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INCARICO
_____________________________________________________________________________________________________________________________|
All'udienza del 10/01/2020, il sottoscritto Per. Battani Giorgio, con studio in Via Giuseppe Garibaldi, 96 - 09045
- Quartu Sant'Elena (CA}, emmail  studiobattani@gmail.com;giorgio.battani@tiscali.it, PEC
giorgio.battani@pec.eppl.it, Tel. 070 826 955, Fax 070 33 26 208, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. ein
data 15/01 /2020 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Serrenti (SU) - Via Gavino Fara, 20, piano Terra

LOTTO UNICO

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione di cui all'articolo 567 c.p.c, comma 2, risulta completa.

PRECISAZIONI

Esiste la congruenza, al momento del pignoramento, tra esecutati e sogeetti titolari dei diritti reali oggetto di
pignoramento.

Si & rilevata una incongruenza nella dichiarazione in catasto del bene pignorato, giacché lo stesso é intestato
per l'intero al solo esecutato eyiilies cnza menzione alcuna della coniuge oy —|

Nella apposita sezione catastale e cronistoria catastale é stata illustrata nel dettaglio 'anomalia in parola.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprietd Atd
Dal 88,/07/1956 al dichlsrmzione 4l snccessione
20/05/2005
mroprietria per 1] Ro gunte Dote Repertorio N® ReccoltaN®
130371956
Trastrizione
Presso Deia Reg gem Reg parL
Conservatorla Cagllarl | 1170871956 8275 T465
Registroxione
Presso Deta Rag N Yol N*
Uffido Regsro 0Bf07 /1956 B4 287
Sanlurl
Dal 207062005 al o Decretn di tresferimento Lonmo bili
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07/01/2024 30031964, propxietd par la
quota d 100071000 in regme
d comurdane le gle del beni Ra gante Data Repertwrio N° RaccoltaN®
oo La conlupge
Trilnmale Or dinaric 20062005 570
A Caglad
Trascrizione
Presso Data Reg gen Reg part
Conservatoria Cagliari | 22/06/2005 21543 14516
Registrazions
Prasso Data Rag N° Vol N*
Dl 17/05/2007 2l compravendita
07 /0172024
Rao gante Data HBepertorio N ReccoltaN®
Tardiola Paolo 17/05,2007 33763 17110
Trascrizione
Froaso Daia Ray potn Reg part
Conservatorla Cagllarl | 23/05/2007 20776 13655
Repglstrmione
Presmo Duia Reg N*° VoL N®
Dal 30/07/2013 al i Costmeions di fondo pairinwonials
Z0/07 /2017
Ro gante Data Repertorio N° RaccoltaN®
. Casti Stefano 307072013 15440 6045
Trescrizions
Presso Data Reg g Heg part
Conservawria Cagiorl | 05/08/2013 20057 15846
Registrazione
Presso Data Heg N Yol N*
Dal 20/07/2017a | revoca aitl soggeitl atrascrizions
07/01/2024
Ro gants Detn Repertorio N* ReccoltaN®
Trimale Avile d 20/07 2017 13586
Capliai
Trescrizione
Presso Dota Reg gem Reg part
Conservatoria Caghearl | 0371172017 31106 22978
Registramione
4}/19
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Preaso D ata Reg N° Yol N®

Per quantoe riguarda l'immohbile oggetto di pignoramento:

s  Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramente,

* Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramentoe risulta
invariata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Sisegmala che a margine della trascrizione 05/08/2013, registro generale 20057 e registro particolare 15846 &
stata annotata trascrizione di domanda giudiziale 03/11/2017 repertoric 22978, annotata a Cagliari il
01/12/2017, registro generale 34502, registre particolare 4145.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territorio di Cagliari aggiornate al 13/12/2017, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

» Ipoteca volontaria derivante da Titolo
Iscritto a Cagliari il 24 /01 /2006
Reg. gen. 2466 - Reg. part. 373
Importo: € 200.000,00
Afavore di G
Contro,
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 100.000,00
Rogante: Putzolu Roberto
Data: 18/01/2006
N® repertorio: 11319

Trascrizioni

s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Cagliari il 29/04/2015
Reg. gen. 11208 - Reg. part. 8919
Afavor
Formalita a carico della procedura

s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Cagliari il 03/11/2017
Reg. gen. 31105 - Reg. part. 22977

Afavore di
Contro
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Oneri di canceflazione

Dalle informazioni assunte presso i Servizi di Pubblicitd Immobiliare dell'Agenzia delle entrate di Cagliari, si &
accertato che gli oneri di cancellazione delle formalitd sopra riportate a carico della procedura sono pari:

Per ciascuna iscrizione allo 0,50% del valore di aggiudicazione del bene, con un minimo di € 200,00 oltre ad €
59,00 per imposta di bollo ed € 35,00 di tassa ipotecaria;

Per ciascuna trascrizione; € 200,00 fisse di imposta ipotecaria, oltre ad € 59,00 per imposta di bollo ed € 35,00
per tassa ipotecaria.

