TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

ESPROPRIAZIONE IMMOBILARE R.G.E. N° 298/2021

- DEBITORI
PROMOSSA DA
ISEQ SPV S5.R.L. - CREDITORE PROCEDENTE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

ESTRENI DELL INCARICO E QUESITE:

Con provwedimento in data 7 gmgno 2023 i Giudice
dell’Esecuzione Dott.ssa Silwvia Cocco, del Tribunale Ordinario
di Cagliari, conferiva al sottoscritto Ingegnere Gian Franco
Cau, iscritto all’'Ordine degh Ingegneri della Prowvincia di
Caglhari al n.4794 e allAlbo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Cagliari, con studio professionale in Sestu (CA])
nella wa Porrino n® 42, la mansione di Consulente Tecnico d’
Ufficio nel procedimento su indicato, con Iincarico di

rispondere ai seguenti quesiti:

i) provveda - prima - di tutto - a wiare all’'esecutato
Uinformativa per i debitore, predisposta da quest' Ufficio;
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2) a) verifichi, prima di ogni alfra attivitc, la completezza
della documentazione di cui adl’ art. 567, 2° comma c.p.c.
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni relative
all'immobile pignorato effetfuate nei venfi anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e det
registri  immobilicri) segnalando immediatamente al
guidice ed al credifore pignorcnte quelli mancanti o
inidoner;

b) predisponga, sulla base dei docionenti in atti e di ogni
ulteriore verifica che si riveli necessaria, l'elenco delle
iscrizioni e delle frascrizioni pregudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri domande giudiziali sentenze
dichiarative di fallimento), indicando in mamniera chiara e
analitica se sussista la contfiruitc nelle frascriziont
relativamente all'ulfimo venfennio;

¢) acquiisiscd, ove non depositati, le mappe censuarie che
egh rifenga indispensabili per Ia comrefta identificazione
del bene ed 1 certfificati di destinazione urbanistica (solo
per 1 terrent) di cui all’ articolo 30 del D.P.R. 6 guugno
2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di
detta documentazione da parte delll Amministrazione
competente, della relativa richiesta;

d) acquiisisca Uatto di provenienza ultraventennale (ove
non risultante dalla documentazione in attl) segnalando
eventuall acquisti mortis calsa Ron rascritti;

e} verifichi se i creditore procedente abbia depositato i
certificato di stato ciwile dell'esecuitato; in difetto, proceda
allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione lo stato civile
dell'esecutato come risultante dal cerfificato;  caso di
esistenza di rapporto di conmigio acquisisca il certificato di
madrimonio rilasciato dal Comune del hiogo i cui sia
stato celebrato, con ndicazione delle annotazioni o

.
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3)

4)

5)

6)

margine. Laddove risulti che dlla data dellacquisto
Tesecutato fosse conmgato in reqgime di comunione legale
ed il pignoramento non sia stato nofificato al coniuge
comproprietario, lesperto indicherd tale circostanza al
creditore procedente ed al G.E.;

descriva, previo necessarno daccesso, 'immobile pignorato
indicando dettaghatamente. comune, localitd, via, numero
cwico, scala, piano, nterno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in maq., confini e dafi
catastali attuali, eventuali perfinenze, dccessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

accerti la conformitc tra descnzione atfuale del bene
(indinzzo, numero ciwico, piano, interno, dail catastali e
confini) e quelln contenuta nel pignoramento
evidenziandolo, in caso di rilevata difformitcc a) se 1 dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato
Uimmobile e non consenfono la sua univoca
identificazione; b) se 1 dati indicafi in pignoramento So0no
erronel ma consentono I individuazione del bene; ¢ se 1
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo o
quelli attuali, hanno in precedenza mdwiduato Uimmobile
rappresentando, in questo caso, la stforia catastale del
compendio pignorato;

proceda — prima di futto — all’ accatastamento di fabbricati
non decatastati e anche di quelli solo identificati d'ufficio
dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che non
siano fotalmente abusiwi e destinafi alla demolizione;
proceda, ove necessarno e solo previa cutorizzazione del
Gmdice dell’'esecuzione, ad eseguire le necessarie
variazioni per Paggiornamento del catasto provvedendo,
in caso di semplict difformitd;

indichi  ufiizzazione dallo strumento urbanistico
comundle; indichi la conformiid o meno della costruzione
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7)

alle cauforizzazioni © concessione amministrative e
Tesistenza 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 lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
guigno 2001, n. 380 e 40, comma 6° delia L. 28 febbraio
1985, n. 47 e successwe modificazioni, ternito conto che,
tra le condizioni per Uapplicazione dellultimo comma
dell'articolo 40 L. 47/1985, ¢ richiesto che le ragioni di
credito per cui si inferviene o procede siano in data
anteriore all'entrata i wvigore della legge di condono
applicabile; quantifichi alfresi 1 cosfi di sanatoria;
altrimenti verifichi leventuale presentazione di istanze di
condono, mndicando i soggetio isiante e la normativa i
forza della quale Uistanza sin stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per i conseguimento del iitolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gic corrisposte o da
corrispondere; in ogni alfro caso, la verifica, ai fini della
istanza di  condono che [Paggmudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
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
Repubblca del 6 gmigno 2001, n. 380, specificando i
costo per il conseguimento del titolo in sanaforia; precisi
se, di fini dell’'applicazione dell'art. 34 d.P.R. 380/2001,
le eventuah wviolazioni di altezza, distacchi cubatira o
superficie coperta eccedano o no per singola unita
immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali;

dica se é possibile vendere 1 beni pignorafi in uno o piit
lotti; provveda, in quest ulfimo caso, alla loro formazione
procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice
dell'esecuzione, all' identificazione dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamento; alleghi, 1 questo caso,
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8)

