimmobile o delllorea interessati

dogli interventi of cui of commao 4 presento opposita domondo ofl'outoritd preposta olla
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gestione del vincole oi fini dell'oceertamento dello compatibifitd poesaggistics deghi interventi
medesimi. L'outoritag competente si pronuncio sulla domonda entro i termine perentorio of
centottanta giorni, previo porere wincodante dello soprintendenza do rendersi entee i termine
perenterin df novonle giorni. Quofors vengo occertalo (o compobibilitd poesoggistica,
trasgressore @ tenuto of pogomenito of unag somma equivalente ol moggiore imporioe tra il donne
arrecate e i profitto conseguits medionte o trasgressione. (importo della sanzione pecuniorio
e determinato previa perzio di stimo. in coso of rigette defla domondo si applica fa sanzione
demafitario of cui of comma 1. Lo domanda df aceertamento dello compatibilitd poesaggistics
presentaty of sensi dell'articofo 181, commua 1-guater, siintende presentoly anche of sensi e per

gii effetti of cur of presente commo,

{1

In particolare per quanto riguarda gli aspetti paesaggistici deve aralizzarsi se vi sia danno paesistico ai
sensi della Direttiva n. 2 allegato alla Deliberazione G.R. 33/64 del 30.09.2010, secondo cui l'intervento
abusivarnante compiuto arreca danno al pagsaggio quando:

¥ &in contrasto con particolari prescrizioni poste in sede di decreto di apposizione del vincolo (artt, 134,

136 e 142 del Codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al Decreto Legislative 22 gennaio 2004, n.

A2} o con le prescrizioni del Piano Paesaggistico Regionale;

¥ comporta un impatto visivo tale da alterare irrimediabilmente visuali pubbliche o il contesto ambientale
irtarassato o |'identitd cormpositiva del contesto edificato;
¥ prowvoca un impatto insostenibile nell'ambito interessato, non minimizzabile neanche con prescrizioni di

rnodifica che possono essere impartite dall'autoritd praposta.

Secondo tali indicazioni si pud ritenere che gli abusi riscontrati non rechine danno paegsistico e si pud
procedere al calcolo della sanzione secondo il criterio del profitte conseguito di cui al punto 2 della medesima
direttiva. Analizzati gli abusi si pud ritenere che gli interventi che abbiano cormportato un maggior profitto
all'imrmobile possano essere individuati nall'aurmnento di copertura del loggiato rispetto a quanto previsto
dall’autorizzazione paesaggistica Prot. n. 7300 deal 01.12.2002 (inserita rella richiesta di concessione non
parfezionata) e nella realizzazione della scala esterna accessibile dalla terrazza. Il caleolo del profitto in questo
caso sara basato su una perizia che determinera i costi di realizzazione degli interventi sulla base del prezziario
regionale per le opere pubbliche. Il profitto conseguito sara pari al 3% dei costi deterrminati e in ogni caso non
imferiore al valore minimo di cui alla tabella si cui al purts 2.7 dell’Allegate alla Deliberazione regionale m.

23764 del 20.09.2010 per il parmesso di costruire,
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COSTI DI SANATORIA

Alla luce di quanto esposta il sottascritts C.T.U. ritiane che, al fine di procedera con la regolarizzazione delle
difformita riscontrate nell'immobile in oggetto, sia possibile presentare una pratica per la regolarizzazione
edilizio-urbanistica e paesaggistica. T richiede uno studio tecrnico-urbanistico per la totalitd degli immohili
facenti parte del fabbricato e si prasuppone una volonta comune (di tutte le proprietd) al fine di regolarizzare le
difformita, in guanto esse riguardano lintero fabbricato e coirvolgono tra loro 7 vari immobili, previa
dermolizione delle opere non regolarizzabili dal purto di vista paesaggistico prasenti eventualmente rnegli altri
irmmobili non oggetto della presente perizia. L'analisi tecnica richiesta alla sottoscritta & relativa solamente
all'imrmobile oggetto di esecuzione, pertanto le difformita riscontrate sono relative esclusivarnente all'immobile
suddetto e pertanto nella stirna delle spese di regolarizzazione varra considerata solamente la porzione relativa
all'irnemobile oggetto di pignorarmentos.

