Ezecuzione Immobiliare n 33002020 del Ruolo Generale del Tribunale di Cagliat, —

Quesito 1

Linformativa per il debitore & stata inviata dalla softoscrita e ricevuta
dall'esecutato il data 9 dicembre 2021.

Quesito 2

La cerificazione ex art. 567 c.p.c. & completa e conforme, & stato predisposto
l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli & stata acquisita la
documentazione catastale, & stato acquisito il fitolo di provenienza
ultraventennale, sono stati acquisiti i certificati di stato civile.

Catasto Fabbricati del Comune di Suelli intestato per la proprieta di

, foglio 15 mappale
452, categoria A/7, classe 1, consistenza 15 vani, supefficie catastale totale 415
m?, totale escluse aree scoperte 403 m?, rendita € 1.200,76, VIA PROVINCIALE
n. 1 piano: S1-T-1.

Quesito 3

Superficie calpestabile interna abitazione 448,00 m?, Superficie calpestabile aree
balconi 41,81 m*, Supetficie calpestabile giardino 773,67 m*.

Quesito 4

| dati forniti nell'atto di pignoramento per quanto riguarda indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali, e confini sono conformi alla descrizione del bene
presente nella visura catastale e individuano l'immobile.

Quesito 5

Per quanto riguarda la planimetria castale non si riscontrano delle difformita
rispetto allo stato dei luoghi constatato.

Quesito 6

Limmobile pignorato ricade nella zona “Bff Completamento residenziale™ del
vigente PUC del Comune di Suelli. Non & presente il cerificato di agibilita.
Rispetto alle tavole grafiche assentite si rilevano delle difformita sanabili con una
comunicazione di mancata Scia per le opere interne e con la demolizione del
volume utilizzato come tettoia per le macchine.

Quesito 7

Il bene pignorato pud essere venduto in un solo lotto.

Quesito 8

L'immobile & pignorato per l'intero.

Quesito 9

Alla data del sopralluogo I'immobile risultava occupato dal padre degli esecutati.
La richiesta di accesso agli atti inoltrata all’Agenzia delle Entrate in merito a
eventuali contratti di locazione in essere ha dato risposta negativa.

Quesito 10

Tale caso non sussiste.

Quesito 11

Non esistono vincoli che possano limitare I'alienabilita dellimmobile.

Quesito 12

Per quanto esaminato la risposta & negativa (censo, livello o uso civico).

Quesito 13

Il valore di mercato & € 477.347,00. La superficie commerciale & pari a 601 m=. |l
prezzo unitario dellimmobile & pari a € 794,25 a metro quadro. Al valore di
mercato sopra ottenuto deve essere softratto: 1. La riduzione del wvalore
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto di cui all'art. 2922
C.C. (10% VM). 2. | costi per sanare gli abusi peri a € 7.400,00. Il valore
del’'lmmobile, al netto della riduzione del 10% per I'assenza di garanzia e dei costi
per sanare gli abusi, é pari a€ 423.112,00.

Quesito 14

Limmobile non & soggetto a spese condominiali.

Quesito 15

La check list & stata allegata alla relazione come Allegato 13.
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Ezecuzione Immobiliare 033002020 del Ruolo Generale del Tribunale di Cagliat, —
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Ezecuzione Immobiliare 033002020 del Ruolo Generale del Tribunale di Cagliat, —

Premessa

Con provvedimento del 22 settembre 2021 il Giudice dellEsecuzione Dottssa Silvia Cocco
nominava la sottoscritta ing.

g all'albo dei CT.U. del Tribunale di Cagliarn, guale Consulente
Tecnico d'Ufficio nella procedura di espropriazione immobiliare n. 38072020 promossa da

In data 27 settembre 2021 la softoscritta accettava di svolgere guanto indicato nel verbale di
conferimento dellincarico. Allegato 6 Decreto o nomina

1. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Le operazioni peritali hanno avuto inizio | 20 dicembre 2021 &ale ore 900, data che & stata
concordata con gli esecutati telefonicaments e poi comunicata alle parti mediante pec e e-mail per poter
effeftuare il sopralluogo presso I'unita immobiliare pignorata.

In data 9 dicembre 2021 & stata inviata la comunicazione di inizio delle operazioni peritali
programmate e concordate con i debitori per il 20 dicembre 2021,

In data 9 dicembre 2021 e stata inviata l'informativa per il debitore _

In data 09 dicembre 2021 & stata fatta richiesta di accesso agli atti presso il Comune di Suelli;
Allegafo 5 Documentazione techica

In data 20 dicembre 2021 alle ore 900 & stato fatto il sopralluogo presso 'unitd immobiliare
pignorata, in tale occasione sono stati effettuati il rilievo metrico e fotografico;, Alegato 1. Verbaie
d'accesso; Allegato 2: Documentazione folografica, Allegato 3; Riievo metrico;

In data 20 dicembre 2021 & stata acquisita copia del'atto pubblico di compravendita rogato dal

CAllegato & Titoll df provenienza delf bene pighoralo;

In data 28 dicembre 2021 & stata richiesta all'lUfficio delle Entrate Caglian 1 copia di eventuali
contratti registrati a nome di della unita immaobiliare pignorata.
Da quanto emerso non risultanc contratti di affitto; Allegato 10; Cerfficaziont Agenzia delle Entrate;

In data 28 dicembre 2021 & stato rilasciato dal comune di Suelli il certificato di stato civile a nome di

_ della unita immobiliare pignorata, da quanto emerso dli

esecutati non risultana coniugati; &llegato 10: Certificato di Stafo civile;

In data 30 dicembre 2021 & stata rilasciata dal Comune di Suelll copia degli elaborati grafici
riguardanti il titolo autorizzativo per costruire; Allegato 5 Documenfazione fechica

In data 03 gennaio 2022 & stata rilasciata planimetria catastale per l'immaobile comune di Suelli Foglio
15 Faricella 452, Allegato 4: Documentazions catastals,
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In data 17 gennaio 2022 & statarilasciataispezione ipotecana per lmmobile comune di Suelli, Foglio
15 Particella 452, Allsgato 7 lspezion! inotecarie e Cerlificazione nolarie,

In data 21 gennaio 2022 & stata rilasciata visura storica per l'immobile comune di Suelli Foglio 15
Particella 452, Allegato 4 Documentazione catastale

Dopo aver effettuato i sopralluoghi, esaminati gli atti ed 1 documenti di causa, esperiti | debiti
accertamenti presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio (Servizio Catastale e Pubblicita Immobiliare) e

Liffici Comunali competenti, constatato, dall'Atto di compravendita a cura del notaio MNotaio

| acguistd la piena proprietd dell'area in cui &
stato realizzato I'immobile pignorato, si espone guanto segque.