9)

dalla relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall’
Ufficio Tecnico Erarndle;

-

se l'immobile é pignorato solo pro quota, indichi i
nominativi dei comproprietari e la misura delle quote ai
medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e
proceda, n questo caso, dlla formazione dei singoli lotfi
(procedendo ove necessario all’ identificazione deil miovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i1 tipi debitamente approvati dall’
Ufficio Tecnico Erariale) indicando i valore di ciascuno di
essi e fenendo conto delle quote dei singoli comproprietari
e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda,
in caso contrario, alla stima dell intero esprimendo
compitamente il gudizio di indwisibilitd evenitualmente
anche dlla hice di quanto disposto dall’ art. 577 cp.c
dall’ art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

accerti se [l'immobile é “libero” oppure “occupato dal
debitore e suoi familiari” (e, di regola, sard percid
consideraio “libero al decreto di trasferimento) oppure
“occupato da terzi”; in tale ultimo caso occorre ndicare: i
titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della
locazione e i comispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell'interesse del
creditori) esprimendo un giudizio di
congruitd/incongruitit _del canone fissato (ed
indicando il deprezzamento subito dall'immobile in caso
di offerta di vendita con locazione in corso); la prima data
di scadenza utile per Ueventuale disdetia (e qualora tale
data sia prossima, darne tempestiva informazione ol
custode e al gmdice dell’ esecuzione); leventuale data di
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in

corso per U rilascio (allegare copia di tutfi 1 documenti
nnvenuti o esibiti);
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10) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o
dallex coniuge del debifore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11) mndichi Uesistenza sui beni pignorati di eventual:
vincoli aotistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilitc;

i2) vernifichi se 1 beni pignorafi siano gravati da censo,
fivello a uso civico e se vi sia stata dffrancazione da tali
pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

13) determini i wvalore dell'immobile, procedendo al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commercicdle, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguiamenti e
le correzioni della stima, ivi compresa la ridiizione del
valore di mercato praticata per U'assenza della goranzia
per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gl onen di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stafo di
possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimenito esecutivo, nonché per le eveniuali
spese condominiali insolute;

i4) acquisisca informazioni sull'importo anmio delle
spese fisse di gestione o di manutenzione, su eveniuall
spese straordinarie gia deliberate anche se i relafivo
debito non sia ancora scadufo, su eventuali spese
condominiali non pagate negh ultimi due anni anteriort
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti
gidiziar relativi al bene pignorato;

15) predisponga la check list dei principali controll
effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567,
secondo commd, c.p.c. e sugh altri dati necessari alla
procedura e Ia depositi in modalita telematica PCT;
predisponga anche un figho riassuntivo di futfi i relafivi
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dati in formato .rif o word.zip e ne stampi una copia che
doure precedere le risposte ai quesiti;

In data 3 Iugho 2023 il sottoscritto prestava giuramento,
riservandosi di fissare la data per linizio delle operazioni
peritali tramite raccomandata A.R. e posta certificata da far
pervenire alle parti in causa.

In ottemperanza allincarico affidatogli, letth gh atti facenti
parte della pratica, i1 sottoscritto procedeva alle ricerche del
caso, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, il
Catasto di Cagliari e 1'ufficio tecnico del Comune di Carbonia.
COME RISULTA DAGLI ATTI DI PIGNQRANENTO

Il bene sottoposto ad esecuzione immobiliare cosi come

descritto nell’atto di pignoramento é:

, entrambi residenti in

Carbonia, Via Marche 76, risultano pieni
proprietari per quota di % ciascuno:

IN COMUNE DI CARBONIA

Appartamento ad uso abitazione posto al piano
terra del maggior fabbricato ubicato sulla via

Marche avente accesso particolare dal civico 92

e
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(in Catasto) della detta via, composto da ingresso,
disimpegno, cucinino, bagno e una camera oltre a
tratto di area cortilizia di pertinenza esclusiva sul
quale insiste un locale ad uso ripostiglio.

Detto immobile confina con la Via Marche, con
proprietd XXXXXXXXXXX e con proprietd =XxXxxx
xXxxxx e risulta distinto nel Catasto Fabbricati

Foglio 28, mappale 999, sub. 2, Cat. Af4, classe 1,
vani 5,5.