La sottoscritta ritiene che occorra addebitare una spesa per la regolarizzazione stirnati in € 12.000,00

comprensiva di:

Parcella del tecnico per la presentazione della pratica edilizia e pagsaggistica di regolarizzazione delle

difformita secondo 'art. 16 della L.R. n. 23 del 1985 e art. 167 del D. Lgs. n. 42 del 2004,

= Sanzioni edilizio urbanistica fart. 16 della L.R. n. 23 del 1985), sanmzioni passaggistiche, onmeri di

segreteria.

= Oneri per la sostituzione dell'infisso della carmera 1 con un infisso di dimensioni rispondenti ai requisiti

rinirm aero-illuminant.

= Presgntazione/aggiornarmento  dell'agibilitd  incluse:  dichiarazione di agibilitd, aggiornamento
planimetrico catastale compresi oneri di presentazione pratica all'Agenzia del Territorio, certificati di
conformita degli impianti tecnologici, Attestato di Prestazione Energetica, oneri cornunali. Par quanto
riguarda la pratica di agibilitd si & tenuto conto che il fabbricato & gia provvisto di documentazione
progettuale e collaudo strutturale depositati prasso il Gemio Civile di Cagliari. (Totale di costi di agibilitd

stirmati in € 3.500,00)

2.7. QUESITON.7

= DICA S5E E POSSIBILE VENDERE | BENI PIGNORATI IN UNO O PIU LOTTI [...]

La sottoscritta ritiene rmaggiormentea congruo che llimmobila sia venduto in un unico [otto.
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2.8, QUESITON.B

= SEL'IMMOBILE E PIGNORATO SOLO PRO QUOTA[...]

Llirnrnobile oggetto della presente perizia risulta di proprieta per quota 1/1

owvero la quota oggetto di pignoramento.

2.9. QUESITON.9

= ACCERTI SE L'IMMOBILE E LIBERO O OCCUPATO DAL DEBITORE E SUOI FAMILIARI (E, DI REGOLA,

SARA PERCIO CONSIDERATO “LIBERO AL DECRETO DI TRASFERIMENTO”) OPPURE “OCCUPATO DA
TERZI"[...

L'immobile risulta attualmente occupato da e ..
5i & inoltre verificato che non risultano in essere contratti di locazione inaranti
l'irnrnobile oggetto di pignoramento cosi corne indicato nel certificato dell'Agenzia delle Entrate allegato alla

prasapte relazione.

2.10. QUESITON. 1D

= DOVE L'IMMOBILE S1A OCCUPATO DAL CONIUGE SEPARATO O DALL'EX CONIUGE DEL DEBITORE
ESECUTATO ACQUISISCA IL PROVVEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA CONIUGALE.

Liirnrnobila risulta attualmente occupato da s
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2.11. QUESITON. 11

# INDICHI L’ESISTENZA SUI BENI PIGNORATI DI EVENTUALI VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ALBERGHIERI

DI INALIENABILITA O DI INDIVISIBILITA.

Al fine di descrivere compiutamente la situazione urbanistica dellimmobile oggetto della procedura e
rispondere adeguatamente ai quesiti posti alla base dellincarico, & necessario individuare I'eventuale presenza
di vincoli. Tali vincoli potrebbero porre dei limiti efo delle particolati prescrizioni negli interventi relativi ai

manufatti edilizi.

La vincolistica di maggior interesse & stata estratta dalle mappe della Regione Sardegna e riguarda in

particolare:

= Mappa vincolistica della Regione Sardegna - L'immobile NON RICADE: nelle aree incendiate; aree

vincolate per scopi idrogeclogici; area vincolate D.lgs. n. 42/2004 - Art. 142; area vincolate
D.Lgs. n. 42/2004 - Art. 143; aree vincolare S.M. 08.09.2016; nelle aree soggette 3 Piano di Assetto

Idrogeologico.
L'immobile RICADE: nelle aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate. Tale aree ricade

quindi nelle aree non idonee secondo la mappa per eclico della Regione Sardegna.