2. Risposte ai quesiti contenuti nel mandato
Quesito 1

1) Proweda — prima di fufto — a inviare alfesecutato informativa per ifdebffore, predisposta
da quest'Ufficio,

P e

L'informativa per il debitore & stata inviata dalla sottoscritta e ricevuta dagli esecutati in data 9
dicembre 2021 Allegato 11 Prove o spedizione

Quesito 2
2)

a) Verifichi prima di ogni affra aftivita, la completezza della documentazione di cui
alfart. 567, 2° comima c.p.c. (estrafto del catasto e certificati delle iscrizionie trascrizioni refative
alfimmobife pignorato effeffuate nef venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile affestante le risulfanze delle visure catastali e deiregistri immobiiari)
segnalando immediatamente al giudice ed al credifore pignorante quelli mancanti o inidonei;

B Fredisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulferiore verifica che si
riveli necessaria, felenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiidizievol (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, senfenze dichiarative di fallimento), indicando in
manfera chiara e anaftica se sussista la continuita nelfe frascrizioni relafivamente alfultimo
venteno,;

c) Acquisisca, ove non deposifati le mappe censuarie che egli rienga indispensabiff per fa
comefta identificazione del bene ed i certificati di destinaz jone urbanistica (solo per i terreni) di
cui alfarticolb 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio
di deffa documentazione da parte delfAmministrazione competente, della refativa richiesta;

d) Acquisisca fafto di provenienza ulfraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non frascriti;
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Ezecuzione Immobiliare 033002020 del Ruolo Generale del Tribunale di Cagliat, —

e) Verfichi se if creditore procedente abbia deposkato if cerificato di sfafo civike
delfesecutato; in difeffo, proceda alfimmediata acquisizione dello stesso, precisando nef
modulo di confrofio della documentazione o stato civife delfesecutato come risuffante dal
cettificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca if certificato di matrimonio
rifasciato dal Comune def luogo in cui sia stato celebrafo, con indicazione delle annotazioni a
margine. Laddove risuffi che alle dafa delfacquisto Fesecutafo fosse coniugato in regime di
comunione legalk ed if pignoramento non sia stato notficato al coniige comproprietario,
fesperto indichera fale circostanza al creditore procedente ed al G.E.;

2a)

E presente adli atti della procedura immobiliare |a certificazione ex art. 567 c.p.c. (cerfificato nolarile
aftestante le riskitanze delie visure catastall e dei registri immobiiari). La documentazione & stata
verificata e & conforme a quanto richiesto dal guesito.

2.5)
Iscrizioni

- ISCRIZIONE CONTRO del

- ISCRIZIOMNE

- ISCRIZIONE CONTRO

Trascrizioni

- PIGNORAMENTO
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Ezecuzione Immobiliare 033002020 del Ruolo Generale del Tribunale di Cagliat, —

Aftraverso visura jpofecaria alfuale (Allegato 7 Ispezion! ipofecaris) s/ & consiatata Fassenza o
wierior! atfl pragiudzievoll pendenti suf bene.

2¢c)
Documentazione Catastale

Alla data del 31/01/2022 'mmobile oggetto della presente relazione risulta in catasto come segue:

atasto Fabbricati del Comune di Suelli intestato per la proprieta

foglio 15 mappale 452, categoria A7, classe 1,
consistenza 1% vani, superficie catastale totale 415 m2, totale escluse aree scoperte 403 m2,
rendita € 1.200,76, VIA PROVINCIALE n. 1 piano: S1-T-1; Variazione del 09/171/2015 —
Inserimento in wisura dei dati di superficie.; DATI DERIVARNTI DA DENUMNZA (MEI
PASSAGGI PER CALUSA DI MORTE) del 04/11/2014 protocollo n. CAD138037 in atti dal
0910712015 ||| - <ost2zione: LU sede: CaGLIARI Volume: 9930

n: 1259 del 16/06/2015 SUCCESSIONE

Mon sono stati riscontrate incongruenze catastali nella storia ultraventennale del bene.
2d)

Atto di Provenienza Ultraventennale

Come atto di provenienza ultraventennale & stata acquisita copia del seguente atto:

Atto pubblico di compravendita del notaio Motaio
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Allegafo & Tifolidi provenienza del bene pignorato

29)

Mon essendo presente agli atti il certificato di stato civile degli esecutati, la sottoscritta CTU ha
proceduto al'acquisizione degli stessi. La sottoscritta ha oftenuto dal comune di Suelli, il giomo 28
dicembre 2021, | seguenti certificati

ag. H24
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Allagato 12 Stato civile
Quesito 3

Descriva, previo necessario accesso, Fimmobike pignorafo indicando deffagliatamente:
comune, focakita, via, numero civico, scala, piano, interno, carafteristiche inferne ed esterne,
supetficie (calpestabile) it mq., confini e dati catastali aftuali, eventualf pertinenze, accessott
e millesimi di parti comuni (lavafol soffftte comuni locali df sgombero, pottinetia,
riscaidamento ecc.)

e e e

II'sopralluogo & stato eseguito in data 20 dicembre 2021, di seguito si riporta quanto constatato in
loco,

Localizzazione

L'immobile pignorato si trovano nel Comune di Suelli, in via Provinciale 1, ed & una villa indipendente
che si sviluppa su tre livelli. Due livelli sono fuori terra & un livello & interrato. L'accesso alla proprieta
avviene dalla strada principale dalla quale si accede, tramite due distinti ingressi (carrabile & pedonale),
a un gardino direttamente collegato allingresso principale dellabitazione. |l terrenc in cul sorge
'abitazione & leggermente acclive. L'orientamento principale & sud —nord (Foto 1, Foto 2, Faoto 3).