1. proveedo-prima-di tatto- o itore ol esecutaio Uinformotiva
per i debifore, predisposio da quest TUffco,

Il sottoscritto, ha provweduto a inwviare all’esecutato
I'informativa mediante AfR in data 26 luglio 2023 e
comunicando al rnispettivo debitore e creditore
procedente che le operazioni peritali, presso l'immobile
oggetto di pignoramento, sarebbero iniziate in data da
definire. {Allegato A)

2. o) venfichi, prima i ogrd alim affivita, lo completezza delia
documeniazione oi cud ali’ art. 567, 2° camma cp.c jestratio del
catnsto e cerfificali delle fscriziond relafive all Tnonobile plgnoraio
effetiunie nel  ventl  annd anterion  alln frosoizione del
plgnernmenio, oppure cerfificnie nofarile atfesiante le risufianze
delle wvisure cotastali e del registn immobificrt) segnolando
rmedintamente al giudice ed al crediiore pignororife  quelll
et o midoner

b) predisponga, sulla base det documenti in aft! e di ogni ulferiore
venficn che &1 rvell necessaria, lelenco delle isomziond e delle
trascrizions  pregiudizievcli  fipofeche, pignorament],  seguiestin,
domande  giudizicli, sentenze dichinrciwe  di fllimento)
indicando in moniera chioon e analifion se sussisin fn confiniald
nelle frascriziont relafivamente all ultimo vertfennio;
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c) qoguisiscn, ove non deposticti, le moppe censuorie che egif
ritengn. ndispensabill per lo corretfa idendificazione del bene ed 1
cerfificadt di destinazione wrbanistica sofo per i ferreni) o cui all’
arficele 30 del D PR & giveme 2001, n. 380, dando prova, in oiso
di omancaie  ascio dif defia documeniazione  do porte
dell’ Armminisimzione competente, delin relnfiva richissio

d) aequisisca Fafto & proveniensza ulfraventfennale fore non
risufionte dalln documentazione in affl) segnoalondoe eventuodi
Qequisii mortis cousa non oscrTi

e) vertfichi se # oraditore procedente abbia depositato 11 cerfifonto
di siafo civile dell'esecudafo; o difglio, proceda allimrnediaia
acquisizions dello stesso, precisando nel rmodido 3 condrolio della
documeniazione lo stafo ciuile dell'esecutato come risuliante dal
cerfi foato; in caso of esisienza of mpporfo of coniligio Qogquisiso
il certificato df mafrimenio rlasciato dal Commmne del Tuogo 1 cut
sin sinio celebrale, con indicazione delle annoiaziont o morgmne.
Laddove risulii che alln dofa del'oocquisic Pesecutafo fosse
coniugntio i regime di conmauone lagale ed i pignoramento non
st stcfo nofifionfo al confuge compropriefario, Fesperto indichera
tade oroostanza al creditore procedenie ed al G.B;

Dalla verifica dei documenti risultanti m atti e quell
acquisiti dal sottoscritto risultano presenti gli estratti del
catasto (visura catastale - Allegato B) con le plamimetrie
catastali dell’ immobile [Allegato C), lestratto mappa
catastale (Allegato D), lo stralcio dello strumento
urbanistico P.UJ.C. {Allegato E), le norme di attuazione
(Allegato F], il certificato notarile attestanti le risultanze
delle wvisure catastah e dei registri immobiliari (Allegato
G) l'atto di compravendita [(Allegato I), il certificato
anagrafico di stato civile e il certificato di matrimonio
(Allegato O). L’ elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti) & il seguente:
friportato anche nell’Allegato H)
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GIULIA BARBAGALLO, MNotaio in Castelvetrano, izeritto al
Collegio Motarile dei Distretti Riuniti di Trapani & Margals, in
baze alle ricerche effettuate preszgo PAgenzia delle Entrate,
Direzione Provineiale dii - Ufficie Provinciale Territorio,

Servizio di Fubblicita Immobiliare di_
CERRTIFICA CHE

Limmobile & pervenuto in piena proprieta ai signori ||| R
ﬂ per atto di compravendita del
18/02/2004 Numero di repertorio 14313 /4454 Notzio Ricetto
Enrico di Iglegias [CA] trasecritto in data 24/02/2004 a1 nn,

6666 /4835

Nel ventennio preso in esame pli immobili hanno formato
ogpetto delle sepuenti formalita pregiudizievoli:
TRASCRIZIONE NN. 16591711170 del O7j0771997 -
Senternza dichiarativa di fallimento del 13/05/1997 rep. 1,
86/97 Tribunale di Cagliari [CA]

ISCRIZIONE NN. 164292855 del 204042007 - [poteca
volontaria concessa a garanzia di mutue fondiario del
19/04/2007 in notaio Romagno Giuzeppe Werther di [glezias
(CA] rep 12044 /4641 a favore di Banca 24-7 3.p.a zede
Bergamo (BEG| codice fizcale 02805400162, contro

per il diritto di proprieta per la quota di
Ve clazeuno in regime di comunione legale, Capitale €
£6.000,00 durata 25 anni montante ipotecario totale £
129.000,00,
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TRASCRIZIONE NN. 2942521847 del 170952021 -
Verbale di pignoramento immobiliare del 21/07 /2021 nurmero
di repertorio 3062 Ufficiale giudiziario zede Cagliari (CA], a
favore di Izeo SPV SREL zede Conegliano [TV] codice fizcals
05045600265 contro

per il diritto di proprieta per la quota di
Yz ciazeuno, in regime di comunione legale dei beni,

La dott.gza Giulia Barbagallo Notaio in Casgtelvetrano, iscritto
al ruclo del Collegio MNotarile dei Digtretti Eiuniti di Trapani
Marzala