[¥]Aaree incendiate ’ ol - _,“J:'l:\
[¥]Aree vincolate per scopi idrogeologici 7 - g >4 'i

[¥|D.igs. n. 4212004 - art. 136 & 157
Aree dichiarate di notevole inter. pubbl. vincolat

[ ]Perimetri non esaminati dal Comitato del

[ Perimetri esaminati dal Comitato del PR

[V]D.Igs. n. 4212004 - art. 142 (dati indicativi)
[#]D.lgs. n. 42/2004 - art. 143

" _' 1 ..I‘ |I 3:.
UBICAZIONE DELL'IMMOBILE i

FiGura 7 - Stralcio della mappa vincelistica della Regione Sardegna - Aree vincolate D.Lgs. n. 42/2004 - Art. 136, 137, 157.

= Mappa vincolistica della Regione Sardegna - L'immobile NON RICADE nelle aree vincolate per beni

paesaggistici artt. 143 e 142; aree di interesse naturalistico; aree di recuperc ambientale; beni

prima formazione me nelle espansioni recenti retinate in arancione.
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+| [AA] Beni paesaggistici art. 143
vI|[AA] Beni paesaqaistici art. 142
+|[AA] Aree interesse naturalistico
¥|[AA] Aree recupero ambientale
[A5] Beni paesaggistici e identitari

FicuRra 7 - Stralcio della mappa vincolistica della Regione Sardegna —P.P.R..

= SITAP - L'immobile NON RICADE nelle aree oggetto di vincolo secondo D.Lgs 42/2004 ex artt. 136,

Oy e

[artraze, 137, 142 c. L=t M)

Introduzione
[ vINCOL -
vineci e art. 1362 157:
STATALT
[ Minooi ex art. 135 2 157
REGIONALL
[ vincoi ex 3 142 1 UBICAZIONE DELL'IMMOBILE

FETE M

lart 1431, soc dett £, 11 |

Infrochrione \

(¥ &z dnsnetto coste e \
cormidng ~

¥ Monmone oire 1600 0 S\
100 metri ~

¥ Eoschi -
[¥] Zona umide 1
[V Zone wikzniche

Ficura 11 - Stralcio della mappa del SITAP - Vincoli del Ministero dei beni e della attivita culturali e del turismeo.
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= SITAP - L'immobile RICADE nelle aree oggetto di vincolo secondo D.Lgs 42/2004- Identificato vincolo
CODVR = 200058.

— — e g 3
B b - LS ‘\ 1“6 L ¥ _ ‘b_ii é‘?‘? 3 a ¥
B q.@'a?"? 1\7 uf "‘9 15 'gﬁ i 1' . 4E
Sy T . : il S5 Chiesetta, <
7 1A | 25 A
- [y \in ol il santAiarin.

4 O N e b3 | diPadiva
Introduzionce  — T | it = L - 2
ST LA ooy fossgeey OSF . B A

[¥]VInCoLT i AT e Aok e = %Y
[ Vircoli et artt. 136 & 157; ( gU DIZIA[?YE‘ --\A 51,2 el iz 16
STATALL i 2 s Z ! !
[ Virooli ex artt. 136 = 157 H% o plsl '§ 1\ b
REGIONALT ©,  Via Vincenzo Be = ™ \ N ,
. B 3 ol |5
O Vinooliexart 142 1 B - Blbliotecas] 3 1';-“
LETTM \ N 5 'gf' Csmldiin ™ 24 T
. ~ Viaamgffota & g
2 SHTE & BT e
i§ - 4 | Comune
\E F LT dl errhana
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Solvitord v 5
& N i
i i gt
{ / e 0

Ficura 11 - Stralcio della mappa del SITAP - Vincoli del Ministero dei beni e della attivita culturali e del turisme.

SITAP - L'immobile RICADE nelle aree oggetto di vincolo secondo D.Lgs 42/2004 ex artt. 136 e 157 STATALL

= SAUDIZIAY
" _Suclo be\z‘.’&@

BURIZRIE” T2
2 2 -
%’% ;[-a'c‘wt'o“@

B

[anTasn, 197, 142 ) dere T

Medio!
Wt Zuddas S _1%

A

o

Triruch hone
[]VINEoLL
[&] Vinod ex aft. 135 2 157;
STATALL
[ Vimemi == artt, 136 2 157
REGIONALT
[CJvirood s art 142¢C L
LETTM

UBICAZIONE DELL'IMMOBILE

Ficura 11 - Stralcio della mappa del SITAP - Vincoli del Ministero dei beni e della attivita culturali e del turismo.