Caratteristiche esterne ed interne dell’immobila

L'immobile & stato realizzato tra gli anni 1999 e 2002 si sviluppa su tre livelli collegati da una scala.
Due livelli sono fuor terra & un livello & interrato; pianc terra; piano sottotetto; piano interrato.
Staticamente & realizzato in una strutturain c.a. e solaio di copertura in laterocemento. |l tetto & a falde
coh copertura in tegole portoghesi. La coibentazione dell'immaokile & realizzata a cappotto. Le facciate
sono rivestite in parte con pietra locale tagliata spacco & finite con intonaco e in parte tinteggiate nei
colori tenui con finitura spugnata. E presente un piccolo portico sulla parte frontale dell'abitazione a
protezione dell'ingresso principale (Foto 4). 1| giarding circonda 'abitazione su tutti | guattro lati (Foto 5,
Foto 6 e Foto 7). La parte del giardino adiacente al passo carrabile & pavimentata con pietra locale
posizionata a "opus incertum” per tutta la lunghezza del lotto. La stessa pavimentazione & presente
anche nella rampa di accesso al garage. Nella parte del lotto opposta all'ingresso & stato realizzato un
loggiato in muratura con coperturain lamiera per la protezione delle macchinge (Foto 3) . La parte restante
del lotto & piantumato con prato e piante ad alto fusto. La parte esterne dell'immaebile & il giarding si
trovano in buono stato di conservazione,

[| piano terra dell'immobile & ripartito in pid vani composti da un ingresso, dal guale si accede sul
fronte al soggiomo (Foto 10 & Foto 113, & a sinistra alla cucina, guest'ultima collegata direttamente
anche al soggiomo (Foto 12 e Foto 13). Dal soggiorno si accede a un disimpegno (Foto 14) nel guale
sono presenti gli accessi a due bagni (bagno 1 e bagno 2) e atre camere da letto (camera 1, camera 2
e camera 3). Mel disimpegno & inoltre presente un ripostiglio (Foto 23) e lngresso alle scale di
collegamento al piano superiore (Foto 24 e Foto 25) e al piano inferiore. La forma di tutte le camere &
rettangolare, la camera 1 & la camera 2 al piano terra hanno accesso versao 'esterno grazie a una porta
finestra (Foto 19). La camera 2 e la camera 3 hanno vista nel giardino per mezzo di una finestra (Foto
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20eFoto 21). Tutti e due i bagni del piano terra sono dotati diventilazione naturale. |l soffitto & alto 2,70
m.

[l pavimento di tutte le camere & realizzato in Cotto d'Este di colore rosa delle dimensioni 30x30
posato in diagonale con il battiscopa abbinato. La cucina, realizzata parZialmente in muratura, & rivestita
con ceramiche 10x10 di colore tortora con qualche pezzo di decoro. |l resto delle pareti & finito in stucco
rosaantico. Comunica con il soggiorno grazie a una porta a doppia anta, vetrata, in legno laccato bianco.
[l soggiorno, nel quale & presente un caminetto, ha le pareti finite con stucco veneziano colore rosa.
Anche il disimpegno ha le pareti finite con stucco vweneziano colore rosa. [l bagno 1, individuato dalla
seconda porta a sinistra entrando nel disimpegno, & pavimentato con piastrelle 3030 di colore giallo
posate in diagonale (Foto 15 e Foto 16). Le pareti sono rivestite per un'altezza di 2,40 m con ceramiche
di colore giallo e bianco separate da un torello di decorg. La parte restante delle pareti & tintegoiata di
colore giallo finitura spugnata. |l bagno & dotato di lavandino, we, bidet & wasca di colore bianco in stile
classico. Larubinetteria & realizzata con finitura ottone. |l bagno 2, individuato dallaterza porta a sinistra
entrando nel disimpegno, & pavimentato con piastrelle finitura marmo di colore beige scuro delle
dimensioni 3030 posate in diagonale (Foto 17 & Foto 18). Le pareti sono rivestite per un'altezza di 2,40
m con ceramiche finitura marmo di colore beige scuro & chiaro separate da un listello di decoro. La
parte restante delle pareti & tinteggiata di colore giallo. |l bagno & dotato di lavandino, wic, bidet e doccia
di colore bianco in stile semplice. La rubinetteria & in acciaio. Dal disimpegno si accede a un ripostiglio,
individuato dalla prima porta a destra per chi entra, e alle scale d collegamento al piano sottotetto e al
pianao interrato. |l vano scale & separato dai restanti piani per mezzo di una porta. | muri delle camere
sono tinteggiati in color tenui ad eccezioni delle pareti in cui poggiano le testate dei letti che sono finite
con stucco veneziano di color scuro.

[l piane settotetto & ripartito in unwano principale con accesso diretto dalle scale (Foto 26), indicato
nelle planimetrie di progetto "studic” & in un bagno. Inoltre, sono presenti tre camere ricavate nel vuoto
tecnico al di sotto della falda del tetto. Due camere prospettano su via Provinciale & una camera
prospetta sul fronte opposto alla strada. Dallo studio si accede a un balcone (Foto 34). I soffitto al colmo
& alto 3 320 m.

[l pavimento di tutti | vani & realizzato in Cotto d'Este di colore rosa delle dimensioni 30x30 posato in
diagonale con il battiscopa abbinato. 1| bagno, individuato dalla prima porta a sinistra entranda dalle
scale, & pavimentato con piastrelle 30x30 di colore beige posate in diagonale (Foto 27 e Foto 28). Le
pareti sono rivestite per un'altezza di 2,40 m con ceramiche di colore beige e bianco separate da un
torello di decoro. La parte restante delle pareti & tinteggiata di colore bianco. |l bagno & dotato di
lavandino, we, bidet, vasca e doccia di colore bianco in stile classico. La rubinetteria & realizzata con
finitura ottone. Le pareti dello studico sono tinteggiate di colore rosa finitura spugnata. La camera
prospettante sul giarding & tinteggiata nel colore azzurro finitura spugnata (Foto 20 e Foto 31) mentre
le camere prospettanti sullavia Provinciale hanno le pareti tinteggiate rispettivamente dirosa e di giallo,
entrambe con finitura spugnata (Foto 32 & Foto 33). Melle tre camere sono presenti degli armadi a muro
realizzati su misura nella parte pit bassa della falda del tetto.

Al piano interrato vi si accede per mezzo della scala di collegamento tra | piani o passando dal
garage. E ripartito in una tavernetta, un bagno, un disimpegno su cui si affacciano quattro stanze e un
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darage. Tutti i vani sono illuminati & arieggiati per mezzo di aperture a bocca di lupo o finestre
posizionate in alto. | soffitto & alto 2 50 m.