Per il caso di specie, non essendo ad oggi noto il valore di aggiudicazione, si ritiene opportuno
precauzionalmente

calcolare l'importo dell'imposta ipotecaria sul totale dell'importo stimato, cioé euro 89.577,62. Per quanto
sopra si ha:

1.Cancellazione ipoteca volontaria iscritta il 15/04 /2005 a registro generale n® 12902 e registro particolare n°
2316: Imposta ipotecaria € 447,89 [89.577,62 x 0,5%); Imposta di bollo € 59,00; Tassa ipotecaria € 35,00.

2.Cancellazione pignoramento immobiliare traseritto il 29/04 /2015 a registro generale n® 11208 e registro
particolare n® 8919: Imposta ipotecaria € 200,00; imposta di bollo € 59,00; tssa ipotecaria € 35,00.

3.Cancellazione pignoramento immobiliare traseritto il 03/11/2017 a registro generale n® 31105 e registro
particolare n® 22977: Imposta ipotecaria € 200,00; imposta di bollo € 59,00; tassa ipotecaria € 35,00,

In totale gli oneri da sostenere per la cancellazione delle formalitd pregiudizieveli ammontano a
complessivi € 1.129,89.
Gli importi sopra indicati non tengono conto degli eventuali onorari dovuti al professionista incaricato

di procedere con la predisposizione e presentazione delle annotazioni di cancellazione.

DESCRIZIONE

CONFINI

Nel suo complesso l'immobile confina con la via Gavine Fara e, proseguendoe in senso orarie con la particella
2467 dello stesso foglio 23, con proprietd GEENGSNGNGGNRR  pil, con proprietsd (TGN - i, con
proprieta G - G ¢ con propriet? SR il

CONSISTENZA
Dastinazions Superiicie Superiicie Cosfiicients Superficie Altexza Piamn
Netta Lorda Convenxipnale

Abitazione 240,00mq 300,00 myq 1 30000myg 350m | Tara

Abltagd one 7000 mq S0.00my 1 90 g A275m | Rime
Deposite 26.00 g 3500my D5 1750 my 206m | Frime

Locali depasito nella corte 93.00mq 116 mg 03 HEB0mg 290m | Tara
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Loggato estern o aperto 90,00 mq 107,00 mq D2 2140mgq 255m | Tara
Terrazza 43,00 mq 44.00mqg 0,15 660mq 000m | Primo
Corte lato strada 325,00mq 325,00mq 0,1 3250mq 000m | Tera
Corteretrostante 207,00mq 207,00 mq 007 1449mq 000m | Terra
Totsle superficie convenzionale: 517,29 mq
lncidenzacondo miniale: 0,00 | %
Supsriicie convenzionale complessiva: 51729 mq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

La consistenza del bene oggetto di pignoramento & stata caleolata sulla base della rappresentazione contenuta
nella planimetria di accatastamento, cid in quanto il bene & in condizioni fatiscenti ed interessato da crolli
parziali che pregiudicanoe la stabilita dello stesso e l'incolumita delle persone. 51 é seguito rel calcole il metodo

del DPR 138/1998.

STATO CONSERVATIVO

Il bene oggetto di esecuzione si presenta in pessime condizioni di conservazione e manutenzione; di fatto é
fatiscente, diversi crolli hanne interessato le coperture e parte delle murature. Lo stesso non & in aleun modo

abitahile.

La documentazione fotografica, per quanto & stato possibile riprendere da conto dello state attuale dei luoghi.

PART]I COMUNI

Non esistono parti comuni essendo il fabbricato non in condominio.

DATI CATASTALI

Cotestn fabbricat (CF)
Datl ldantific byl Detl di clessamentn
Sexions | Foglio Part Soh Zoor | Categpris | Clmsse | Conslsienza | Soperficle | Rendlin | Plamo Graffstn
Cans carastale
23 3401 A3 3 12 355 650,74 T/1
Cornisporntdenzo catastole
Non c'é perfetta corrispondenza tra proprietd catastale e proprieta reale per i motivi che seguono.
7719
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Il bene oggetto di esecuzione, attualmente censito nel catasto fabbricati al foglic 23 con la particella 3401
deriva, per tipo mappale protocollo CA0163355 del 20/03/2008, dalla fusione e soppressione delle ex
particelle 3399 (ex 222] e 3400 (ex 1609] dello stesse foglio 23 del comune di Serrenti.

La citata particella 222 del foglio 23 fu acquisita dal debitore S eenilines -

mezzo di Decreto di trasferimente immohbili del Tribunale Ordinario di Cagliari in data 20/06/2005, repertorio

670/2005, in regime di comunione legale dei beni con la propria coniuge ?
SR, ceritre |3 citata particella 1609 del foglio 23 fu acquisita dal medesimo debitore con il rogito
Paolo Tardiola del 17 /05/2007, repertorio 33763 ma in regime di separazione dei beni.

