STUDLD TECHICO MANRIO PREDDS, "GEOMETRA" Esecurzione immobiliare iscriffa al N. 548/2015

Tribunale Ordinario di Cagliari

Sezione Esecuzioni Immobiliari

OGGETTO: esecugione immobiliare iscritta al N. 546/15 del R.E.

promossa da ITALFONDIARIO S.P.A.

oo

G.E.: Dottor IICHI ENZO

C.T1.U.: geomn. Maurilio Piredda

UDIENZA: 31052018

Relazione di consulenza tecnica d'ufficio

PREMESSA

1)

2)

Ml.me Sigror Giudice dell'Esecuzione Detlor LUCHE ENZO, con incarico del 12/09/2017, il
sottoscritto Maurilio Piredds geometra libero professionista con studio in Guamaggiore via
Flumendosa n® 17, regolarmente iscritto all’ Albo dei geometri della Provincia di Cagliari col n.1800 ed
all'albo dei consulenti tecnici presso il Tribunale Ordinario di Cagliari, veniva nominato CTU nel
procedimento indicato in epigrafe.

Frestata il giuramento di rito nanti la 5.V, gli veniva affidato il seguente incarica:

verdficki prova di epsi alira atbivits, s compleferrn delln documentnpione di cwr all'art 5407, 2° conena c.po. (estratie del
cataske e cerfificali delle weripiont e trmxrigon: relafive all ‘menokile pignorals effebiuale ner venbt ann antenen alls
brascrnigione del pignoramenip oppure cerfificats nolanle afesiante lo risullange delle visure cataskli ¢ ded repistre
inmaok iz i) segnalande immediglamente al guidice ed al credilore pipno rante que lli mancanti o inidonei’ predispongsa, sulls
bo= dei docusmentl in L. 53 P'eienco delis iscrigiont & delie fraxrigioni  prepivdizievell
fipo e che, pignormmen &, = que sir dommande piwdiziali senlenze dichinrative di folliventp); acguisisca;, ove non depositabi e
mappe censuarie che egli rifenpn indizspenmmbili per la correltn identificarione del bene ed { certificali di deskinazions
urbanistica (wlo periferreni) dicuiall'arbicals 30 del DR R 0 piugneo 2001 n 380, dando prova, in case dimancalo rilaxio
di detlta documentazione da park dell Amwninistragione compefenie, della relativa richiesta; acguisisca ['afie di provenienm
wltraventeanale (ove non rialianle dalla documentarione m oltl) segnalande e venbuali ooguish mortis causa non frascrifh

descriva, previo necessario gccesse, ['immobile pipnoral widicando deftaglatamenter comune, localili, via, numero civics,
seals, piano, wibe mo, caraerisbiche mierne ed esterne, superficie (calpesiabile) tn g, confini e dab catastali abbualy everntfuials
perénenge, accessorie millesimt &t par comuni (lavatod, soffitte comunt locali di spembere, porimeria, rizaldamento, ecc.).
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STHDE TECHICO MANRINO PREDDS, "GEOMETRA" Esecurione immobifiare iscriffa ai N. 5436/2015

accesti ln conformitd fra lo descrnirione abuale del bene (indirizes, numero civice, pians, wmkrno, dab calasinli e confing) e

guells confenuln nel pignoramen s evidenziands, wmcamw di rilevats diffo maits

&) a¢ idabiindicali & pipnoramento non hanno mai iden bificats U'inenobile ¢ non conanlone la sua wiiveca identificazions!

b) ze idak indicoli in plgnoramento o crronel ma consenbone lindwiduazione del bene!

¢) 3= i dali indicati nel pipnoramenls, pur non corrispondends a quelli athuali honne o precedenzo individuato ['inenobile
rappregen tando, i quesky case, lo storin caknsinle del compendio pipnorais,

procedn ove recesmrio ¢ solo previa antoriczazioqne del Gindice dell’esecuzione, ad escpuire e nece ssarie variagiont per
Papgiomamenio del caln sio provwedende, tn caso didiffermitd o mancanza dt idonea planimetrin del bene, alln sua correzions

o redacione ed all accata stomento delle wntld imeebiliarinon repolarmente accalasinte,