La tavernetta, a cui si accede direttamente dalle scale, & pavimentata con piastrelle in Cotto d'Este
30x30 posate in diagonale con battiscopa abbinato (Foto 35). E presente un camino in muratura rivestito
in mattoni pieni (Foto 36) & un angolo cottura con |e pareti rivestite in piastrelle beige delle dimensioni
1010 (Foto 37). La parete rivolta verso la via Pravinciale & rivestita in mattoni pieni, le altre pareti sono
tinteggiate di giallo finitura spugnata. E visibile una macchia di umido nella parete adiacente al camina.
| restanti wani & il disimpegno sono pavimentati con piastrelle in cotto posate in diagonale e battiscopa
abbinato. |l bagneo, individuato dalla seconda porta a sinistra arrivando dalle scale, & rivestito fino a 240
min piastrelle di colore rosa e panna intervallate da un torello di decoro (Foto 39). 1| bagno & dotato di
lavanding, wc, bidet e doccia di colore bianco in stile semplice. La rubinetteria & in acciaio. Le pareti del
disimpegno e del garage sono tinteggiate di giallo con finitura spugnata (Foto 38). Le restanti stanze
hanno le pareti tintegaiate di colore bianco. Nelle stanze che si affacciano verso la parte carrabile del
giardino sono presenti evidenti tracce di umidita distribuite sul soffittc & nel mur perimetrali. In
particolare, si evidenziano macchie dumido dovute al degrado dellimpermeabilizzazionse nei vani
sottostanti la pavimentazione del portico & del balcone della cucina (Foto 46, Foto 47, Foto 48, Foto 49).
Mei restanti vani il degrado & prevalentemente riconducibile all'umidita di risalita. (Foto 40 garage, Foto
41 disimpegno, Foto 43 disimpegno e sottoscala)

La porta d'ingresso & costituita da un portone in legno, finitura rovere, con serratura da esterno a tre
passanti. Tutti gli infissi esterni sono realizzati in legno, con vetri con doppia camera da 9 mm, sono di
colore rovere e sono dotati di portelloniin legno della stessa essenza. Le porte interne sono in massello
con finitura pantografata del colore ravere.

Parte della casa & circondato da un camminamento, definito impropriamente balcone nella
planimetria di progetto, pavimentato con piastrelle in cotto posate a correre (Foto 6).

L'impianto elettrico & posato sottotraccia e conforme al periodo di realizzazione, le placche song di
marca Ticing.

L'impianta termico & costituito da fancoils con alimentazione a gas, da una caldaia a pellet e dal
camino del soggiorno di marca "Palazzetti”.

L'impianto dell acqua calda & alimentato a gas & pannelli solari.

Lo stato di conservazione dei vani dell'immobile & buono ad eccezione delle macchie d'umidita
presenti in alcune stanze del piano interrato.

Superficie caipestabile

La supetficie totale del lotto & pari 2 998,72 m? cosi suddivisi:
Superficie calpestabile interna piano terra 122 98 m?

ingresso = 6,32 m#
soggiorno = 38,14 m2
disimpegno = 859 m2
ripostighio = 3,70 m#
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bagno 1 =935 mz
bagno 2 = 6,50 m?
letto 1= 19,35 m2
letto 2 = 16,92 m#
letto 3= 14,11 m?
Supetficie calpestabile interns piano sottotetto 141.83 m?
studio = 24,02 m?
bagno = 10,13 m2
vano sgombero = 12,79 m?2
stanza 1= 41,86 m?
stanza 2 = 22 68 m?
stanza 3= 3035 m?
Supetficie calpestabile interns piano interrato 183.18 m*
taverna = 48 53 m?
disimpegno = 17,27 m?
bagno = 10,371 m2
darage = 54,81 m2
ripostiglio 1 = 1,00 m2
ripostiglio 2 = 6,47 m2
locale di sgombero = 10,69 m?
cantina= 18,32 m?
deposito = 15,78 m?
Supetficie calpestabile interna scale 14,08 m*
scala pt-mansarda = 7 57 m2
scala ptinterrato = 6.41.m?2
Supetficie calpestabile balconi 41,81 m?®
b. piano terra = 34,28 m=
b. mansarda = 7,53 m?
Supetficie calpestabile portici 26.90 m?
portico = 19,45 m2
portichetto = 8 75 m2

Supetficie calpestabile giardino 773.67 m*

Superficie jortda coperta

La superficie lorda coperta misurata & pari a 636,18 m?
Piano terra= 163 87 m*

Portico= 26 90 m=

Piano mansarda= 17083 m?

Piano interrato = 2158 58 m2

Riparo macchine = 56 m?
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Superficie commerciale

La superficie commerciale, calcolata secondo il DP.R. n. 138/28 Allegato C, & pari a 601 m®
(163 87+163 87+(218,58-107 07/2)+773 67x0 10+25 00x0,30+(16 8170, 10+ 56:x 0, 25+ 26x0, 301].

Confini
L'unita immobiliare confina:

s Cconla via Pravinciale, con proprieta _ causa, con strada ferrata.
Dati catastaii

L'immobile in guestione, alla data del 31 gennaio 2022, risulta registrato al N .C E . del comune di
Suelli al:

atasto Fabbricat del Comune di Suelli intestato per la proprista

foglio 15 mappale 452, categoria AT, classe 1,
consistenza 1% vani, superficie catastale totale 415 me2, totale escluse aree scoperte 403 me2,
rendita € 1.200, 76 WA PROVIMNCIALE n. 1 piano: S1-T-1; Variazione del 09/11/2015 —
Inserimento in visura dei dat di superficie.

Allegato 4 Documentazione catastale
Pertinenze ¢ accessori. Millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte, ecc.).

Quale pertinenza dell'immobile & da considerare il giardino e il loggiato,
Quesito 4

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
inferno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenz fando, in caso di
rifevata diformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato fimmobile e
non consenfono la sua univoca identificazione, b) se | dati indicati in pignoramento sono
erronef ma consentono findividuaz ione del bene, ¢) se i dati indicali nel pignoramento, pur inon
comispondendo a quelli affuali, hanno in precedenza individuato Fimmobile rappresentando, in
guesfo caso, k& stona catastak del compendio pignorafo,

P e

| dati forniti dall'atto di pignoramento per quanto riguarda indinzzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali, & confini sono conformi alla descrizione del bene presents nella visura catastale e individuano

l'immokbile.
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Quesito 5

Proceda —prima di tutto- alfaccatastamento di fabbricali non accatastati-e-anche di quell
sob identificatid'ufficio daf Cafasfo (cc.dd. immobili fantasma), salo che non siano fotalmente
abusivi e destinali alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del
Giudice deflesecuzione, ad eseguire fe necessarfe variazionf per faggiornamento def catasto
provvedendo, it caso di sempiici diformita;

e P e

Per quanto riguarda la planimetria castale non si riscontrano difformita rispetto allo stato dei luoghi
rilewato,