Dall'estratto per riassunte dai registri degli atti di matrimonioe rilasciate dall'Ufficie di state civile del Comune
di Serrenti si rileva che con atto Paclo Tardicla del 17/05/2007 i coniugl ﬂ
hanno scelto il regime della separazione dei beni. Non risultanoe, inoltre, titoli che trasferiseano la quota di
proprieta della signora G s ulla ex particella 222 in capo al coniuge S KGR

Sulla base di quanto sopra, di fatto, il bene oggetto di esecuzione attualmente identificato nel catasto fabbricati
con la particella 3401 del foglio 23 -come gid detto originato dalla fusione della particella 3399 (ex 222] e della
particella 3400 (ex 1609)- & di proprietd per cirea il 91% dei coniug esecutati, signori

S © per circa il 9% del solo esecutato signm“

In sostanza l1a denuncia di accatastamento del bene oggetto di esecuzione non é corretta; la stessa, infatti,
andava presentat per porzioni di unitd immobiliare in modo da distinguere la reale proprietd, giacché non é
possibile la fusione di particelle con differente intestazione. E' solo un case che nel presente procedimento
siano esecutati entrambi i coniugi e che, quindi, nel complesso la quota totale corrisponda a quella esecutata;
resta il fatto della non corretta identificazione catastale del bene che dovrebbe essere individuato per porzioni
con due diverse particelle, stante le differenti titolarit e quote.

Per rettificare la attuale intestazione catastale & necessario procedere con una variazione catastale che
cormporta sia la predisposizione di un nuove tipe mappale sia una denuncia di variazione docfa per originare
due distinte porzioni di unitd immobiliare.

Il costo della operazione, tra spese del tecnico incaricate e diritti catastali si pud indicare in euro 2500,00
compresi oneri previdenziali.

Alla presente si allegano le planimetrie di accatastamento del bene pignorate, nonché la visura storica della
particella che attualmente identifica il bene (foglio 23 particella 3401] e delle ex particelle 3399 (ex 222] e
3400 (ex 1609) fuse e soppresse per costituire la precedente e da cui si rileva la differente intestazione sopra
segralata.

CRONISTORIA DAT] CATASTALI

Pariodo Proprietd I'adl catastall

Dal 177052007 al 1470571985 Catasto Tervend

Fg 23, Part. 1609

Qualth Seminativo

a1

Supexficie (ha are ca) G.0:90
Reddto agario £ 030
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Catagto Terrend

Fg 3, Pare. 222

(Qualtd Fabbricato Burale
Superfide (ha ae ca) QO9SS

Dsl 20/0372008 21 14/05,1985

Dal 200372008 al 17 /05,2007 Catasto Terrend

Fg 23, Part. 1609

Quelth Seminativo

1

Superfide (ha are ca) 0.00.90
Reddito agarie £ 030

Catasto Terrend

Fg 23, Part 3400

Qualtd Ente Urbano
Superficie (ha are ) 0.00.90

Dal 02/04/2008 21 20/03 /2008

Dal 0Z/04/2008 al 207032008 Catasto Terrem
Fgg 23, Part. 3399
Qualitd Ente Urbano

Superfide {(ha are ca) &OES

Catasto F abbeic all

Fig 23, Part: 3401
Cateprria A3

Cl3,Cons. 12
Super fid e catastale 356
Rendita € 650,74

Aano T/1

Dal 12/01/20Z4al 02/04/2008

T TH | E

1185 §

L &2 3

SRy W
i

Non ¢'é perfetta corrispondenza tra proprietad catastale e proprieta reale per i motivi che seguono.

Il bene oggetto di esecuzione, attualmente censite nel catasto fabbricati al foglic 23 con la particella 3401
deriva, per tipo mappale protocollo CA0163355 del 20/03/2008, dalla fusione e soppressione delle ex
particelle 3399 (ex 222] e 3400 (ex 1609) dello stesso foglio 23 del comune di Serrenti.

La citata particella 222 del foglio 23 fu acquisita dal debitore per
mezzo di Decreto di trasferimento immeobili del Tribunale Ordinario di Cagliari in data 20/06/2005 repertorio
670/2005 in regime di comunione legale dei beni con la propria coniuge
22/07/1970, mentre la citata particella 1609 del foglio 23 fu acquisita dal medesimo debitore con il rogito
Paoclo Tardiola del 17 /05/2007, repertorio 33763 ma in regime di separazione dei beni.

Dall'estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio rilasciate dall'Ufficio di state civile del Comune

di Serrenti si rileva che con atto Paclo Tardiola del 17/05/2007 i coniug ‘SHEGEGEGEGEGEGEGEGEEGGD

hanno scelto il regime della separazione dei beni. Non risultanoe, inoltre, titoli che trasferiscano la quota di

proprietd della signora ([ D .12 ex particella 222 in capo al coniuge G

Sulla base di quanto sopra, di fatto, il bene ogeetto di esecuzione attualmente identificato nel catasto fabbricati
con la particella 3401 del foglio 23 -come gid detto originato dalla fusione della particella 3399 (ex 222) e della

particella 3400 (ex 1609)- & di proprietd per cirea il 91% dei coniugi esecutati, sienori (GGG
ex particella 222), e per circa il 9% del solo esecutato signor (e particella 1609).
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In sostanza la denuncia di accatastamento del bene ogegetto di esecuzione non é corretta; la stessa, infatti,
andava presentat per porzioni di unitd immobiliare in modo da distinguere la reale proprietd, giacché non é
possibile la fusione di particelle con differente intestazione.