CERTIFICA

altresi che, in base ai controlli effettuati presso i competenti
uffici catastali, alla data del 17/09/2021 ¢li immobili oggetto
della procedura egecutiva rizultano eszere cozl cengiti:
Catasto dei fabbricati del Comune di Carbonia [CA), foglio
5 | 28 particella 999 subalterno 2, categoria A /4, classe 1,
congiztenza 5,5 vani, superficie 88 mq, rendita catazgtals
254,05, indirtzzo Via Marche n, 92 piano T, in ditta a

roprietd per ¥z in

regime di comunione dei beni con

3 Descrivn, previo necessorio  docesso, | irmobile  pignormdfo
ndicande defioghintamente: comume, Jocaliid, via, nunero civico,
scoln, pione, miemo, aroaliensiiche miane ed asteme, supearficie
fealpestabile) in mg., confnl e dafl cafastall affuali, evenfuali
periinenze, aocesson € rullesing & porti comani favaior, saffiffe
coraun, locodi di sgombern, porfineria, necaldamento eoc ).

Sopralluogo immobile in CARBONIA (CA), via Marche n. 76
Il giorno 30 ottobre 2023, alle ore 9:30, il sottoscritto ha
effettuato 11 sopralluogo (vedi wverbale - Allegato 1) per
procedere alla stima dellimmobile oggetto della presente
esecuzione, come da precedenti accordi telefonici.

Le operazioni peritali s1 sono svolte alla presenza dei:
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, debitore;
, debitore;
Il sottoscritto si €& presentato mnei luoghi oggetto del
pignoramento, ed ha proceduto, basandosi sui disegni forniti
dall’Agenzia del Territorio (Planimetria catastale) ed in base a
ricerche di mercato effettnate presso alcuni operatori del
settore, alla stima della abitazione.
Limmobile oggetto di pignoramento, di proprieta del -
fvedi visura —
Allegato B), é un appartamento ad uso abitazione con accesso
da un passaggio in comune mediante un cancello carrabile
situato nella via Marche n. 76 a Carbonia e composto da
soggiorno, n. 3 camere, bagno e disimpegno, oltre a un tratto
di cortile di pertinenza eschusiva sul quale insiste una cucina.
81 é proceduto alla verifica dello stato di fatto, con idonei
strumenti [distanziometro e rolletta metrica), dellintero
immohile.
La superficie interna utile calpestabile residenziale
dellimmobile é di 56,28 mq. La superficie interna utile del
ripostiglio esterno adibito a cucina é di 24,44 mq. La veranda
aperta ha una superficie di 9,63 mq. La superficie del cortile é
di 80,00 mgq.

81 riportano di seguito 1 dati catastali dellimmobile [All. B):
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Sezione |Foglio Mappale | Sub Consistenza |Classe | Categoria |Rendita

Urbana

/ o8 999 2 5,5 vani 1 A/4  |ess0,00
Indirizzo: V1A MARCHE N. 76 [NON 92 COME INDICATO IN ¥ISURA) piano T;
Limmobile sito in Carboma nella via Marche n. 76, e non come
erroneamente indicato mnella wvisura e nella planimetria
catastale come civico n. 92, é costituito da un piano terra oltre
e un cortile di pertinenza esclusiva sul quale insiste un locale

ad uso ripostiglio ma adibito a cucina e confina con la Via

Marche, |
I -0 attri.

Limmobile, come indicato dal Programma di Fabbricazione

comunale, ricade nella zona urbanistica - centro storico A2.2

(tessuti urbani alterati) come da variante del PUC a maggio

2013, mentre nel condono edilizio n° 237/1986 e nella

concessione edilizia n° 206/ 1989 risultava nella zona

urbanistica B di Completamento residenziale.

Caratteristiche costruttive

Limmobile ad uso residenziale é una abitazione del tipo
bifamiliare, ove al piano terra é presente 1’abitazione oggetto di
pignoramento e al piano primo 'abitazione di altra proprieta.
Limmobile é stato costruito su fondaziom continue e misto di
pietrame. I muri perimetrali e quello centrale sono portanti con
uno spessore di circa 45 cimn.

I tramezzi in mattoni forati leggeni. I solai realizzati in opera
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con travetti prefabbricati e pignate per uno spessore di 20 cm.
La copertura inclinata a doppia falda, con tegole.
Caratteristiche vani

L’accesso princpale allimmohile avviene da un passaggio in
comune mediante un cancello carrabile situato nella wa
Marche n. 76

Limmobile costituito da un piano terra é cosi composto:

- un ampio cortile con vano esterno adibito a cucina, un
barbecue in muratura e una tettoia.

- un soggiorno, con accesso dal cortile mediante una porta
finestra, n. 3 camere da letto, bagno e disimpegno.
Inoltre é presente una veranda fronte strada.

Nellimmobile sono presenti alcune difformita rispetto agh

elaborati urbanistici (Allegato M) e la planimetria catastale

(Allegato C), che consistono in modifiche esterne e

prospettiche.

Lingresso principale all’abitazione é situato in prossimita

del passaggio in comune attraversando il tratto di cortile

esclusivo e non sulla veranda aperta prospiciente la wia

Marche, inoltre la stessa risulta pii grande e non

accessibile esternamente. Nel cortile é stata realizzata una

tettoia, un barbecue e il ripostigho é stato ampliato a fine di

ricavarne una cucina ove allinterno é presente anche un

camino a legna.