Dalla consultazione delle mappe disponibili nel sito della Regione Sardegna e del SITAP & possibile affermare
che 'immobile rientra nelle aree soggette a notevole interesse pubblico, soggette a vincolo secondo D.Lgs

42/2004: CODVR = 200058 e vincolo exartt. 136 e 157 STATALI.

Codice Oggetto Pubblicazione Decreto
= 00056 PARTE DEL TERRITORIO B4 SEROIANA ERESENTA SCORCI VICOLI PIAZZETTE ULTIMI SE... 1950.04.06

Wincola [200058]  PARTE DEL TERRITORIO DI SERDIANA PRESENTA SCORCI VICOLI PIAZZETTE ULTIMI SEGNI DELLA ARCHITETTURA E DELLA CIVILTA CONTADINA DEL PASSATO

Dsray emissione 1990-04.05

Legge istitutive L1497733 A1 P34

State del vincole Yincolo opersnte

Uso Meodificabilita previa autorizzazione
Lettera M NO

) +

Ficura 11 — Vincolo CODVR = 200053.
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Il certificato di sussistenza di vincoli paesaggistici Prot. n. 27566 del 01.10.2020 (allegato alla presente

relaziona) indica quanto segue:

“f.] fa porte dei terreni of cui of Catusto Fobbricati Foglio 31 Mapp, 654 Sub. 6 interessatg
dafl'intervento @ soggetia o vineolo poesaggisticn, of sensic
¥ Oel DAPI n. 13 del 06.04.1990 (verbofe of commissione perfo Tutelo deffe
Beffezze Naturali e Punoramiche dello provineio of Cogliar def 03.07,. 1851 )
¥ Pertanto per quonto soprog esposto, Foreo in esame risulto soggetto of disposti
o eui allart. 136 defl Codice dei Beni Cufturali e del Poesaggio (0. Lgs. N 42 del
22.01.2004)"
Il decreto a cui di fa riferimento nel certificato & il seguente “Dichiarazione di notevole interesse pubblico di
parte del territorio del Comune di Serdiana e suo inseriments negli elenchi di cui all'art. 2 della Legge 29
Giugrno 1929, n. 1497" ed & allegato alla presente perizia.

2.12. QUESITON.12

= VERIFICHI SE | BEN| PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO E 5E VI 51A STATA

AFFRANCAZIONE DA TALI PESI, OVVERD SE IL DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA DI

PROPRIETA OVVERD DERIVANTE DA ALCUNG DEI SUDDETTI TITOLL.

Liirnrnobile pignorato rnon risulta gravato da censo, livello o uso civico 2 non deriva da suddetti titoli,
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2.13. QUESITON. 13

= DETERMINI IL VALORE DELLIMMOBILE, PROCEDENDO AL CALCOLO DEWA SUPERFICIE

DELL'IMMOBILE, SPECIFICANDO QUELLA COMMERCIALE, DEL VALORE PER METRO QUADRO E DEL

VALORE COMPLESSIVO, ESPONENDO ANALITICAMENTE GLI ADEGUAMENTI E LE CORREZION| DELLA

STIMA, IVI COMPRESA LA RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PRATICATA PER L'ASSENZA 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, | VINCOLI E GLI ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL

PROCEDIMENTO ESECUTIVO, NONCHE PER LE EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE.

la stima del valore di mercato dell'immobile oggetto di pignoramento verra effettuata secondo gli
stondard normotivi intermozionali, Secondo gli (VS finternotional Volugtions Stondord), il valore di mercato
rappresenta “I"ammontare stirmato per il quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla data
della valutazione tra un acquirente e un venditore, entrambi non condizionati, indipendenti e con intaerass
opposti, dopo un'adeguata attivitd di marketing durante la guale entrarnbe le parti hanno agito con eguale
capacitd, con prudenza e serza alcuna costrizione” ed & calcolato secondo le modalitd e i criteri utilizeati per

effettuare |a stima del pit probabile valore di mercato mediante:

a) Metodo del confronto di mercato in cui la stima awvviene per confronts diretto con irmrmobili di
carattaristiche tipologiche, costruttive, di localizzazione tra loro paragonahili.

b} Metodo della capitalizzazione del reddito in cui s/ adottano algoritrni di maternatica finanziaria.