NORMATIVA URBANISTICA

In data 07/01/2021 il servizio Edilizia Privata del Comune di Serrenti ha comunicatoe che per il bene oggetto di
pignoramento ubicato nella via Fara 20 non esistonoe pratiche edilizie. Ha comunicato altresi che lo stesso bene
ricade nell'isolato n® 20, lotto n® 18 del Piano Particolareggiato del Centro Storico.

Dall'esame delle norme di attuazione del citato Piane Particolareggiato per il centro storico, per il lotto 18
dell'isolate 20 si rileva che il fabbricato & divise in corpi aventi differenti classi di trasformazione: si va dalla
classe conservativa [organismi edilizi di valere storico tradizionale - bassa trasformabilita), a quella
conservativa modificata (Organismi edilizi parzialmente o totalmente sosttuiti, tipologicamente compatibili
con le preesistenze - media trasformabilitd) ed a quella nuova tipelegicamente compatibile (Organismi edilizi
sostituiti tipologicamente compatibili con i tessuti storico-tradizionali - altra trasformabilita).

In sostanza per il fabbricato sone possibili intervent di restauroe e risanamento conservative, di manutenzione
straordinaria come definita dall'art 3 del DPR 380/2001, [bassa trasformabilitd) e la ristruttura edilizia globale
(alta trasformabilita).

Dalla scheda dei dati parametrici del Piano Particolareggiato si rileva una superficie del lotto pari a mq
1.061,49, una superficie coperta di mq 537,72 ed un volume edificato di me 249941, Indice fondiario
impegnato & di 2,35 me/mq ed il rapporte di copertura pari a 0,51 mg/mg. Non sono previste volumetrie
ageiuntive.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritd demaniali o usi civici. L'immobile non
risulta agibile.

Il comune di Serrenti, con nota del 7 gennaio 2021 a firma del responsabile del servizio ing. Alberto Atzeni ha
comunicate che non risultanoe pratiche edilizie per I'immobile oggetto di esecuzione. Ha comunicato altresi che
lo stesso bene ricade nell'isolato n® 20, lotto n® 18 del Piano Particolareggiato del Centro Storico.

Dai dati parametrici delle unitd di intervento si rileva che il piano riconosce il fabbricato attuale per poco meno
di 2500 me edificati, senza prevedere parti di edificio non compatibili con il centro storico ed i valori
tradizionali dell'edificato.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni of conformitd
s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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Come gid detto presso il comune di Serrenti non esisteno pratiche edilizie che riguardanoe il bene oggetto di
pignoramento. Per caratteristiche e tipologia costruttiva l'edificio & stato edificato prima della entrata in vigore
della legee 6 agosto 1967 n. 765.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il bene oggetto di esecuzione si presenta in pessime condizioni di conservazione e manutenzione; di fatte é
fatiscente, diversi crolli hanno interessato le coperture e parte delle murature. Lo stesso non & in alcun modo
abitabile. Il sottoscritto con moelta cautela si & inoltrato all'interno, ove possibile, per dare conto delle condizioni
del bene con la documentazione fotografica. Non & assolutamente accessibile, a causa dei crolli, il pianoe primo.

Dal punto di vista strutturale il bene & costituito da diversi corpi di fabbrica per la maggior parte realizzati con
murature di fango [ladiri), solal e coperture in legno con la presenza in queste ultime di coppi laterizi o lastre di
cemento amianto. Sono present in alcune parti delle strutture in muratura di blocchetti con solaio in
laterocemernto o, in esterno, sui lat della corte, delle logge per ricovere mezzi agricoli realizzate con solaio in
cemento armato.

E' necessario un radicale intervento di ristrutturazione edilizia.

COMPOSIZIONE LOTTO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Serrenti (SU) - Via Gavine Fara, 20, piano Terra

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Codice fiscale:
Nato

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritt:

« N oprictd 1/2)
. oo ict 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

Si segnala di seguito una incongruenza nella titolaritd del bene, riferita alla intestazione catastale, trattata
anche nella cronistoria catastale.

Il bene oggetto di esecuzione, attualmente censite nel catasto fabbricati al foglio 23 con la particella 3401
deriva, per tipo mappale protocollo CA0163355 del 20/03/2008, dalla fusione e soppressione delle ex
particelle 3399 (ex 222] e 3400 (ex 1609) dello stesso foglio 23 del comune di Serrenti.
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La citata particella 222 del foglio 23 fu acquisita da debitor-S il - -

mezzo di Decreto di trasferimento immeobili del Tribunale Ordinario di Cagliari in data 20/06/2005 repertorio
670/2005 in regime di comunione legale dei beni con la propria coniuge

?, mentre la citata particella 1609 del foglio 23 fu acquisita dal medesimo debitore con il rogito
Paolo Tardiola del 17 /05/2007, repertorio 33763 ma in regime di separazione dei beni.