Nella planimetria catastale 1ingresso é adibito a camera e
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non é presente una porta finestra ma una finestra, mentre
il cucinino é adibito a camera e non € presente una finestra
ma bensi una porta finestra, inoltre una camera é adibita a
soggiorno e non é presente una finestra ma una porta
finestra.

81 procedera alla puntuale descrizione dei singoli ambienti,
come appurato durante il sopralluogo.

Piano Terra:

Soggiorno {in planimetria catastale indicata camera)

¥ Pavimenit sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

# Pareti: 1'ntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwido,
tinteggiato con tempera lavabile traspirante.

# Infissi esterni: porta finestra in alluminio con wvetro doppio e
maniglia a leva con persiana in alluminio e zanzariera.

¥ Infissi inferni: porta in legno tamburato, con mamgla a
leva.

Cucina all’esterno (in planimetria catastale indicata

come ripostiglio)

# Pavimenti sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

# Parefr 11ntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwido,
tinteggiato con tempera lavabile traspirante, in prossimita
dell’angolo cottura sono rivestite tramite piastrelle smaltate

per un'altezza di 1,80 m.
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Infissi esterni: porta finestra in alluminio con vetro singolo e
manigla a leva e zanzariera e finestra in legno con wvetro
singolo e maniglia a leva con persiana in alluminio e

zanzariera.

Bagrio

»

Pavimenii sono stati realizzati con piastrelle in  gres
porcellanato.

Pareti: sono rivestite tramite piastrelle smaltate per
un'altezza di 1,80 m la restante parte lintonaco in malta
bastarda é frattazzato ruwvido.

Infissi esterni: finestra in alluminio con vetro singolo e
manigha a leva con persiana in alluiminio e zanzariera.
Infissi inferni: porta in legno tamburato, con mamglia a
leva.

Servizi igienici: sono presenti un we, un bidet, una doccia e

un lavabo. Inoltre & presente la lavatrice.

Camera

»

Pavimenit sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

Pareti: 11Tntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwvido,
tinteggiato con tempera lavabile traspirante.

Infissi esterni: finestra in alluminio con wvetro doppio e
manigha a leva con persiana in alluminio e zanzariera.

Infissi inferni: porta in legno tamburato, con mamgla a
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leva.

Camera (in planimetria catastale indicata come ingresso)

>

Pavimenit. sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

Pareti: 11ntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwvido,
tinteggiato con tempera lavabile traspirante.

Infissi esferni: finestra in alluminmo con wvetro doppio e
maniglia a leva con persiana in alliminio e zanzariera.
Infissi inferni: porta in legno tamburato, con mamglia a

leva.

Camera (in planimetria catastale indicata come cucinino)

# Pavimenit sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

# Pareti: 1'ntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwido,
tinteggiato con tempera lavabile traspirante.

# Infissi esterni: porta finestra in alluminio con vetro doppio e
manigla a leva con persiana in alhiminio e zanzariera.

# Infissi inferni porta in legno tamburato, con mamglia a
leva.

Disimpegno

# Pavimenit sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

# Pareti: 1'ntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwdo,

tinteggiato con tempera lavabile traspirante.
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Veranda aperta

# Pavimenti sono stati realizzati con piastrelle in gres
porcellanato e relativo battiscopa.

# Parefi: 1'ntonaco in malta bastarda é frattazzato ruwido,
tinteggiato con tempera super lavabile per estermi.

Caratteristiche generali dell’immobile

# Impianto di riscaldamento: é presente una stufa a pellet.

# impianto elettrico: é del tipo sottotraccia, marchio Legrand.

» impianto idrico-sanitario: é del tipo multistrato con apposita
centralina. E presente un boiler elettrico per I'acqua calda
sanitaria.

# Vare: 1I'mmobile in questione é dotato di citofono e

dell'antenna TV. Limmobile si trova in mediocri condiziom.

4 Accerti ln conformic fro descrizione affucle del bene (indirizzo,
numers civico, prane, nferno, dafil cafosiall e confing e quella
contenutia nel pignormento aidenziandolo, o caso o rilevain
difftrmtcs o) se 1 dafl tndicall n pignoramento non Aorne mol
identificaie I fmomobile e non consendono Ja sun univood
identificasione, b) se 1 dafi ndicatl in pignommento sonoe erronet
ma consentong P omdividuazione del bene o) se 1 dafl indioati nel
pignorrnentio, pur non comispondendo o quelll affuali honno
precedenzo mdividuate ' immobile mppresentande, 1 quiesto
caso, in storm cafasinle del compendio pignorato.

Da un’analisi tra descrizione attuale del bene e quella
contenuta nel pignoramento, l'unica difformita riscontrata é
lindirizzo (via Marche n. 92) riportato nella planimetria
catastale e nella wisura, di fatto 1indirizzo corretto é wa
Marche n. 76

5 Froceda — prima df futfo — all’accaiasiamento di fubbricall non
accoiastiofl & anche Jdi guelll solo idenfificadl d'uficdo dol Cniosio
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fccdd. tmrmobili faniosmo), safve che non siono fofalmente
abusin e destinail alin demolizione;, procedn, ove necessario &
sole previa aulorizzasione del Gludice dellesecusions,  ad
eseguitre le necessane variasiond per Pogoormoamento del onfosio
provvedendo, i caso di sermplicd df formatc;

Una volta ripristinato 1immobile, come da concessione
edilizia n® 296/19809, sara necessario aggiornare la
planimetria catastale mediante presentazione di variazione
(docfa) presso lAgenzia delle Entrate — Direzione Provinciale
di Carbonia-Iglesias — Ufficio Provinciale — Territorio —
Servizi Catastali, in quanto la stessa (Allegato C) non é
conforme allo stato di fatto dellimmobile, precisamente la
finestra del soggiorno (in planimetria indicata camera) nello
stato di fatto & una porta finestra.