Quesito 6

Indichi l'utifizz az lone prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformita o
meno delfa costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e f'esistenza o meno
di dichiarazione di agibiiifa. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione defla
normativa urbanistico — edilzia, descriva deffaghatamente fa tipobgia degli abusi riscontrati e
dica se fiffecifo sia stafo sanafo o sia sanabile in base combinafo disposto dagh arff. 46,
comma &5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comina 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e
successive modificazioni, tenuto confo che, fra fe condizioni per fapplicazione delfuftimo
comma delfarticolo 40 L. 47/1985, e richiesto che fe ragioni di credito per cui si interviene o
procede siano di dafa anteriore alffentrafa in vigore della legge di condono applicabile;
guantifichi altresi i costi di sanatoria; affrimenti verifichi feventuale presentazione di istanze di
condorno, indicando il soggeffo istante e fa normativa in forza della quale l'istanza sia stafa
presentata, lo stato del procedimento, i costi per if conseguimento del tolo in sanaforia e le
eventual oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, iir ogni altro caso, fa verifica, ai fini delfa
istanza di condono che faggiudicatario possa evenfualmente presentare, che gif fmmobili
pignorati si frovino nelfe condizioni previste dalfarficolo 40, comma sesto , della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dalfarf. 46, comma quinfo def decrefo del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando if costo per il conseguimento del tifolo in
sanaforia; precisi se, aifini delffapplicazione deffart. 34 d.FP.R. 380/2001, le eventuali violaz foni
di affezza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o o per singola unita imnmobiliare
i 2 per cento delle misure progeftuali;

)

L'immobile pignorato ricade nella zona "BIif Completamento residenziale” del vigente PUC del
Comune di Suelli.

Dalle ricerche condotte presso 'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Suell, 'akitazione pignorata
risulta realizzata grazie ai seguenti titoli abilitativi;

s Concessione Edilizia numero n. 01/939 del 07 gennaio 1999 _

parere favorevole della commissione edlizia in data 18 novembre 1998 verbale 10/98
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Allegato 5 Documentazione techica
Agli atti non risulta I'agibilita dellimmobile.
Rispetto alle tavole grafiche assentite si rilevano le seguenti difformita;

1. Pianoterra & stata realizzata una porta che collega lacucina con il saggiornanon prevista nelle
tavole di progetto,

2. Piano sottotetto; nel sottotetto, benche non abitabile, sono state ricavate delle stanze che
ywengono utilizzate come camere da letto. Le dimensioni di alcune finestre sono pild grandi
rispetto a quanto ripontato nelle tavole di progetto. Nella parte di sottotetto individuata dalla porta
a sinistra arrivando dalle scale & stata realizzata unafinestra in pil rispetto al progetto approw ato,;

2. Piano Interrato: nella parte garage & stata realizzata una sola apertura per 'accesso delle
macchine rispetto alle due previste in progetto inoltre & presente una diversa disposizione delle
finestre. In particolare, sul prospetto dellingresso principale dell'abitazione non sono state
realizzate le bocche di lupo per le finestre del piano interrato, di contro sono state realizzate sul
prospetto opposto. Sirileva inoltre la realizzazions di un angolo cottura nella Zona in cui da
progetto si sarebbe dovuto realizzare un ripostiglio dispensa.

4. Sul fronte opposto all'ingresso del lotto & stata realizzata una tettoia per le macching in assenza
del permesso di costruire.

In base a guanto riscontrato, per eliminare le difformita descritte ai punti 1, 2 e 3, sara necessario
inviare Una comunicazions di mancata SCIA. La condizione di irregolarita edilizia riscontrata pud essere
ricondotta alla regolaritad urbanistica edilizia ai sensi dell'articolo 36 del DPR numero 38072001 {legge
28 Febbraio 1985 numero 47 articolo 13).

Infatti 'articolo 36 comma 1 (come modificato dal DL, 27 dicembre 2002 n. 301), prevede che in
caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformitd da esso, owvvero in
assenza di denuncia diinizio attivita nelle ipotesi di cui al'articolo 22, comma 3, o in difformita da essa,
fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1 & comungue
fino allirrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o lattuale proprietarico
dell'immaobile, possa oftenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della
presentazione della domanda. | costi sono guantificakili in € 2.500,00 e tengono conto del costo del
tecnico per l'invio della pratica e della eventuale sanzione,

Per guanto riguarda la tettoia realizzata in assenza di permesso di cui al punto 4, 1 costi di
demalizione e smaltimento sono quantificabili in € 4 900,00 comprensivi di [VA (Wedi All Ba).

[l costo totale degli adempimenti per sanare le difformita riscontrate & pari a € 7 400,00,
Allegafo & Documentazione fechica
Quesito 7

Dica se e possibife vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; proweda, in quest'uffimo caso,
alla loro formazione procedendo, solo previa aiuforizzazione del Gludice delfesecizione,
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all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dail'Ufficio Techico.Eraliale;

Il bene pignorato pud essere venduto in un solo lotto.
Quesito 8

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, 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 e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagii 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.. dalf’art.846
c.c.edallal. 3giugno 1940, n.1078;

Tale caso non sussiste,
Quesito 9

Accerti se jl bene ¢ “libero” oppure “occupato dal debitore e 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.ilpignoramento e come depositato nellinteresse dei
credilor) esprimendo un yiudizio | di congruid/incorgruity del canone fissato {od
indicanich it deprozzamento subito dallimmobile in caso di offerta in vendita con locazione in
corsv); la prima data di scadenza utile per l'eventuale disdetta (e qualora tale data sia
prossima, darne tempestiva informazione al custocle e al giudice dell'esecucione); l'eventuale
data di rifasclo flssata o lo stato della causa eventualmente in corso per il ritascio (allegare
copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);

o~ s 0

Alla data del sopralluogo I'immobile risultave oocupalol
saltuariamente, a quanto riferito, _ La richiesta di accesso agli atti inoltrata
all'’Agenzia delle Entrate in merito a eventuali contratti di locazione in essere ha dato risposta negativa.
(allegato 10: Certificazioni Ayenzia Cnirate)
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Quesito 10

Ove limmobife sia occupato dal contige separato o dalfex coniuge deldebifore esecufafo
acquisisca if provvedimento di assegnazione defla casa coniugale;

e e e

Tale caso non sussiste.
Quesito 11

Indichi l'esistenza suf beni pignorati di eventualf vincoli artistici storici, atberghieri di
inakienabilita-o-di indivisibilita;