Dall'estratto per riassunte dai registri degli atti di matrimonio rilasciato dall'Ufficio di state civile del Comune

di Serrenti si rileva che con atto Paclo Tardiola del 17/05/2007 i coniugi I

hannoe scelto il regime della separazione dei beni. Non risultanoe, inoltre, titoli che trasferiscano la quota di

proprieta della signora (s sulla ex particella 222 in capo al coniug <G

Sulla base di quanto sopra, di fatto, il bene ogeetto di esecuzione attualmente identificato nel catasto fabbricati
con la particella 3401 del foglio 23 -come gid detto originato dalla fusione della particella 3399 (ex 222] e della
particella 3400 [ex 1609)- & di proprietd per circa il 91% dei coniug esecutati, signori

SRR (2 ox particella 222), e per circa il 9% del solo esecutato signm**]la ex particella 1609).

In sostanza la denuncia di accatastamento del bene oggetto di esecuzione non é corretta; la stessa, infatti,
andava presentata per porzioni di unitd immobiliare in modo da distinguere la reale proprietd, giacché non &
possibile la fusione di particelle con differente intestazione.

STATC DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

[l bene pignorato non é cccupate ed é nella disponibilitd dei debitori

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali.

Non risultane vincoll od oneri di natura condominiale

PATTI

Non risultane contratti di locazione o patti di alcun tipo

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non sisone rilevate servitl che gravano sul bene ogretto di esecuzione

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinate sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutd questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
12 /19
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un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valere di mercato indicandoe sia il valore per metro
quadre che il valore complessivo, tenendo conte altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorse a determinare il pilt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.

Lo scrivente ha ritenute epportune procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:
s Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Serrenti (SU) - Via Gavino Fara, 20, piano Terra

Vetusto fabbricato per abitazione ora fatiscente edificato su due livelli che comprende una parte destinata ad
abitazione e diversi locali uso deposito e loggiato oltre due aree a cortile, una antistante la strada e una
retrostante il fabbricato. La planimetria di accatastamento che si allega rappresenta planimetricamente
'immobile. Il bene & posto all'interno del centre storico, di fronte all'ufficio postale ed a poco meno di 100

metri dal Palazzo Civico.
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 23, Part. 3401, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [lf1)
Valore di sHma del bene: £ 9207762

Il bere oggetto di stima fa parte del centro storice cittadine ed & poste a poco meno di 100 metri dal palazzo
civico e di fronte all'ufficio postale. Serrenti & un centro abitato del Campidane di Cagliari che conta poco pit di
4500 abitanti. Considerate le contenute dimensioni dellabitato dal bene oggetto di stima sono facilmente
rageiungibili tutti i servizi pubblici e privati esistenti. L'economia locale & trainata principalmente dal settore
agricolo cui si accodano il settore delle cave di trachite, i trasporti e i vari servizi pubblici e privati. Si tratta di
una vecchia casa padronale il cui originario impianto & presente nella cartografica catastale che risale al 1923.
Si trova da tempe in stato di abbandone, fatiscente ed interessate da crolli parziali di coperture e parti
murarie. Necessita di un radicale e globale intervento di ristrutturazione edilizia e restaure. Nella stima
sintetica comparativa che il sottoscritto utilizza per la determinazione del valore commerciale, si & reso
necessario compiere una approfondita indagine nel mercato locale al fine di identificare un certo numero di
beni ed il relativo prezzo al quale l'immobile da stimare pud essere comparato. Nello specifico si sono
interpellati tecnici ed operatori del settore per sentire guale sia 'andamento del mercato locale. La ricerca @
proseguita nella banca dati dell'Agenzia delle Entrate dapprima con visure storiche mirate su immobili posti
nella medesima zona di quello oggetto di stima e, una volta verificata la compatibilitd, con la visura ipotecaria
per trarre copia dei titoli di trasferimento dei beni individuati come comparabili. Dai titoli anzidetti sone stati
rilevati 1 prezzi di vendita pagati per il trasferimento dei beni. La ricerea & stata anche supportata dai valori
pubblicati dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate e dalle quotazioni immobiliari di beni ora
nel mercato immobiliare. Un dato & in ogni modo emerso, inequivocabile: le compravendite immobiliari sono
crollate rispetto al periodo pre crisi e per gli immobili disponibili con destinazione residenziale, i prezzi si
mantengono contenut. Di seguito riporta i prezzi degli immobili comparabili come rilevat dai titoli di
trasferimento reperiti nella banca dati del servizic di pubblicitd immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.

s Comparabile 1- Anno di trasferimento 2022 (trascrizione del 30/06/2022 registro generale n. 21517 e
registro particolare n. 15980). Foglio 18 particella 620, categoria A/4, classe 1, vani 9,5, superficie
catastale totale mg 248, escluse aree scoperte mq 220, rendita catastale € 279,66 (fabbricato ad uso
abitativo di vecchia costruzione sito in Serrenti nella via Gavine Fara 70, composto da cucing, due
camere, Wc, due bagni, tre locali di sgombere, due disimpegni e cortile al piano terra; da due camere,
due disimpegni, locale di sgombero e terrazza al piano alto. Prezzo pagato € 65.000,00 pari a circa €
262,10 per mgq di superficie catastale complessiva. Nello specifico si tratta di un fabbricato edificato
prima del 1967, posto nella zona urbanistica "B"” a poco meno di 500 metri dal bene da stimare ed a
circa 70 metri dalla via Nazionale, strada principale di Serrenti.