indicki U'utilirzarione previsin daile strumenls urbonistco conumale indicki lo conformitd o meno della cosirugione alie
aulp riEparieni o conceasoni amministrative ¢ 'esisenca o meno di dichiarazione di agdhilitd In caw di costrugione realizzab
o medificats @ violarione della norma Bva urbanisbico =dilivia, descrive definglinamenle lo Hpolopin depli sbusi izontralie
dica se V'illecily sin stalo mmale e sin sanabile in base combinale disposp dapli art 40, conrmas® del DLP R 0 giugno 2001,
#3860 e 40, compna 0% delln L 28 febbraio 1985, n 47 ¢ swccessive modificazioni, guanlficende altrest i cosfi di mnaboria,
altrimenti verifichi l'eventuale presentnrione di istangs di condeno, indicande il mpeelo isiank ¢ loa normative in forms
dells quale Uistanga sic stals pre zniain, o siato del procedimenio, i cosi per il conzepuemenio del titolo i sanatona e le
eveniuali oblagioni pid corriapeste o da corrispondere! m epni alfro case, la verifica, at fini della istanza di condono che
Uappidwcntorio posm eventualnenle preentare, che gli inmokili pigno ra b 5t trovine nelle condizion? previzle dall'articels
40 comma J%della leppe 280 2/1083, n° 47 ovvere dell'art 40 comma 5°del DP.R del 00052001 n° 380 specificando il
costs per il conseguimenis del Hislo in sanaboria.

dica se & possibile vendere i beni pipnoraki it tne o pift o B proveds, v guest'ulfsmo cas, alls lore formazione procedends
{solo previe awloriziazione del Gindice dell’esecugione) all'ideniificazione dei nuovi confini ed alls redarions del
frazionamento, atleghi, in quesis cam, alla relagione exfnmabiva § Hpi debifamente approva i dall Ufficio Tecnico Erariale,

ge Uimwnobile € pignornte mlo pro quots, fadicki § nomingfivi dei comproprieinri ¢ la misura delle guoke ot medesimi
grellan e, dica se czae sin divizhile n natura e proceds, v questo caw, alla formazione dei singeli latl (procedends ove
necesmrio all'identificarions dei nuwovi confini ed alla redarione del fracionamento allepande alls relarions estimativa i Hei
debitamente approval dall'Ufficis Tecniwco Eranale) mdicands i valore di ciascune di essi'e fenendo conlp dells quole det
sinpoli comproprietar: e prevedendo gl evenfualt conpuagl wn denaro! proceda, w cas contrario, alla stma dell'wmbero
esprimends compudamente i prudww di mdiviabilin evenlualmenle anche alla luce di guants disposto dall'art 377c. pe.,
dall'art 835 c.c. edalla L 3 pivpns 1040, . 1078,

accedti se {'menobie € llero o occupa o aogaisisca il fiolo lepitimante il posassm o la detenzione del bene evidenziande =
€330 ha daln certn anleriore alla tmacrigione del pignoramenio; verifichi se risulfnno regizirali presae 'ufficio del registo
degli atfl privati contm i di locazione e/o 2 risultino cemumicarioni alls locale auboriti di pubblica sicurezzo ai sensi
dell'art 12 del DL 21 marre 1078 » 30 convertilp in L. 18 mappin 1078 nl01) qualsr risuliine confradll di locazione
opponib i alln procedurs esecubiva indichy Is dets di scadenzn, o datm fissats per il rilascio o s¢ s ancors pendents ol
relative pivdize,

ove {'immobile sin occupalo dal coniuge separale o dall'ex contuge del debitore ezeculate acguisisca il provvedinents di
assegnarione dells casa coniugale!

indicki l'esistenza suibent pignorali di even fuali vincoli arfiztics, siorict, albrerghie i di inaltenabiliti o di ind vizthilis,

verificki ze i beni pigno mb siane praovab da cenze, lwelle o use civico € 38 vi g siats affrancazwne da ol pes, ovvere = il
diritte sulbene del debilore prgnorato sw di propriekd ovvero derwank da alowne det sudde il Hinli,