) Metodo del costo basato sulla stirma dei costi di realizzazione in furmzione degli indici di
deprezzarments, dovuto a un processo di prograssiva perdita del valore economico.

riportando poi quello che garantisce, per il caso specifico, le rmaggior garanzie di attendibilitd e coerenza con il
valore pil probabile di mercato dell'immohbile. 1| processo di stima & stato affrontato seguendo la struttura
sequenziale del presente approccio:

Conoascenza del bene da stimare;

Deterrninazione dell’aspetto economico da ricercare;

Individuazione delle fonti informative e reperimento dei dati di mercato;

N

Scelta del procedimento maggiormente idoneo per la situazione in oggetto;

5. Definizione dei pararnetri di caleolo:

- Rilevazione dei dati ¢ definizione degli omeri e dalle spase deliberate gravanti sul complesso
oggetto della stima — Oneri, ipoteche, trascrizioni, asservirnenti, conformita e altre limitazion;

= Definizione delle particolarita appartenenti al bene immohbile;

= Definizione della consisternza delle superfici dellimmobile ;
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= Definizione degli accessori gfo paertinenze del bane;

= Definizione deal coefficienti correttivi del valore dell'immobile attraverss cui viene effettuata

ura rivalutazione dell'irmmobile oggetto di stirma per comparazione direttas;

- Definizione dei dati necessari alla stima per capitalizzazione per reddito e dei fattori di

apprezzamento/deprezzamento;

= Ricerca delle compravendite avverute su irmmobili con caratteristiche similari all‘irmmobil e

ogeetto della perizia e ubicato nelle adiacenze dello stesso;

= Definizione dei costi di ricostruzione deprezzato meadiante computo meatrico estirmative.

B. Esecuzione dei caleoli;

7. Forrulazione del giudizio di stima.

PROCEDIMENTO DI STIMA DIRETTO — SINTETICO/COMPARATIVO

La stirna risulterd funzione di:

o Particolarita, ciod tutti gli elermenti peculiari che possono incidere in aurnento o in detrazione sulla

valutazione dell'immohile;

o Consistenze, peril calcolo delle superfici con riferimants a coefficienti mercantili;

o Accessori,  per llindicazione  delle

evertuali pertingrze dell'unita
immohiliare.

Il calcolo del wvalore probabile {medio)
dell'immobile si basa su prezzi di mercato raccolti
g sulle stirne di riferimento fornite principal mente
dalla  consultazione degli  atti motarili  di

compravendita  depositatl presso |"Ufficio

Pubblicitd Immobiliare del Catasto.

5TIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

La valutazione verrd condotta a partire dall'individuazione del reddito che I'irmrmobile pud produrre in
furnzione dei fattori di apprezzamento/deprezzaments. Tale procedura di stima si esplica con la determinazione

di due entitd fondamentali: il reddito medio annuale del bene in oggetto di stima e il saggio di capitalizzazione

Valare modale

F

"

Valori fenomeno

Intervallo di frequenze

Figura 15 — 5cherma del procedimento di stirma diretto.

irn funzione dei fattor intrinseci ed estrinsecs dell'immobile.
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S5TIMA PER COSTI DI REAUZZAZIONE

La valutazione si baserd sulla stima del costo di acquisto del terreno e del costo di costruzione per
realizzare un bene alternativo in grado di fornire analoga utilita, S terrd conto degliindic ISTAT sul costo della

vita e ridotto di una quota afferente il corrispettiva in base al deprezzamento dell'editicio.

Nel caso specifico, la stima del valore di mercato del subject & stata effettuate secondo la:

STIMA DEL CONFRONTO DI MERCATO — MARKET COMPARISON APPROACH

La valutazione del valore di mercato dell'immobile & effettuata seguendo le indicazioni dell’lnternational
Valuation Standard {IVS). In particolare, 'approceio adottato per stirnare il valore del presente irmrmobile & il
Market Approach ovvers il metodo del confronto di mercato, un procedimentos di stima da valore
dell'imrmobile che si basa sul confronto tra l'immobile oggetto di stima @ un insierme di irmmobili di confromto
sirnili all'immobile oggetti di stima e cormpravenduti di recente. 1l valore cosi ricavato deriva da indagini sul
segrmento di mercato dell'immohile oggetto di stirna, sulla rilevazione di dati di mercato attraverso fonti certe
ad attendibili, dal confronto tra immobili simili trarmite una procedura sistermatica di cormnparazione basata sulle
caratteristiche tecnico-economiche degli immobili stessi. Gli immohbili di confronto sono scelti dopo un'attenta
ricerca di compravendite recenti all'interno del segmento di mercato dell'immobile oggetto di stima e i relativi
dati sono stati reperiti attraverso la Conservatoria dei Registri Irmrmohbiliari.