 Comparabile 2 - Anno di trasferimento 2017 (trascrizione del 31/05/2017 registro generale 15560 e
registro particolare 11683). Foglio 23 particella 3105, categoria A/2, classe 7, vani 7, superficie
catastale totale mq 121, escluse aree scoperte mq 109, rendita catastale € 433,82 (unita abitativa sita in
comune di Serrenti nella via Asti 10, composta al piano seminterrato da due locali, al pianc terra da
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ingresso, disimpegno, cucing, bagno, tre camere, locale deposite con sgabuzzine e due tratti di cortile).
Prezzo pagato € 60.000,00 pari a circa € 495,87 per mgqg di superficie catastale complessiva. Nello
specifice si tratta di un fabbricato edificato prima del 1967, posto nella zona urbanistica “B” a cirea 450
metri dal bene da stimare,

Comparabile 3- Anno di trasferimento 2016 (trascrizione del 04/11/2016 registro generale n. 30938 e
registro particolare n. 23473). Foglio 23 particella 4317, categoria A/3, classe 3, vani 8,5, superficie
catastale totale mg 247, escluse aree scoperte mq 221, rendita catastale € 460,94 (fabbricato ad uso
abitativo di vecchia costruzione sito in Serrenti in angolo tra le vie Arno e Francesco Salaris con accesso
da quest'ultima al civice 46, su due livelli, composte di cortile, soggiorno, veranda, ingresso, un vano,
bagno, cucing, disimpegno, scala di accesso al piane superiore, locale di sgombero, cortile interne al
piane terra e di quattro locali di sgombero al piano prime). Prezzo pagato € 52.500,00 pari a circa €
212,55 per mgq di superficie catastale complessiva. Nello specifico si tratta di un vecchio fabbricato
edificato prima del 1967, postoe in centro storico a poce mene di 200 metri dal bene da stimare.

Comparahile 4- Annoe di trasferimente 2017 (trascrizione del 04/12 /2017 registro generale n. 34706 e
registro particolare n. 25539). Foglio 23 particella 4371, categoria A/2, classe 7, vani 9, superficie
catastale totale mq 193, escluse aree scoperte mq 182, rendita eatastale € 557,77 (fabbricato nella via
San Giacomo 18 composto al piano terra da: ingresso, lavanderia-stireria, disimpegno, antibagno e
bagno, altro disimpegno, ripostiglio, una camera; al piane primoe da: terrazza, ingresso, cucing, angolo
cottura, disimpegno, bagno, ripostiglio, altro disimpegno, Wc e una camera; annessi al piano terra due
cortili, uno antistante sul quale insistono una tettoia e una scala; 'altro retrostante sul quale insistono
una tettoia, un disimpegno e una scala). Prezzo pagato € 120.000,00 pari a circa € 621,76 per mq di
superficie catastale complessiva. Nello specifico si tratta di un fabbricato edificate prima del 1967, poi
modificato nell'anno 2003 e nell'anne 2015 con regolari atti abilitativi, posto in centro storico a circa
700 metri dal bene da stimare.

In merito ai comparabili si deve precisare quanto segue: Il comparabile 1 & di vecchia costruzione ma in
discrete condizioni di conservazione anche se necessitd di aggiornamenti nelle finiture e negli impianti,
censito in categoria A4 ricade in zona B dello strumento urbanistico; Il comparabile 2 anch'esso di
vecchia costruzione ma in buone condizioni di conservazione e manutenzione in quanto oggetto di
lavori di aggiornamento, censito in categoria A2 con la classe 7 ricade nella zona B dello strumento
urbanistico. Il comparabile 3 & di vecchia costruzione ma al momento dell'acquisto non era fatiscente e
le strutture non erano compromesse anche se necessitd di interventi di ristrutturazione di un certo
peso, censito in categoria A3 ricade nel centro storico cittadine; Il comparabile 4 & anch'esso di vecchia
costruzione ma interessato da lavori di adeguamento e aggiornamento nel 2003 e nel 2015, & censito
nella categoria A2 in classe 7 ed & posto nel centro storico cittadine. Riguardo al bene oggetto di stima si
& gid detto che & posto nel centro storico, & censito nella categoria A3 di classe 3 ed & in condizioni
fatiscenti ed interessato da crolli su parte delle coperture e delle murature.