determini il valore dell'wmonskhile procedendo al caleelo delln superficie dell'immobile specificando gquella commerciale,
del valore per metro quadre ¢ del valore comple ssive, esporende analiicanente gl adepuaments ¢ e correzioni delin
sHma, tvi comprem la ridugione delvalore dimercato praticata per lazsenza dells garanzic per vici delbene venduto, ¢
precisande il sdepuamenti in mantera disfinta per pli oneri di regelariczazione whanisbica, ls siate d'use e di
manutengione, o sinfe di pozsesse, i vincoli e pli eneri piuridici non eliminabili nel corm del procedimenito esecufivo,
nonché perle eventuali speze condommialiings luke,

acguisizcs wformazioni sull'imports annuo delle speze fisz di peshiene o di manulenzione, su eventuali spese
straordinaric pid deliberate anche ze (i relabive debiko non iz ancora scadule, su evenlbuali spese condominiali non
poapate nepli ultimi due anni anleriori alla datn della perizia, sul corso di eventuali procedimenti piadiziari relativi al
bene pignorats)

predisponpa guale aliepate aubonomo lattesinto di pre sinzione energetica dey fabbrica b pigno rati,
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STUENO TECNICC MALIRILIO RIREDDA "GECMETRA"

DESCRIZIONE DEI BENI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO

Esecuzione immobiliare iscriffa ol N. 5456/2015 | 3

| quesiti posti al sottoscritto riguardano |immobile indicato nellatto di pignoramento

immaobiliare presente negli atti.
| riferimenti catastali dell'immobile sono i seguenti:

Nuovo Catasto Edilizio Urbano Comune di Nuxis , Foglio 2, Particella 473, Categoria A/2, Classe

4, vani 10,5, Via Peppi Mereu sn.c.

STRALCIO CATASTALE

STRALCIO DI ESTRATTO CATASTALE /f

St

ORTOFOTO
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STHDID TECMICO MAVRIIO PREDDS. "GECMETRA Esecuzione immobifiare iscrifia al N. 546/2015 | 4

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 31 Gennaio 2018 alle ore 9,30, come notificato con Raccomandata AR n. 12665654542-4
del 13/01/2018 al sig._lo scrivente si recava presso l'immabile sito nel Comune

di Nuxis (CA), in localita "Peppi Mereu” nella via Peppi Mereu n® 30, coadiuvato dal Geometra

Aricevere il sottoseritto per le operazioni di rito erano presenti | Signori;

*

*

entrambi residenti in Via Peppi Mereu n ® 30 a Nuxis (CA}, e innanzi ai suddetti banno svuto inzio

le operazioni peritali cosi come meglio descritte nell'allegato n. 1, verbale di sopralluogo.

RISPOSTE Al QUESITI

RISPOSTA AL QUESITO NUMERO I

verifichi (... ) la comple tezea dells documeninpione dicwi all'arh, 507 2% commma c.poe. (. predisponpga, sulls base
deidocumentiin ath {'elence delle iscricionie delle trascriziont pregiudizievoli (1., ) acquisizca ('atls di provenienin

wltraventennale {...)]
A) - ORIGINE E STORIA DEL. BENE

L'immehile oggetto di esecuzione immobiliare, risulta regelarmente censito al Nuovo
Catasto Edilizio Urbano del Comune di Nuxis , Foglio 2, Particells 473, via Peppi Mereu n°30,
Categoria A2, Classe 4, vani 10,5, Rendita £ 531,43, Superficie Catastale totale me 303..

II fabbricato risulta individuato al Nuovo Catasto Urbano con la particella 473, & seguito di
denuncia di accatastamento prot. n. 2281 del 0371171986, edificato su area distinta al C.T. foglio
Z2 mappale. 773 di are 21.66 ,. Derivato dalla fusione delle particelle 773 di are 21.16 & particellz
33 di are 0.50, a seguito di tipo mappale del 03/11/1986.

a) Nota di trascrizione

In virth di atto notarile di donazione del 18/07/1965, rep. 7188, trascritto il 13/08/1965 al
registro generale n. 11803 e registro particolare al n. 9932, rogante Notaio PaoloToscano,

A FAVORE:

CONTRO

Descrizione: Terreno in Comune di Nuxis localita “Crabi”distinto al C.T. foglio 2 mappale 19643
di are 70.01 e mappale 33 fabbricato rurale di are 0.50.
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STHDLD TECHICO MATRINO PREDDS, "GEOMETRA" Esecuzione immobifiare iscrifta al M. 546/2015

b) Nota di trascrigione

In wirtt della successione in morte di _repertoric: n.