& Indichi Futifizczazione dallo sinenendio wrbonistico  comunale;
irecdichi o conforrmiic o meano delln cosfruzione alle autorizzazions o
concessione aruninisirafive e lesistenza o meno di dichiomzione
di agrbilita, In caso of cosfruzione reafizzaio o modificatia
viclazione delln nomafiva  whbanistico — edifizia  descriva
detingiiniamente lo fpologion degli abus? risconimifl e dica se I
iHectio sin sicfo sanaio o sin sanabile in base combinaio disposio
dagli arff. 46, comnmn 5° del D PR, & giugno 2001, n. 380 « 40,
cotrrin,. 6° delln Lo 28 #bbrajo 1985 1. 47 e suocessive
miodi feasiont, ternudo conto che, fra le condiziont per Napplicasions
dell'udfime comgna dell’ arficole 40 L 47/ 1985, & richizsio che le
ragiont di credifo per ol 57 mifertiene o procede siano o daia
ariteriore all’ entraia in vigere delln legge di condone appiicabile;
quoriiifichi  alfrest 1 costi i sancdorio,  alirtmendt vertfichs
leventuale presentfazione di istanze di condone, mdicondo 1]
sogoetio lsfonie e o normodiva i Brea dello quale Plsfonzo sin
stafn preseniain, lo staie del procedimernio, 1 ocosfi per d
conseguitmenio del fflolo i sonaforin e le eventunll oblaziond gid
commsposte o da comisponders;, i ogrd aliro oaso, lo verificn, of
fini della isianza df condone  che oggiudicainrs  possa
cventualmente presentars, che gl ol pignomfl =1 frovino
nelle condiziont previsie dall arfiocle 40 commn seste, della legge
28 #bbraio 1985 n 47 ciwvere dall'on. 46, comvmo quindo del
decreto del Presidente delln Repubbiica del & ginvgno 2001,
380 spedfowide @ cosio per 1 consseouamento del fiolo
sanaiorio, precisi se, af find dell'applicazione dell’'ort 534 d PR
3807 2001 e eventundi viclnziont di aliesza, disiaochl, cubafura o
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superficie coperta eccedano o no per singola wuniid rromobiliore 11 2
per cento delle misure progetili;

Per 1immobile oggetto di pignoramento ¢é stata
presentata domanda di Condono Edilizio, al Sindaco del
Comune di Carbonia, al n® 237/ 1986 in data 4 febbraio
1986 al n. 2211 di protocollo.

Successivamente & stata rilasciata, per modifiche esterne
e costruzione di una tettoia, la Concessione Edilizia n°
206/1989 in data 4 settembre 1989 al n. 9674 di
protocollo.

Sara necessario riportare 1immeohile alle sue condizioni
assentite come da condono e concessione edilizia sopra
indicate, facendo presente che la tettoia nella veranda
aperta non é mai stata realizzata.

Dovra essere demolita una parte della veranda/ terrazza
aperta fronte strada poiché é stata ampliata di circa 2
metri, realizzata un’apertura della stessa per avere la
possibilita di accedere e rimuovere la finestra della
camera (in planimetria catastale indicato ingresso) per
realizzare una porta finestra. Inoltre dovra essere
rimossa la porta finestra della camera (in planimetria
catastale indicato cucinino) per realizzare una hnestra.
Nel cortile posteriore, dovra essere rimossa la tettoia
mstallata in prossimita della porta finestra del soggiorno
in planimetria indicata camera), dovra essere demolito il
barbecue in muratura e dovra essere demolito una parte
del ripostiglio adibito a cucina per riportarlo alla sua
forma originaria come da condono edilizio ed
esattamente con una forma rettangolare, lungo 4 m e
largo 3 m. per un totale di 12 mq e per un’altezza pari a
2m.

Limmobile non & conforme alla planimetria catastale
(Allegato C) e necessita presentare la corretta variazione
[docta).
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Non é presente il Certificato di agibilita.

Le spese per redare la pratica di variazione catastale
(docfa) e agihilita, ammontano a circa € 1.800,00 (euro
milleottocento/ 00).

Le spese per riportare limmobile alle sue condizioni
assentite ammontano a circa € 3.200,00 [euro
tremiladuecento/ 00).

7 LDhica se & possibile vendere 1 bent pignorad] in wuno o pitn [offl]
proveedn, moguest’ wlitno caso, alflo loro formiazions procedendo,
sole  preuio  ouforzzoazions del Giudice dell’esecuzions,
allidentifonzione  del nuowt confind ed alln redozione del
fozicnornenio; alleghl, in quiestio caso, alin relazsione estmoiion 1
tipt debiicrnente approvat! dall’ Ufficie Tecnico Broriale

Non é possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pid
lotti.