Al fini della consisteniza del bene da stimare e dei comparabili si fa riferimento al criterio contenuto nel
DPR 23 marzo 1998 n® 138. Dette superfici, tra l'altro, per i comparabili sonoe gid contenute nei titeli che
il sottoscritto ha tratto dalla banca dati dell'Agenzia delle Entrate, mentre per il bene ogretto di stima si
& proceduto al nuove caleolo giacché la superficie indicata nella banea dati censuaria non tiene conto
della incidenza delle aree esterne. 5i devono, inoltre, riportare i prezzi dei comparabili da utilizzare
all'attualitd, operazione possibile per mezzo degli indici delle abitazioni Ipab pubblicati dall'lstat. 1
prezzi unitari, quindi, per l'annoe in corsoe si aggiornane come segue: Comparabile 1 da € 262,10 al mq a
€ 262,10 al mq [€ 262,10 x 1,000%]; Comparabile 2 da € 495,87 al mq a € 529,24 al mq (€ 49587 x
1,063%); Comparabile 3 da € 212,55 al mqg a € 223,17 al mq (€ 212,55 x 1,050%]; Comparabile 4 da €
621,76 al mqa € 660,74 al mq (€ 621,76 x 1,063%);

Al fini della stima, si sono utilizzati diversi parametri di confronte tra i quali la localizzazione, la
tipologia architettonica del fabbricato, lo stato di manutenzione e di conservazione, le caratteristiche
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costruttive e di finitura, il numere di servizi igienici. Questo confronto mette in evidenza una sostanziale
differenza tra i comparabili ed il bene da stimare dovutoe essenzialmente alle condizioni di totale
degrado e fatiscenza del bene da stimare; di fatto se ubicazione e disposizione planimetrica possono
essere considerate similari ai comparabili resta come principale componente di svalutazione che il bene
pigriorato & in stato di totale abbandone e come visibile dalla documentazione fotografica & anche
interessato da fenomeni di crolli parziali nelle coperture e nelle murature che mettono a repentaglio
l'integrita dello stesso. Di notevole peso sarannoe gli oneri per un intervento di radicale ristrutturazione
che recuperi il bene e lo aggiorni agli attuali standard richiesti dal mercato immobiliare. Considerato
tutto quanto sopra esposto, il sottoscritto ritiene di utilizzare il prezzo del comparabile 4 che risulta
riferito ad un bene gid ristrutturatoe pesto nel centro storico, cui applica un primo coefficiente dello 0,90
in considerazione della differente categoria e tipologia del fabbricato, ed una secondo coefficiente di
0,30 per pesare le condizioni di degrado e fatiscenza del bene da stimare. Ne consegue che il pin
probabile prezzo unitario del bene oggetto di stima & dato dal seguente prodotto: € [(660,74x0,90x0,30)
=€ 178,40 che arrotonda ad € 178,00 al mq (centosettantottovirgelazere) di superficie commerciale. 11
prezzo rion e in linea con i valori pubblicati dall'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, cid
a causa delle pill volte citate condizioni di degrade e fatiscenza del bene che lo pongonoe fuori dalla
ordinarietd del mercate immobiliare.

1dentificativo corpo Superficle Valore nnitarin ¥alore Quoota in Totale
convenzionals o tplessive vundita
BeneN° 1 - Fablricato 517.29mq 178,00 €/mq €92.077,62 100,00 €92.077,52
dvle
Serrend [S7) - Vla
Gaving Fara, 20, plano
Terra
Valore 4 stima: €92077,62
Valore di stima: € 92.077,62
Deprezzamenti
Descrizions THpo Valors
Altro -modifica € 2500
denunda d
accatastamen to par
retiilcaintestadone

Valore finale di stima: € 89.577,62

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Siribadisce 'incongruenza rilevata nella intestazione catastale (catasto urbano) del bene pignorato rispetto ai
titoli, illustrata nel dettaglio nelle note dei dati catastali

Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c., dopo avere trasmesso copia dell'elaborato
al creditori e all'esecutato, deposita la relazione di stima presso questo Spettabile Tribunale, tanto in
assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.
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Quartu Sant'Elena, 1i 15/01/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Per. Ind. Battani Giorgio

ELENCO ALLEGATI:

e

v
e
v

N N U NN

N° 1 Planimetrie catastali - Planimetria catastale (Aggiornamento al 16/10/2020)
N 2 Estratti di mappa - mappa catastale (Aggiornamento al 02/10/2020)
N° 3 Visure e schede catastali - visura catastale storica particella 3401 (Agriornamento al 04 /12 /2023)

N° 4 Visure e schede catastali - visura catastale storica particella 3399 soppressa (Aggiornamento al
02/10/2020)

N° 5 Visure e schede catastali - visura catastale storica particella 3400 soppressa (aggiornati al
02/10/2020) (Ageiornamento al 25/01/2021)

N° 6 Atto di provenienza - nota trascrizione rogito Tardiola del 17 /05 /2007 acquisizione particella
1609 (Ageiornamento al 07/01/2024)

N 7 Altri allegati - nota comune Serrenti servizio edilizia privata (Ageiornamento al 07/01/2021)