60/647 -Registro generale n. 44866, Registro particolare n. 31048 del 02/12/2003, subentrano

guali legittimi eredi;
A FAVORE:

I - 1= piena proprieta per la quota di 172,

CONTRO

Descrizione! Fabbricato sito nel Comune di Nuxis in via Peppi Mereu, censito al Nuove Catasto
Edilizio Urbana, Foglio 2, Particella 473.

¢) Nota di trascrigione

Accettazione tacita di eredita da parte d_lativa alla successione di-

ep. 123126/26295, trascritta il 10/01/2008 al registro generale n. 988

e registro particolere &l n. 716 GGG

Descrizione:! quota di 1/2 del Fabbricato sito nel Comune di Nuxis in via Peppi Mereu, censito al
Muovo Catasto Edilizio Urbano, Foglio 2, Particella 473.

d) Nota di irascrizione

In virtd della successione in morte dw;}eﬁorio n. 53/63
-Registro generale n. 36015, Registro particolare n. 24 e , subentrano quali

legittimi eredi:
A FAVORE:

Descrizione: Fabbricato sito nel Comune di Nuxis in via Peppi Mereu, censito al Nuove Catasto
Edilizic Urbano, Foglio 2, Particella 473.

e) Nota di trascrigione

Accettazione espressa di eredita da parte di_tiva alla successione di
I 0/ trascritta il 30/05/2001 al registro generale n.
18724 e registro particolare al n. 14523, _

Descrizione: quota 1/1 del Fabbricato sito nal Comune di Nuxis in via Peppi Mereu, censito al
Nuovo Catasto Edilizio Urbano, Foglio 2, Particella 473.

Osservazioni: si rileva che la guota indicata nell’accettazione di cui sopra risulta per l'intero
anziché per la quota di 1/2.

Nella relazione notarile & stata indicata la quota di 1/2 che non corrisponde di Tatto a guanto
riportato nella nota di trascrizione dell’accettazione.
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STHDID TECMICO MAVRIIO PREDDS. "GECMETRA Esecuzione immobifiare iscrifta al N. 544/2015 | §

a) Nota di iscrizione - GRAVAMI

IPOTECA VOLONTARIA del 08/01/2008 derivante da concessione a garanzia di mutuo
condizionato, rogito Notaio Carlo Mario De Magistris repertorio n. 123126/26295, trascritto il
10/01/2008 — Registro generale n. 987, Registro particolare n. 154, relativamente all' unita
sotto indicata

Descrizione: Fabbricato sito nel Comune di Nuxis in via Peppi Mereu, censito al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano, Foglio 2, Particella 473.

b} Nota di trascrigione - GRAVAMI

ATTO GIUDIZIARIO - Ufficiale Giudiziario Corte D'Appello di Cagliari in data 08/12/2015
repertorio n. 6764/2015 - trascritto il 15/12/2015 — Registro gererale n. 33576, Registro
particolare n. 26421, verbale di pignoramento relativamente all’ unita sotto indicata

A FAVORE

Descrizione: Fabbricato sito nel Comune di Nuxis in via Peppi Mereu, censito al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano, Foglio 2, Particella 473.

Osservazioni: si rileva che nella relazione notarile risulta erroneamente indicato tra i
Eravarni.

L'atto giudiziario notificato da Uiciale Giudiziario in data 277072008 rep. 1600, trascritto in
data 04/11/2009 particolare n. 25166 e generale n. 35602, verbale di pignoramento a favore

di I contro
I ci-iinto ol C.T. foglio 2 mappale 359 di mq 4885.

Si evidenzia che: il mappale 359 di mg 4885 risulta altro terreno adiacente all'immobile in
ogeetto come indicato nella cronistoria catastale che segue del 14/05/1985.

AA - ORIGINE E STORIA DEL BENE (CATASTALE)

Comune di Nuxis Catasto Terreni:

aal - Situazione degli intestati dalla data del 1965;

I wirty di atte notarile di donazione del 18/07/1965, rep. 7188, registrato ad [glesias il
05/08/1965 al n. 785, rogante Notaio PacloToscano,
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STHDID TECMICO MAVRIIO PREDDS. "GECMETRA Esecuzione immobifiare iscrifta al N. 546/2015 | 7

Terreno in Comune di Nuxis distinto al C.T, foglio 2 mappale 196/a di are 70.01 & mappale 33
fabbricato rurgle di are 0.50.