& Sel pmmobile & pignomaio solo pro qucia, mdichi 7 nornadng def
comproprietart e la misum delle quoie af medesimt spetianie; dicn
s5e esse sia diisibile in nofira e proceda, ' quesio aiso, alla
Jormuasione detl stigoli loifi procedendo ave necessorio all’
identificazione  del  nuot  oonfing ed  alla redozicne  del
fozicnomenio  allegando allo  relozione esfimofiva 10 o0
debifamente approwail dall’ Ufficio Tecrdoo Brornale) ndicando i
vadore of cinscuno Jdf esst e fenendo condo delle quote del singolt
cotnpropiietar e prevedendo off evenfundl conguagh i denoro
proceda, nocoso condrario, alla stino dell’ indere esprimendo
compivdamenite  giudizico di mdivisibilia eventualmenie anche
alio ice dif quanio disposiodall’ art. 577 cpe dall’ arf. 846 cc e
dodio L3 giuigree 1940 n. 1078,

Limmobile risulta pignorato al ||| Gz < 2= N
I <+ la quota % ciascuno.

Limmohile non risulta divisibile in natara.

Pertanto 81 procedera alla stima  dellintero
immohbile.
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9 acoerti se Fimmobile & "lhers' oppuoe "ocoupato dol debiiore &
sual frmiliarn” fe, di regola, sard percid considerato "libero ol
decreto di ims rimenic) oppure "ocoupaio da ferei”; in fale wlfimo
cose occorte mdicore # fole vandato dal ferso; I dofa df
registrazicne della locazione e 1l camspetiive e comrisposto anche
dopo o pigmormnentic € come depostiiafo  nellinieresse  der
credifon] esprimende un giudizic di congruifd/Tneongraria del
canone  fissafe  fed  tmdicando @ deprezzomento  subiio
dalf rrmobile in caso di offeria Jdi vendiin con locasiane i corsa),
o primn dofa di scadenza utile per Peventuale disdeifa & quaiom
tale data sio prossig, dame fempestiva i formoazione al cusiode
e ol giudice dell’ eseruzione);, P'eventuale dafa di ninsco fissaia o
lo stato della causa eventualmente tn corso per ¥ nlascio fallegare
copice di fLtfl 1 doctrmentt rinvenudt o esibii);

Limmobile é occupato dai coniugi _ e dalla

10 Ouwe Promobile sia occupatfo dol coniuge sepormfo o dall’ ex
coniuge del debiiore esecudato aoquisisca 11 prowvvedimenio of
assegnnzione della casa cornigale.

Non risulta occupato da nessun coniuge separato.

131 Iudichi Nesisienza sul bend pigrnorafl of evenfunll vincoll arfistior
storng, alberghier di nolienabiitd o di indiisibiia
Sul bene pignorato sono presenti wncoli, poiché lo

stesso ricade allinterno del centro storico e
precisamente in zona A2.2

12 Verfichi se 1 bend pignorall siane grovall do censo, Hvello o useo
chico e se u sia stafo affancazione do fali pest, cvvero se i
ditiie sul bene del debifore pignoraic sia di propriefd cuvero
dertariie do aloure def suddetfi ffali

I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso
civico e non risulta che v sia stata affrancazione da tali
pesi.

153 Deterrmint # valore dell’ tnmobile, procedende ol caloole della
superficie dell'Tmmobile, spedfeonde quelln commercicle,  del
valore per metrn quodre e del valore complessivo, esponendo
anciificamente off adeguamentt e le correziont della sifno, @
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cormpresa. lo ridusione del valore di mercado praficain per
Passenza delln gomnzio per vizi del bene venduto, & precisando
tali  adeguoment! in mantermn distin per gif oonerd df
regolorizeazions urbanisiicn, o sindo d'use e df rmonuienzions, o
stafo di possesse, 1 vincoli e gff oner? giuridicl non elfminobili nel
corso del procedimenio esecufive, nonche per le evantunll spese
condariniadl meollde

Per la determinazione del wvalore commerciale dei bem, il
sottoscritto mitiene che il criterio di stima da utilizzare sia
quello sintetico comparativo m base ai wvalori di mercato
(metodo del confronto di mercato - Market Approach) ed aghi usi
locah, considerando la facilita di reperimento dei wvalori di
mercato. Il criterio di cui sopra si basa sulla comparazione del
bene oggetto di stima con altri di caratteristiche intrinseche ed
estrinseche similari e pil propriamente: per tipologia
costruttiva, per 1 materiali da costruzione, grado di fimtura,
ubicazione nel contesto cittadino, grado dhutilita, stato di
manutenzione etc., beni dei qual sono noti 1 prezzi storici di
mercato in epoca non molto remota (massimo tre anni), ovwvero,
in mancanza dei primi, 1 pit probabili valori di mercato.
Bisogna sottolineare che la ricerca di prezzi storici di mercato
é, attualmente, di difficile esperimento, poiché mancano 1
riferimenti, pii o meno attendibii ma comunque certi, dei
valori venali necessariamente dichiarati negh atti pubblici e de1
relatii (eventuall) valori accertati da parte degli uffici fiscali. E
cio a seguito dell'entrata in vigore del testo unico dell'imposta