N° 8 Altri allegati -« ansmariie RS (A oiormamento al 07/12/2023)
N® 9 Altri allegati - (N |\ -ciornamento al 07 /12/2023)
N 10 Altri allegati - Estratto atto di matrimonio SEREESmmm— A ceiornamento al 07 /12 /2023)

N® 11 Altri allegati - Documentazione fotografica (Aggiornamentoal 13/01/2024)

N 12 Altri allegati - Verbale di sopralluogo [Aggiornamento al 13/01/2024)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Serrenti (SU) - Via Gavine Fara, 20, piano Terra

Vetusto fabbricate per abitazione ora fatiscente edificato su due livelli che comprende una parte destinata ad
abitazione e diversi locali use deposito e loggiato oltre due aree a cortile, una antistante la strada e una
retrostante il fabbricato. La planimetria di accatastamento che si allega rappresenta planimetricamente
l'immobile. Il bene & posto all'interno del centre storice, di fronte all'ufficio postale ed a poce mence di 100 metri

dal Palazzo Civico.
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 23, Part. 3401, Categoria A3
L'immohile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: In data 07,/01/2021 il servizio Edilizia Privata del Comune di Serrenti ha comunicato
che per il bene oggetto di pignoramento ubicato nella via Fara 20 non esistono pratiche edilizie. Ha comunicato
altresi che lo stesso bene ricade nell'isolato n® 20, lotto n® 18 del Piano Particolareggiato del Centro Storico.
Dall'esame delle norme di attuazione del citato Piano Particolareggiato per il centro storice, per il lotto 18
dell'isolate 20 si rileva che il fabbricato & divise in corpi aventi differenti classi di trasformazione: si va dalla
classe conservativa [organismi edilizi di valore storico tradizionale - bassa trasformabilitd), a quella
conservativa modificata (Organismi edilizi parzialmente o totalmente sostituiti, tipologicamente compatibili
con le preesistenze - media trasformabilitd) ed a quella nuova tipelogicamente compatibile [(Organismi edilizi
sostituiti tipologicamente compatibili con i tessut storico-tradizionali - altra trasformahilitd). In sostanza per il
fabbricato sono possibili interventi di restaure e risanamento conservative, di manutenzione straordinaria
come definita dall'art. 3 del DPR 380/2001, [bassa trasformabilitd) e la ristruttura edilizia globale [all
trasformabilitd). Dalla scheda dei dati parametrici del Piano Particolareggiato si rileva una superficie del lotto
pari a mqg 1.061,49, una superficie coperta di mq 537,72 ed un volume edificato di mc 2499,41. Indice fondiario
impegnate & di 2,35 mc/mq ed il rapporto di copertura pari a 0,51 mg/mg. Non sone previste volumetrie
ageiuntive.

Prezzo base d'asta; € 89.577,62
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 412/2017 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 89.577,62

Bene N° 1 - Fabbric ato civile

Uhic azhomes Sarentl (SU] - V1a Gavlno Fara 20, plano TaTa

Diritto reale: Propristd Qoota 171

Tipolo gia Immohile: Fabbricato dvile Superficie | 517.29mqg
Identificato gl catasto Fablwiced - Fg 23, Part. 3401,

Categoria A3

Staio conservativo: Il bme opgetto d esecud one s presentain pesdme condizion] d conservasd one emanutenzdone; d Fatio &
fatiscento. Evars aroll hanns intaressato 1o coparhure « parts delle muraturs Lo stess) noa & In alom
modo abitablle. La doomentadone foogalca per quanto & stata posdbile Hprendere da conte dello
stato attuale del o ghi-

Descrizione: Vitustn fabbrl cato per ahi el one ara fatd scente ed flcatn s due Bvelll che comprende 1na parte detinats
ad abltazdone & diverd locall wso deposto & logg ato olire dus ares a cortile, 1na anfi stante 1a strada e una
retrostants il fabbricato. La planimetiria d accatastanente che s allega rappresenta planimeiricanents
N obdle I bene & pogto allinterio del centro staricn, d fronte all'uMdo postale &d 8 pocomeno 4 100
metri del Palaess Qvica-

Vendlto so ggetta nl¥A: | NO

Continuith trescrizlonl | &

ex mt 2650 c.c.:

Staie di occupaxions: Tibero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziom

s Ipoteca volontaria derivante da Titolo
Iscritto a Cagliari il 24 /01 /2006
Reg. gen. 2466 - Reg. part. 373
Importo: € 200.000,00
Afavore di i
Contro
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 100.000,00
Rogante: Putzolu Roberto
Data: 18/01/2006
N” repertorio: 113196

Trascrizioni

s Verbale di pignoramenteo immobili
Trascritto a Cagliari il 29/04/2015
Reg. gen. 11208 - Reg. part. 8919

Afavore di *
Formalita a carico della procedura

s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Cagliari il 03/11/2017
Reg. gen. 31105 - Reg. part. 22977

Afavoredi
Contro i

19719
194 19
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