A seguito di nota di variazione n. 16 del 30/10/1971 il mappale 196/a di are 70.01
viene sostituito con il numero definitive 359 di are 70.01

aa2 - Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico dal 14/05/1985 al
D3/11/1986:

Terreno in Comune di Nuxis distimto al C.T. foglio 2 mappale 359 di are 70.01 & mappale 33
fabbricato rurale di are 0.50.

A seguito di presentazione di frazicnamente del 03/11/1986 il mappale 359 di are
70.01 viene frazicnato per costituire il mappale 773 di are 21.16 e il mappale 359 di
are 48,85

A seguite di presentaziene di tipo mappale del 03/11/1986 il mappale 773 di are 2116
e il mappale 32 di are 0.50 vengono fuse per costituire il mappale 773 di are 2166
ente urbano.

La censervazione prosegue al C.U.

Comune di Nuxis Cotasto Fobbricoti
aa3 - Situazione degli intestati dal 03/11/1986 al 15/05/2018

A sepuito di presentazione di denuncia prot. n. 2281 del 03/11/1986, si accatasta il fabbricato
distinto al foglio 2 mappale 473 in localita “Peppe Mereu” piano terra & primo

A seguito di variazione nel dassamento del 03/11/1986 protocolle n. CAD472385 in atti dal
16/12/2004 variaziore nel dassamento (n. 2281.1/1986).

Il fabbricato risulta censito al foglio 2 mappale 473 in localitéd “Peppe Mereu” piano terra e
primo, categoria A72 classe 4, consistenza 10,5 vani, rendita £531,43.

A seguito di variazione toponomastica del 23/07/2014 protocollo n, CA0149639 in atti dal
2370772014 variazione toponomastica, viene indicata la via Peppe Mereu.

A seguito di variazione del 09/11/2015, inserimento in visura dei dati di superficie

Osservazioni: si rileva che dagli accertamenti catastali effettuati alla data di visura del
15/05/2018 non risultano inserite le domande di voltura inerenti le denunce di successioni
delle Signore
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STHDID TECHICO MAVRIIO PREDDS. "GEOWMETRA" Esecurione immobifiare iscriffa al N. 546/2015 | &

RISPOSTA AL QUESITO NUMERO 2

ldescriva (... Uimemobile pipgnorate indicande detlnplia amente! comune, lboalifd, via, numere civice, acals, puane,
mlerno, caralie nsbiche mierne ed esterne, supe rficwe (calpe stabile) in mg., confinie dabcatastaly attuali eventuali

perhnenge, accesaori e nulle s di park comun: ()]

Trattasi di unita immobiliare ricadente nel Comure di Nuxis Via Peppi Mereu n® 30, che si
sviluppa su due livelli fuori terra & presenta sul lato Ovest un altro immobile di pertinenza con
due vani accessori.

I fabbricate risulta realizzato prima del 1967, ha destinazione residenziale ed & ubicato nmella
periferia del Comune di Nuxis.

Limmobile & realizzato in un lotto confinante a Ovest con 3 via Peppi Mereu (dalla guale si
accede), 3 Nord con una strada di penetrazione agraria, a Est con aree a destinazione agricola e 3

Sud con area edificabile libera .

*»  Descrizione abitazione
Dallz via Peppi Mereu, tramite un cancello carrabile in ferro battuto si accede  al cortile & da
guest’ultimo si pud entrare direttarmente al piano terra e tramite scale interne si accede al piano
primo.
I lotte presenta una recinzione in muratura neil lati che racchivdono la parte di cortile
pavimentata con massetto di cls, mentre le parti restanti dell'ares scoperta sono recintate con
della rete metallica.
Tutta larea cortilizia risulta sterrata, esclusi i lati Ovest, Sud, e in parte il lato Est prospicenti il
fabbricato.
Le facciate esterne dell'abitazione risultano interamente tinteggiate con pitture chiare.
La muratura portante &in pietra ein laterizio.

I solaio di calpestio nella parte del fabbricato che si affaccia 3 Ovest & in legno massello
{presumibilmente la parte pid vecchia) & quello di copertura in ca, gettato in opera, mentre i
solai di calpestio e di copertura della restante parte sono del tipo miste in laterizio e c.a.