di registro del 1986 che consente di poter dichiarare in atti
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valori dei bem notevolmente diversi da quello venale, wvalori
ottenuti sulla base di un meccanismo di calcolo legato ai dati
censuari catastali ed a coefficienti automatici fissati per legge.
In relazione a cid i1l sottoscritto ha swvolto le indagim per il
reperimento dei valori di mercato per beni similari, ossia di
qguei valori che hanno la maggior probabilita di concretizzarsi
negli effetthvi prezzi storici di mercato a seguito delle
trattazioni, i condizionmi normali e di libero mercato, tra
domanda ed offerta. Le suddette indagini sono state swvolte
attingendo informazioni da professionisti, uffici fiscali,
operatori immobhiliari. Generalmente, comunqgue, pud tenersi
presente che, relativamente al parametro di wvalutazione
unitario, esiste una scala di wvalori, nella quale rnivestono
fondamentale importanza l'ubicazione e lo stato duso e di
conservazione del bene, con valori mimmeo e massimo differenti
per diverso livello tipologico.

A conferma dell’'andamento del periodo di crisi che sta
attraversando l'edilizia in questa zona, si rileva una marcata
tendenza alla staticita del mercato con un decremento nel
numero delle compravendite, l'allungamento dei tempi medi di
vendita e una maggiore flessibilita da parte dei venditori alla
trattabilita del prezzo.

Valutazione del bene

Il prezzo riscontrato sul mercato per immohile, in base a

quanto appurato durante le indagim di mercato, effettuate
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intervistando alcuni operatori della zona, wiene wvalutato
considerando la superficie lorda dellimmobile data dalla
somma dei diversi elementi con gli opportuni coefficienti di
ragguagho, in considerazione delle condizioni del bene stesso
(eta e qualita dell’edificio). Si ritiene opportuno assegnare nel
caso in esame un valore pari a 1.100,00 €/mq da ridurre di

circa il 30% in considerazione delle condizioni del bene stesso:

Superficie commerciale lorda Coefl. Ragg. | Sup. ragguagliata
P.T. residenziale 73,00 1,00 Mg 73,00
P.T. non residenziale 12,00 0,30 Mg 6,00
Verande aperta 7,00 0,20 Mg 1,40
Cortile/ Parcheggio 80,00 0,10 Mg &,00
totale Mg 88,40

Moltiplicando il prezzo a metro quadro per 'area cosi ottenuta
s1 ottiene:
(1-0.30) x 1.100,00 €/mq x 88,40 mq = € 68.068,00

Nella valutazione finale dellimmobile, devono essere decurtate:
¢ Le spese per redare la pratica di variazione catastale
(docfa) e agibilita, che ammontano a circa € 1.800,00

(euro milleottocento/ 00).

¢ Le spese per riportare l'immobile alle sue condizioni
assentite che ammontano a circa € 3.200,00 (euro
tremiladuecento/ 00).

Pertanto il valore finale dellimmobile risulta essere:

Valore finale = € 68.068,00 - € 5.000,00 = € 63.068,00

81 arrotonda a: € 63.000,00 (euro sessantatremila).
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14 Acquisisca informazione sull'rmporio annuo delle spese fisse df
gestione o di moanudenzions, su eventunll spese simordinare gia
deliberate anche se 1l relative debriic non sfa ancom scaduto, s
eveniuall spese condorminicll non poagate negll it due aned
anferion allo doafa della penizia, sul ocorse i eventuclt
procedirmentt giudiziorn relafivd of bene pigromito.

Non sono presenti spese fisse di  gestione o
manutenzione e tanto meno spese condominiali.

Sul bene pignorato non vi sono in corso procedimenti
giudiziari.

15 Predisponga la check st del principall condrolll effetiuall sulla
documentazione di g all’'arficolo 567, secondo conpnn, cpo &
suglh alin dafi necessart alla procedura e la depostii i modalifd
telemaiicn POT predisponga anche wn fglio rassuniivo oF fudl 1
refafivt datfi m Srmato rif o word zip e ne starmpd uno copia che
dowrt precedere le risposie of quesiii

La check list viene allegata alla presente (Allegato P).

CONCLUSIONT
Avendo assolto il mandato affidatomi dall'lll.mo Giudice,
Dott.ssa $Silvia Cocco, rassegno la presente relazione di
consulenza tecnica, estesa su 27 pagine di carta legale
completata dai seguenti allegati esplicativi:
Allegati:

A) Informativa per il debitore tramite A/ R;

B) Visura catastale;

C) Plamimetria catastale;

D) Estratto mappa;

E) 8tralcio striumento urbanistico (P.U.C.);

F) Norme di attuazione;

- 26 -

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

&
; ‘*a Firmato Da: GlAN FRANCO CAL Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 235022261 f2221fa

x
L=



G) Certificato notarile;

H) Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli;
I) Atto di compravendita;

L) Processo verbale di sopralluogo;

M) Condono Edilizio n® 237/ 1986, Concessione Edilizia n°®
206/ 1989 ed elaborati grafici;

N) Documentazione fotografica;

0) Certificato anagrafico di stato civile e matrimomio;

P) Pianta rilevata con difformita,

Q) Check list.

Cagliari, i 30 Novembre 2023

IL CONSULENTE TECNICO

Dott. Ing. Gian Franco Cau
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