La stirma del valore di mercato dell'immobile in oggetto {subject) alla data della presente relazione & stata
effettuata seguendo le seguenti fasi.

1. Analisidel segmento di mercato

L'imrmobile, come gid precederntermente esposto, & sito in ¥Wia Verdi n. 4 a Serdiana al piano
terrafrialzato di un fabbricato all'interno della zona B, residenziale, Il segmento di mercato & stato:

= |imitate geograficarnente all'area che risulta ricadente nella zona B e in particolare nell’area
sopgpetta a vincolo passaggistico cosi come definito nei paragrafi precedenti;

= 5 riferisce a immohili che insistono su fabbricati costituiti da pil livelli, dando preferenza ai
tabbricati edificati da fine anni "80 in poi.

2. Ricerca comparabili

Individuate il segmento di mercats, si & proceduto con la ricerca del comparabili ovvers di immohili ad
uso residenziale. Dalla ricerca sono stati individuati 3 atti di compravendita, alcuni dei quali sono stati
esclusi per i motivi sotto espost.

A. Atto del 12.06.2020 — Via Is Arroccheddas n. 4

N.C.E.U. Foglio 31 Mappale 2024 Subalterno 5
Appartamento ad uso residenziale {Cat. A/2)
N.C.E.U. Foglio 31 Mappale 1777 Subalterno 5
Posto Auto (Cat. C/6)

Prezzo 90.000 Euro
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Lavar costruzione con Concessione adilizia n. 61 del 2006 con Concessione in variarnte n. 13

del 2010

Agibilitd del 17.09.2010 Prot. n. 4397

APE.—Classe AZ — Anno 2020

[ESCLUSO PER ELEVATA DIVERGENZ A NEI VALORI DI CALCOLO)

B. Attodel12.10.2020 — Via Diazn. 4
[ESCLUSO PER ANOMALIA)
C. Attodel 20.05.2019 — Via Verdi n. 4a — Piano primo

N.C.E.U. Foglio 21 Mappale 684 subalterno 7

Appartamento ad uso residenziale Cat.Af2 + posto auto su cortile cormnune
Prezzo 80,000 Euro

Lavori costruzione con Concessione Edilizia Prot . 775 del 1088

Agibilitd non presente

AP.E. - Classe C— Anno 2011

3. Stima delvalore di mercato

L'analisi si & quindi concentrata sulla cormnpravendita di maggior interasse ai fini della stima del valore di

rnercato del subject.

Comparabili ]
Subject

Prezzo di mercato e caratteristica c
Prezzo di mercato - PRZ [Euro] &0.000 -
Data - DAT [mesi] 19 -
Superficie principale - 51 [m’] g2 171
BalconifTerrazze — BALL [m”] entro i 2 55
25 my
BalconifTerrazze — BAL2 [m”] oltre i 119
25 my
Servizi igienici— 51 [n] ) 2
Superficie commerciale [m?] 84 173
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Indice o prezzo
Saggio annuale divalutazione del prezzo™ 0,00
Rapporto mercantile balconifterrazze entro i 25 my 0,20
Rapporto mercantile balconifterrazze oltre i 25 mg 0,10
Rapporto mercantile servizio igienico 5.000,00
Costo agibilita 2.500,00

Dall'analisi delle caratteristiche immobiliari del comparabile sono stati calcolati i prezzi marginali valutati
par ogni caratteristica analizzata. 1l confronto tra le caratteristiche irnmobiliari del subject e del comparabile
rnoltiplicats per 1 prezzo marginale perrmette di caleolare "aggivstarmento deal prezzo. La somma dei prezz
marginali corretti per ogni caratteristica consente di individuare il prezzo totale corretto, owvvero il prezzo che
avrebbe avuto il subject nel caso in cui fosse stato venduto al posto del cormparabile.

