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RELAZIONE PERITALE

Il sottoscritto Ing. Michele Macis, nato a Sorgono i1 19.12.1973 con studio in
Cagliari Via Giotto 38c, in Sorgono via Piemonte n. 1, iscritto all’Ordine degli
Ingegneri della Provineia di Cagliari al n°4869 ed all’ Albo dei Consulenti Tecnici
del Tribunale di Cagliari ¢ stato nominato Consulente Tecnico d’Ufficio nel
procedimento civile n. 138/2024, con Decreto del GE. del 31.07.2024 ha ricevuto
I’inearico dall’ill.mo sig. Giudice Dott.ssa Silvia Coeeo, per rispondere ai quesiti
che seguono:

Quesiton. 1
Il C.T.U. provveda - prima di tutto — a inviare all’esecutato I'informativa
per il debitore, predisposta da quest’Ufficio;
Quesiton. 2

a) 11 C.T.U. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui all’art. 567, comma 2 c.p.c. (estratto del catasto
¢ certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonet;

b) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I*elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) indicando in
maniera chiara ¢ analitica se sussista la continuita delle trascrizioni

relativamente all’ultimo ventennio;
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C)

d)

Il

acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed 1 certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 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;

acquisisca ’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante
dalla documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa
non trascritti;

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

I’esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al GE,;

Quesiton. 3

C.T.U. descriva, previo necessario_accesso. |I’immobile pignorato

indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,

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

¢ dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori € millesimi di parti
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comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
BEC.):
Quesiton. 4
I1 C.T.U. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali € confini) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) seidatiindicati in pignoramento non hanno mai identificato 1’'immaobile € non
consentano la sua univoca identificazione;
b) seidatiindicati in pignoramento sono erroneima consentono 1’individuazione
del bene;
¢) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I’'immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato.
Quesiton. 5
Il C.T.U. proceda — prima di tutto - all’accatastamento di fabbricati non
accatastati e anche di quelli solo identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili
fantasma), salvo che non siano totalmente abusivi e destinati alla demolizione;
proceda ove necessario € solo previa autorizzazione del Giudice dell’ esecuzione,
ad eseguire le necessarie variazioni per I’aggiornamento del catasto provvedendo,
in caso di semplici difformita.
Quesiton. 6
Il C.T.U. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
comunale. 11 C.T.U. indichi la conformita o meno della costruzione alle
autorizzazioni o concessioni amministrative e I 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 € dica se I'1llecito sia stato sanato o sia sanabile
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in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5, del D P.R. 6 Giugno 2001,
n.380 e 40, comma 6 della L. 28 Febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni,
tenuto conto che, tra le condizioni per ['applicazione dell'ultimo comma
dell'articolo 40 1. 47/1985, € richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene
0 procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della legge di condono
applicabile; quantifichi altresi i costi di sanatoria; altrimenti verifichi I’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante € la normativa
in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi
per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte
0 da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono
che I’aggiudicatario 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 Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell’ art.
34 dPR. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o
superficie coperta eccedano o no per singola unita immobiliare il 2 per cento delle
misure progettuali;
Quesiton. 7

Il C.T.U. dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lotti;
provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa
autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini
ed alla redazione dei frazionamenti; alleghi, in questo caso, alla relazione
estimativa, 1 tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale.

Quesiton. 8
I C.T.U. se I'immobile € pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei

comproprietari € la misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia
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divisibile in natura ¢ proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti
(procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari € prevedendo gli eventuali conguagli
in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L.. 3 Giugno 1940,
n:1078.
Quesiton. 9

Il C.T.U. accerti se I’'immobile ¢ libero o occupato dal debitore € suoi
familiari (e, di regola sara percio 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 ¢ come depositato nell’interesse dei creditori)
esprimendo un giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed
indicando il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con
locazione in corso); la prima data di scadenza utile per I’eventuale disdetta (e
qualora tale data sia prossima, damne tempestiva informazione al custode ¢ al
giudice dell’esecuzione); Ieventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia di tutti 1 documenti rinvenuti

o esibiti);