Mon esistono wincoli che possano limitare 'alienabilita dell immobile.
Quesito 12

Verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, fivello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, owero se if diritto suf bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddefii tioli;

FPer guanto esaminato la risposta & negativa.
Quesito 13

Determini il valore delfimmobile, procedendo al calcolk della superficie delfimmobile,
specfficando quella commerciale, def valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analifcamente glif adequamenti e le correzioni della stima, M compresa la
riduz fone delvalore di mercato praticata perfassenzadella garanz fa per vizi def bene venduto,
e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di reqolarzzazione urbanistica,
fo stafo d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, fvincoli e gif oneri giuridici non eliminabifi
nelcorso dei procedimento esecutivo, nonché per ke eventual spese condominiali insolute;

P e

Al fine del calcolo del wvalore di mercato? |la scottoscritta si & awvalsa degli V.S, International
Valuations Standards (redatti dalla International Valuations Standards Committee), che in ltalia vengono
recepiti nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa (Tecnoborsa societd delle Camere di
Commercio), nelle linee guida ABI (Associazione Bancaria ltaliana), nel Manuale di Best Practice del
CRIF ecc.. L'attuale versione delle Linee Guida ABI (2018) & finalizzata a risponders ai principi previsti

1 La definizione & riportata negli Standard Internazionali di Walutazione (%S 2007 — S.1) per cui: "Il valore di mercato &
I'armrmontare stirmato per il gquale un determinato irmmobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un acguirente
e unh venditore, essendo entrambi | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attivitd di
marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione”
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dal guadro normativo vigente, in particolare dall'art. 120-duodecies del TUE, che richiede l'adozione di
wstandard affidabili per la valutazione dei beni immobilis.

5l standard valutativi rappresentano la Best Practice estimativa, ossia l'insieme del metodi e delle
tecniche valutative che mostranc risultati superion rispetto a quelli raggiunti can altr metodi @ tecniche.
| metodi & le tecniche di stima avvalorate dagli standard si basano su criteri e procedimenti razionali,
yerificabili e ripeatibili.

Prima di procedere alla determinazione del valore di mercato, si & proceduto ad interrogare la banca
dati " Consultazione dei walori Immobilian dichiarati2® mediante la piattaforma informatica dell’Agenzia
delle Entrate, per ricercare compravendite avvenute di recente (ultimi 24 mesi), di beni simili ubicati
nelle vicinanze del nostro bene oggetto di valutazione (subject), specificatamente nel comune di Suslli
perimmobili di categoria residenziale.
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2|l servizio consente la consultazione dei corrispettivi dichiarati negli atti di compravendita & relativi a immohili georiferiti in
definiti ambiti territoriali, nel pieno rispetto della tutela dei dati personali dei soggetti coinvalti | dati si riferiscono ad atti di
carmpravendita nei quali sono stati trasferiti, per l'intero & atitolo oneraso, diritti di proprieta di unita immaobilian censite negli archivi
del Catasto fabbricati (eventualmente insieme a particelle terreni) e stipulati a pattire dal 1 gennaio 2019,
Per ogni atto di compravendita individuato, il servizio rende disponibile, nel rispetto della tutela dei dati personali dei soggetti
cainvalti nella compravendita, i sequenti dati:

- mesefanno di stipula dell'atto di compravendita;

- tipologia dell'atto di comprayendita;

- numero degli immabili compravenduti nell'atto;

- corrispettivo dichiarato per la compravendita risultante dalmodelo cormpilato per l'adempimento unico ditrascrizione v oltura
catastale e registrazione dell'atto;

- comune, zona OM|, categoria catastale, consistenza catastale di ogni unitd immobiliare censita nel Catasto fabbricati
campravenduta nell'atto.
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Laricerca non ha rilevato compravendite di abitazioni negli ultimi due anni nel centro abitato di Suelli
ffigura 1.

La sattoscritta ha quind eseguito una ricerca nel comune limitrofo di- Senorbi.

La ricerca fatta nellintervallo compreso tra gennaio 2021 e ottobre 2021 ha individuato 16
compravendite (figura 2).
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figura 2

Le compray endite individuate sono state perd scartate perche relative ad immaobili appartenenti a un
segmento di mercato differente rispetto allimmobile oggetto di stima, | quale possiede delle
caratteristiche architettoniche, dimensionali, costruttive e delle finiture uniche nel contesto immaobiliare
di Suelli & Senorbi. Dei sedici atti disponibili {per un totale di 25 immobili} solo uno appartiene alla
ywendta di un immokile classificato AT, anch'esso scartato perché le sue dimensioni sono assai inferior
rispetto alle dimensioni dell'immaobile oggetto di stima nella presente perizia.

Sié pertanto in presenza di un mercato di beni limitati, costituito prevalentemente da immobili in
classe A2 con modesta presenza di dati immobiliari di compravendite e di canoni di affitto. In tale

contesto & possibile simulare il mercato delle comprayendite mediante il Metodo dei Costic [ valore di

mercato di un immobile edificato & determinato sommando | valore dell'area edificata e il costo di

rcostruzione delfabbricato esistente deprezzato per la vetustsd e 'obsolescenza.

[l Metodo dei Costi si fonda sul principio che nella maggior parte dei casi un investitore non sara

disposto a pagare per un immokile una somma superiore al valore del terrenc sul guale l'immaobile &
costruito e al costo di costruzione dell'edificio, al netto di un eventuale deprezzamento (secondo le Linee
guida AB.1 (R.36))
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QUesto principio "stabilisce che una persona prudente non pagherebbe per un bene o servizio pid
del costo che sosterrebbe per 'acquisto di un bene o servizio sostitutivo e ugualmente soddisfacente,
in assenza di difficolta impreviste, di maggiori rischi e di svantaggi. Il costo minore dell'alternativa
migliore, sia essa l'originale o una sostituta, tende a stabilire il valore di mercato” Techicamente il
metodo del Costo di Ricostruzions Deprezzato propriamente detto "Reproduction Cost” stima ai prezzi
correnti un esatto duplicato tipologico del comparto immobiliare oggetto di stima ottenuto impiegando
dli stessi materiali, le stesse tecnologie, gli stessi standard costruttivi o stesso schema esecutivo. Al
yalore cosi determinato andranno sottratti | deprezzamenti inerenti alla wetusta del fabbricato e sommato
il valore del terreno edificabile.