I manto di copertura della parte pid recente & con tegole in laterizio, mentre la parte pid
antica & priva di manto di copertura.

| vani accessori contigui all'abitaziona sul lato Nord, sono realizeati con struttura portante
parte in pietrame e parte in blocchi di cls e presentane un manto di copertura in lastre
ondulate di cemento amianto (Eternit), fissate su elementiin legno massello.

Il garage, ha una struttura portante verticale in pietrame e un solaio di copertura realizzato con
elernenti lignei ed un manto di copertura in tegole di laterizio tipo coppo.

I magazzing adiacente il garage, & realizzato in pietrame e in blocehi in ds ed ha un manto di
copertura in lastre ondulate di cemento amianto (Eternit),
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STUDIC TECNICG MALRILIO FIREDDA “GECMETRA " Esecuzione immobiliare iscriffa al N. 544/2015 I 9

Le foto di seguito riportate mostrano alcuni particolari della costruzione.

Foto n® 4 - VISTA LOCALE SGOMBERQ
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L'abitazione al piano terra presenta i seguenti ambienti:

s ingresso-soggiorno di circa mg 18,15 (vedi foto 7)

-

camera 1 di circa mg 12,50 (vedi foto 8)

camera 2 di circa mg 20,55 (vedi foto 9)

cucina di circa mq 29,10 (vedi foto 10-11)
* scale in legno di collegamento tra il piano terra e primo (vedi foto 16-22)
s veranda coperta di circa mg 22,00
* Dbagno di circa mq 5,40

oltre al fabbricato principale vi sono dei locali cosi suddivisi:

s |ocale di sgombero di circa mg 16,30 (vedi foto 12)

bagno di circa mg 5,00;
s magazzing 1 di circa mq 8,70 (vedi foto 12)

[ ]

garage di circa mg 19,50 (ved| foto 3-13)
s magazzino 2 di circa mg 7,15 (vedi foto 3-14)

Per una superficie coperta di mg 200,25 circa, una superficie residenziale di mg 80,30 circa e

una superficie non residenziale di mg 95,30 circa.

Foto n® 7 - VISTA INGRESSO SOGGIORNO Foto n® 8 - VISTA CAMERA 1
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Foto n™ 11 - VISTA CUCINA Foto n® 12 - VISTA SGOMBERO E MAGAZZING 1

Fote n* 13- wsm INTERMO GARAGE Foto n® 14 - VISTA MAGAZZING 2
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Al piano primo sono presenti | seguenti ambienti:

¢ disimpegno di circa mq 9,00 (vedi foto 15-16)

e camera 1dicirca mg 17,55 (vedi foto 17)

e bagno di circa mg 7,80 (vedi foto 21)

* camera 2 di circa mqg 24,65 (vedi foto 18)

= camera 3 dicirca mg 20,55 (vedi foto 23)

s camera 4 dicirca mg 16,90 (vedi foto 24)

* balcone coperto dircirca mg 16,65 (ved! foto 19-20)

Per una superficie coperta di mg 131,22 circa, una superficie residenziale di mg 97,70 circa e

una superficie non residenziale di mg 16,65 circa.

e —— —

111110

Foto n® 15 - VISTA DISIMPEGNO Fota n® 16 - VISTA SCALA PARTE PIU' RECENTE
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X

Foto n™ 17 - VISTA CAMERA 1 Foto n® 18 - vISTA CAMERA 2

I

Foto n® 20 - DETTAGLIO STRUTTURA DANNEGIATA
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Foto n® 21 - vISTA BAGNO Foto n® 22 - VISTA SCALA ACCESSO PARTE VECCHIA

Foto n® 23 - VISTA CAMERA 3 Foto n® 24 - VISTA CAMERA 4
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Mutto risulta meglio rappresentato nelle planimetrie figura 1 e 2 di seguito allegate;

PIANTA PIANC TERRA (1/200)
STATC D| FATTO ALLA DATA DEL 31/01/2018

VERANDA COPERTA

——————— o
i .