Quesito n. 10
Il C.T.U. ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex

coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della

casa coniugale, considerando come opponibili alla procedura i
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provvedimenti di asseenazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nel limite di 9 anni dalla data di provvedimento di
assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento,
in questo caso I’immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);
Quesito n. 11
Il C.T.U. indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
Quesito n. 12
verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico € se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;
Quesito n. 13
Il C.T.U. determini il valore dell’immoaobile, procedendo al calcolo della
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro ¢ del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti € le
correzioni della stima, 1vi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per I’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, 1 vincoli € gli oneri giuridici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali

spese condominiali insolute.
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Quesito n. 14
Il C.T.U. acquisisca informazioni sull’importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche
se 1l relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Quesito n. 15
Il C.T.U. predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla
documentazione di cui all’articolo 567, secondo comma, cp.c. € sugli altri dati
necessari alla procedura e la depositi in modalita telematica PCT; predisponga
anche un foglio riassuntivo di tutti 1 relativi dati in formato .rif o word.zip € ne

stampi una copia che dovra precedere le risposte ai quesiti.
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TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLINEL VENTENNIO

1) iscritto a Cagliari il 27/07 /2007, Reg Gen.23530, Reg Part.4221

Notaio Gianni Cherchi con sede in Cagliari in data 24/07 /2009, rep. n.43245/20712
Specie dell’'atto: IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA DI MUTUO
CONDIZIONATO DEL « 24/07/2009. capitale curo 130.000,00; totalc curo
234.000,00, durata 15 anni.

A Favore:

BANCA DI SASSARIS.PA

Contro:

Grava su Capoterra Foglio 5 Particella 421 Sub.Z c Sub.3;

A Margine risultano: Annotazione ed iscrizione n®3190 del 08 /0972009 derivante da
crogazionc a saldo.

2) iscritto a Cagliari il 04/05/2010, Recg Gen. 15183, Reg Part.3946

Notaio Gianni Cherchi con sede in Cagliari in data 24/07 /2009, rep. n.43245/20712
Specie dell'atte: IPOTECA LEGALE art.77 DPR602/73 ¢ D.LGS 46/99 dcl
2270472010 rep. 3396/2010.

A Favare:

EQUITALIA SARDEGNA S P.A.

Contro:

Capitale £77.958,02 totale € 155.916,04
Grava su Capoterra: Foglio 5: Particella 1537 Sub.4, Particella 2805 Sub.4, Particella 421
Sub.2, Particella 421 5ub.3; Foglio 18: Particclla 829, 830, 831,832, 833,834, 835.

3) trascritto a Cagliari il 06/07/2021, Rcg Gen. 21817, Reg Part. n.16203

Ufficiale Giudiziario Corte D'Appcello di Cagliariin data 26/03/2021 rep. n.1276
Specie dell’'atto: VERBALE DI PIGNORAMENT O IMMORBILI

A Favore:

SRING SPV S.R.L. Sede a Concgliano (TV) C.F. 05074030262

Contro:

Grava su Capoterra Foglio 5 Particella 421 Sub.2 © Sub.4;

3] trascritto a Cagliari il 02/07 /2024, Rcg Gen. 21602, Reg Part. n.16938

Ufficiale Giudiziario Corte D'Appcllo di Cagliari in data 30/05/2024 rep. n.2737
Specie dell’'atto: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI

A Favore:

SRING SPV S.RL. Scde a Concgliane (TV) C.F. 05074030262

Contro:
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firformazioni sl importo ane delle spese fisse di vestione o di manutenzione)
Non essendo 'immobile appartenente a un condominio costituito, non

sono state riscontrate spese di gestione condominiale.
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ALLEGATI

1 - Documentazione fotografica

2 - Documentazione Comune Capoterra;

3 - Documentazione catastale: Visure e planimetrie;
4 - Copia Atte di provenienza ultraventennale;

5 - Estratto PUC Capoterra;

6 - Rilievi Stato Attuale

7 — Verbali di sopralluogo

8 — Valeri suggeriti dall'Osservateric Agenzia delle Entrate
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