Il costo di Ricostruzione Deprezzato & espresso dalla seguente formula;

CRD = Vf —Dep + Vit

Diove:

CRD costo di ricostruzione deprezzato

W valore fabbricato ultimato

W = Ce + spese per progettazioni e oneri pagati (5% Cc)
Cc costo costruzione fabbricato

Dep deprezzament

Wt valore del terreno

Stima del costo di costruzione del fabbricato

[l costo di costruzione del fabbricato (Ce) & stato calcolato con una valutazione parametrica
attraverso il software Cineas Cresme?. | principali parametri adottati per la valutazione sono stati;

a) Lalocalizzazione;

b) Le caratteristiche intrinseche dell'unita o complesso immaobiliare:

La classe dimensionale; il tipo di struttura; |o stato delle finiture; la presenza e qualita degli impianti;
la presenza di un interrato; I'ubicazione del cantiers;

c)La superficie

Al costo determinato sulla base dei parametri di cui sopra sono stati sommati:

d) | costi dernvanti delle spese tecniche - 10% sul costo di costruzione + WA,

e) [l Contributo sul Costo di Costruzione - 6% sul Costo di Costruzione;

f) L'I'WA - 10% del Costo di Costruzione

[l costo di costruzione determinato con l'applicativo Cineas (Allegato 8) & pari a € 783.231,95.

# || procedimenta di stima & un applicativo nato da uno studio realizzato dal Cresme — Centro Ricerche Economiche e Sociali
del Mercato dell'Edilizia, in collaborazione con il Poltecnico di Toring e con la successiva validazione scientifica del Politecnico di
Milano. Tale studio, commissionato da Cineas, Consorzio Universitario per I'ngegneria nelle Assicurazioni, e Ania, Associazione
Mazionale fra le Imprese Assicuratrici, al fine di costituire un valido supporto alle compagnie di assicurazione, ha generato un
madello impiegato e testato da numerosi operatari del settare (imprese di assicurazione e strutture peritali) che hannao aderito al
servizio. Einaltre vtilizzato da nurmerosi Ordini professionali di progettisti, da Amministrazioni pubbliche territariali & dalllSTAT
che, nelguadro della revisione del modello di stima di cortabilita nazionale relativarmente al settore delle costruzioni, lo ha inserito
nellEurastat Grant for 2009 Improvement of quality of national accounts.
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Stima del valore del terreno

Mon avendo a disposizions compravendite recenti di terreni edficabili nel comune di Suelli, al fine di
valutare il valore di mercato dell'immobile ogoetto della presente stima, |la sottoscritta ha assunto di
utilizzare gli "asking price”, ossia | prezzi dei terreni in offerta.

La MNorma UMl 116122015 - Stima del valore di mercato degli immuokili, che "definisce procedimenti
di determinazione del valore di mercato degli immobili, secondo norme specifiche & criteri oggettivi
conformi agli standard di riferimento”, introduce in ltalia la possibilita di utilizzare gli asking price.

La norma dapprima afferma che il metodo di confronto di mercato "si pud applicare a tutti gli immobili
periqual sia disponibile un sufficiente numero di recenti, documentate e attendibili transazioni” (prezzi
di mercato), per proseguire poi che "al fine di rilevare la congiuntura d mercato, oppure nel caso di
stime in cuiin un periodo recente siano avwvenute insufficienti, non rilevabili efo inattendibili transizioni
inel segmento di mercato di riferimenta), in via residuale potranno essere prese in considerazione le
richieste di prezzi per immobili simili offerti in vendita (asking price)’. Secondo la norma quindi i prezzi
di offerta, seppure sotto condizioni restrittive & "in via residuale”, possono essere utilizzati nella stima
delwalore di mercato per comparazions,

A tale proposito la sottoscritta ha individuato su wwiw immobiliare it e su wwiw subito it le seguenti
proposte divendita a Suell, relative a terreni edificabili:

https:hwww.immobiliare.itfannuncifs2124050/

"RIFERIMENT O E DATA ANMNUMNCIO MURADAMN - 26/02/2021
TIPOLOGIA Terreno edificabile

SUPERFICIE 486 m?

LSO EDIFICIC Singola unita

AREA EDIFICABILE 486 m?

PRESZO € 44 880

Frezzo unitario € 92, 00/m=

https:fwww. subito.ititerreni-e-rusticifterrenc-edificabile-suelli-sud-sardegna-408679778.htm

"D 4086797TE

YEMDO TERREMNO EDIFICABILE SITO MEL COMURNE DI SUELLI, DI Mg 500 COM ALTRI Mg 216
ANTISTANTI DI TERREMO AGRICOLO PER UMA SUPERFICE TOTALE DI Mg 716 LOC. MONTE
ZINMIGA

ILTUTTO A€ 53000

Prezzo unitario € 100,00/m="

La sattoscritta ha assunto di utilizzare quale prezzo unitario del terreno edificabile € 90,00 m2. |
valore terreno & quindi pari a € 89.820,00 valore unitario terreno €/mz2 90,00 moltiplicato la superficie
lotto 998,00 ma).
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Deprezzamenti

Deterioramento Fisico (physical deterioration),

Sl tratta di determinare cid che & un processo di progressiva perdita del valore economico in termini
reali derivato dall’'uso, dal trascarrere del tempo & da cause accidentali. Esistono diversi madelli teorici
noti che si usano per determinare | deprezzamenti. MNel caso in esame si utilizzera | modello UEC per
le strutture & il modello lineare per le restanti parti del fabbricato

Assumendo una vita utile di anni 70 per le strutture, di anni 50 per le murature e gli infissi, di anni 2%
per gli impianti elettrici e di anni 22 per gli altri impianti

Parti Fabbricato |Incidenza [Vits Utila (anni) |Vetusta (t)| Costo a nuovo| Modello deprezzamento |Deprezzamenti €
Strutture 35% /U 19( 2413120 € |UEC 35.b/M1EE
Fdilizia + Infissi 450 N 19| 3R2.45440 € |lineare 133.932,07
Al lrmpianti 10% 22 13| 7E.32320€ |Lineare 67.64276 €
Impianti Eletric 10% 25 19| 7B.323,20€ |Lineare 530.525,63 €
296,778,244 €

[l detericramento fisico & pari a € 296.778,24.

L'obsolescenza funzionale (functional obsolescence].