Nella tabella di valutazione sono riportati gli aggiustamenti applicati ad ogni caratteristica, i cui risultati
sono riportati di seguito.

CALCOLO PREZZI MARGINALI

P{DAT)= PRZ¥Saggio valutazione/{mesi anno 12)

P{51)= PRZ/(S1+ Somm mi*si)

P{BALL)= p{51)*Rapp. Mercantile Balcorne 1

P{BALZ)= p{51)*Rapp. Mercantile Balcone 2

TABELLA DI VALUTAZIONE

Prezzo di mercato e caratteristica C
Prezzo di mercato PRZ [€] 80.000
Data DAT [€] 0,00
Superficie principale [€] £4.260,13
BalconifTerrazze entro i 25 moq [€] 4.824,1
Balconi/fTerrazze oltre i 25 my [€] 11.27/9,62

HE saggio di valutazione/svalutazione & stato calcolato sulla base dell'andamento di mercato tratto dal sito

dell'Apenzia delle Entrate —Banca dati OMI. Da tali dati si & rilevato che non v & stata variazione dei prezz di
vandita di immobili ad uso residenziale per il Cornune di Serdiana.
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Servizi igienici [€] 5.000,00
Prezzo corretto Subject [€] 185.473,93

Il prezzo corretto cosi calcolato sara pari al valore di rmercato del subject, ovvero pari a 185.472,92 £, gia
privo dei costi per 'ottenimeants dell"agibilitd pari a 3.500,00 € {vedere il paragrafo costi di sanatoria), in quanto
sia il cornparahbile cheil subject risultano privi di agibilita.

Atale valore andranno decurtate le ulterior spese per la regolarizzazione dell'immobile stirmati in 8.500 €
{12.000,00 — 2.500,00).

Pertanto il valore di mercato decurtato delle spese suddette sard pari a 176.9732,93 €, arrotondato a:

VALORE DI MERCATO 177.000,00 Euro

. z . . e .

2.14. QUESITON. 14

=

ACOUISISCA INFORMAZIONI SULLIMPORTO 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 CONDOMINIAL NON PAGATE NEGLI

ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO Dl EVENTUALI PROCEDIMENTI

GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE PIGNORATO.

Per il fabbricats su cui imsiste 'imrmobile oggetto  di pignoramento non @ stato nominato un

arnrministratore di condominio cosi come dichiarato dal proprietario {si allega dichiarazione).

2.15. QUESITON.15

-

PREDISPONGA LA CHECK LIST DEI PRINCIPALI CONTROLLI EFFETTUATI 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

TUTT | RELATIVI DATI IN FORMATO .RTF O WORD.ZIP E NE STAMPI UNA COPIA CHE DOVRA
PRECEDERE LE RISPOSTE Al QUESITI.

La sottoscritta ha predisposto la check-list che & stata allegata alla prasente.
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3. CONCLUSIONI

Il valore di mercato attribuito all'immobile nella sua totalitd & pari a:

177.000,00 €

(CENTOSETTANTASETTE mila Euro)

risulta coerante con I'andamento del mercato attuale con I'avvertenza che o scenario economico di generale
incertezza dovuta alla crisi pandemica in evoluzione potrebbe portare ad un'instabilita generale nella domanda,
riall"offerta e nelle quotazioni. Tale valore tiene conto degli oneri rnecessari alla regolarizzazione delle difformita
riscontrate.
S specifica che l'immobile & pignorato per finters {100%).
Considerando le caratteristiche del regime di libera e normale compravendita in relazione alla tipologia del
bane stirmato, & possibile che vi sia un'oscillazions intorno al +10% del reale di valore di mercato. Le valutazioni
comprese in queasto intervallo di valori sono cormungue da ritenersi attendibili.

La sottoscritta ritiene di aver risposto in maniera esauriente ai quesiti richiesti nell'incarico e con la massima
obiettivita.

S rimane comunque a disposizione dell'lll.mo Giudice Delegato per eventuali e ulteriori chiarimenti.

Cagliari, 03.01.2021

Il C.T.U.

Ing. Sirnona Mereu
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