E legata invece alla tipologia e agli standard costruttivi dell'edificio non pitl idonei alle esigenze dei
fruitori: la perdita di walore risulta dalle inefficienze dell'edificio comparato con edifici pin efficienti & con
gestione meno onerosa. L'obsolescenza funzionale non pud essere misurata considerando il maggiore
costo di esercizio o la somma necessaria per sostituire 'edificio con uno modermo equivalente, ma
I'obsolescenza funzionale sorge spesso a causa dell'evoluzione della tecnologia, come ad esempio nel
caso della gualita ecologico-energetica degli edifici nei termini di consumi e di emissioni di inguinanti.
Siassume che 'ammontare di tale deprezzamento sia ricompreso nel conteggio del deterioramento
fisico.

Chsolescenza economica-esterma

L'obsolescenza esterna o economica (external or economic obsolescence) & relativa a condizioni
esterne al fabbricato o a cambiamenti sfavorevoli nell'ambiente economico & nella legislazione edlizia
& Urbana. L'obsolescenza esterna pud essere temporanea (un eccesso di offerta) o permanente (un
disastro ambientale). | fattori esterni colpiscono il terrenc e il fabbricato, considerati entrambi
componenti del walore di un immobile. Gli effetti dell'obsolescenza esterna possono essere specific per
una particolare localizzazione e generall per un comparto, come ad esempio le variazioni nelle
destinazioni delle aree d'insediamento, 1o spostamento della domanda, ecc. Nel caso specifico si
considera la contrazione del mercato immobiliare e economico in genere dovuta all'epidemia COVID-
19. Tutto cid supportato dall'assenza di transazioni di immokili residenziali negli ultimi due anni, come
evidenziato dalla ricerca fatta presso la conservatoria di Cagliari. Sioassume di quantificare tale
obsolescenza esterna (o economica) pari al 1/2 del deterioramenta fisico,

L' obsolescenza economica esterna & pari a € 98.926,08.

Pu
ripubblicazione 0 riproduzione a SCopo commerciale -
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[l valore di mercato mediante il costo di ricostruzione deprezzato & guindi dsterminato nel
seguente modo:;

CRD =€ 783.231,95 + €89.820,00 - € 286.778,24 - € 98.926 08 = € 477.347 67
Valore di mercato {in cifra tonda) € 477.347,00.

Come da calcoli effettuati alla pagina 13, Quesifo 3, della presente relazione, la superficie
commerciale & pari a 601 m2. || prezzo unitario dell'immaobile, tenendo conto della quota parte di giarding,
& pari a € 794,25 a metro quadro.

Al valore di mercato sopra ottenuto deve essere sottratto:

1. Lariduzione delvalore praticata per l'assenza della garanzia pervizi del bene venduto di cui
all'art, 2922 C.C.(10% WM

2. | costiper rendere conforme |o stato di progetto allo stato di fatto e alla planimetria catastale
(mancata SCIA), guantificati in euro 740000

Valore di mercato dell'lmmobile €477 347 00

Riduzicne del valore di mercato praticata per -€£47 770
l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto
dicui allart, 2922 C.C. (10% VM)

Costi conformita urbanistica - €7 400,00

Valore risultante €423.112,30

[l valore dell'lmmobile, al netto della riduzione del 10% per I'assenza di garanzia e dei costi per la
conformita urbanistica, & pari a € 423.112,00.

Quesito 14

Acquisisca informazioni sulfimporto annio delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se if relativo debifo non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate neglf ukimi due anni anteriori alla dafa
della perizia, suf corso di eventuali procedimenti giudiz iari refativi al bene pignorato,

S e

L'immobkile non & inserito all'interna di un condominio e non & qguindi soggetto a oneri condominiali.

Per quanto riguarda le spese di gestione, secondo quanto dichiarato dalla proprieta, il costo della
Tari & circa € 300 al'anno, le spese di gestione ordinaria sono per quanto riguarda 'energia elettrica €
130,00 a bimestre e per la fornitura di acgua € 200,00 all anno .

Quesito 15

Predisponga fa check list dei principali confrolff effeffuati sulla documentazione di cui
alfarticolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli alfri dati necessari alla procedura e la depositi
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in modalfita tefematica PCT, predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in
formato .iff o word.zip e ne stampi una copia che dovra precedere Je risposte ai quesiti;

e e e

La sottoscritta ha predisposto la check list e il foglio riassuntivo di- tutti relativi dati per ''mmobile
pignorato gquale allegato autonomo.

Conclusioni

Il bene oggetto dell'esecuzione & identificato in Suelli, via Provinciale al civico 1

Catasto Fabbricati del Comune di Suelli intestato per la proprieta

foglio 15 mappale 452, categoria Af7, classe 1, consistenza 1% wani,
superficie catastale totale 415 m2, totale escluse aree scoperte 403 m2, rendita € 1.200,76, VIA
PROVINCIALE n. 1 piano S1-T-1; Varazione del 09/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di
superfici

Gl esecutati non sono coniugati.
La descrizione del bene presente nell'atto di pignoramento identifica l'immokile.

Vi & continuita storica nel passagdl di proprietd e nelle wvariazioni catastali avvenute nell'ultimo
wentennio.

L'immobile non & dotato di certificato di abitabilita.

Sono presenti delle lievi difformita rispetto al progetto approvato, regolarizzabili con una
comunicazione di mancata SCIA e con la demolizione del volume realizzato in assenza di titolo.

L'immobile non & soggetto a spese condominiali.
L'immobile & venduto in un lotto singola.

[l bene oggetto dell’'esecuzione assume il valore espresso nella seguente tabella.

Riduzione all*art. Costi di

- Sup. Valore di i . Valore Finale
Descrizione it Satars 2927 E‘I‘ﬁ] (10% regulz;]lizseilzmne {arrotondato)

€477.34700 | €47.734,70 €7.400,00 €423.112,00

Immobile Suelli foglio 601
15 mappale 452

L'immobile alla data del sopralluogo nisultava occupato dal padre degli esecutati.

Firmato Da: MASSA ELISABETTA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Sernal: 548435700240 1d908 782903 4207 2es



Ezecuzione Immobiliare 033002020 del Ruolo Generale del Tribunale di Cagliat, —

Tutto cid detto, la sottoscritta CT .U riiene di aver assolto all'incarico ricevuto e resta a disposizione
del Giudice Esecutore per qualsiasi ulteriore chiarimento,

La presente relazione composta da n. 25 pagine e n.13 allegati e viene depositata presso la
cancelleria del Tribunale di Cagliari, insieme alle prave delle spedizioni.

In fede Cagliari, 01 marzo 2022
[NCT.L
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