BAGND F

L m |

T T
SEOMBERT |_

CAMERA 2

7

i

JIA PEPP! MEREU

Figura n® 1
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PIANTA PIANC PRIMO (1/100)
STATO DI FATTO ALLA DATA DEL 31/01/2018

|
BALCONE COPERTO
=2 = 150 S
U
CAMERA 1
CAMERA 2
_ BacND I

CAMERA 4

i o

Figura n® 2

Le partizioni interne 2l piano terra sono realizzate in pietra e al piano primo in mattone di
lzterizio da cm 8.

Le pareti interme e i soffitti risultang intonacati e finiti con pittura lavabile per interni.

Le pareti dei bagni sono rivestite con piastrelle in gres ceramico e la zona attrezzata per la
cucing risulta rivestita con piastrelle del tipo gres ceramico fugato.

In tutti gli ambienti ad esclusione dei bagni, & presente il battiscopa in gres ceramico.

| bagni sono dotati di we, bidet, lavabo e piatto doccia in vetro china, risultano provvisti di
rubinetteria del tipo monocomando.

Le porte interne sono del tipo tradizionale ad un'anta battente del tipo tamburate.

Gli infissi esterni al piano terra e primo sul lato est sonoin legno con scurini e vetro singolo, sul
lato Ovest sona in alluminio color bronzo, dotati di tapparelle in pve e vetro singolo.

L'immobile & dotato di impianto elettrico, idrico e fognario, collegati alle reticomuni, gli
impianti sono privi delle relative certificazioni.

Si precisa che alcune parti dell'abitazione, necessitano di interventi di manutenzione
straordinaria (umidita di risalita nelle pareti al piano terra, umidita nel solaio 3l piano primo
dellz parte vecchia, c.a. pilastri della veranda e del balcone coperta, lesioni strutturali lungo |z
muratura portante nelle camere al piano primo della parte di prima realizzazione).

Agli atti non risulta presente aleun Certificato di Abitabilita/Agibilita.

+ VETUSTA" il fabbricato risulta realizzato prima del 1967 ed ha subito un ampliameanto negli
anni 80.

«  CONSISTENZA: sulla base delle tavole del progetto approvato e misurazioni eseguite in
loco, si hanno le seguernti superfici;

- Superficie coperta lorda dell'unitd immobiliare {residenziale) & pari a mg 253 circa;
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- Superficie lorda locali di sgormbers e magazzin comunicanti {ron residenziale) mg 28,79 circa;

- Superficie lorda locali di sgombers @ magazzin comunicanti {non residenziale) meg 49,54 circa;

- Superficie lorda verande e balconi {ron residenziale) mag 38,00 circa;

- Superficie cortile e aree verdi mg 1927,00 circa, al netto delle aree di sedirme del corpi di fabbrica

presanti;

Per il calcolo della Superficie Commerciale deve intendersi una superficie basata sulla somma
delle "superfici ponderate” che compongono l'immobile,
Di seguito si riporta la tabellz riepilogativa del sistema di calcolo della superficie commerciale
redatto secondo le "Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani
per la rilevazione dei dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare”, si procede come segue;

Sdé/2015

TABELLA PER IL CALCOLO DELLA SUPERFICIE

AMBIENTE

DES CRIZIONE DEGLI AMBIEMNTI

SUPERFICIE LORDAIN
MG

COEFFICIENTE
MOLTIPLICATORE

SUPERFICIE
ECUNALENTE IN MQ

A

Superfide vani o locali aventi funzioni
prindpali dell'unita imm obiliare

253,00

1,00

253,00

B

Superfide vani o locali acoessori a
servizio dei vaniidentificati nel
precedente punto "A" {locli di
sgomberoe magazzini cormunicanti)

28,79

0,50

1440

Superfide vani o locali acoessori a
servizio dej vaniidentificati nel
precedente punto A" (locli di
sgomberoe magazzini non cormunicanti)

49,54

0,25

12,3%

Supefide balconi, terrazzi e simili
cormuricanti con i vani o locali di oui al
precedente ambiente ditipo A anche
attrawerso smle.

Darmg 0,00 amg 25 00

25,00

0,30

7,50

D1

Superfide balconi, terrazzi e simili
cormunicanti con i wani o locali di odi al
precedente ambiente ditipo A anche
attraverso scale,

Oltre i mg 25 sul di pia

13,00

0,05

0,85

Aree scoperte o comungue assimilablli,
pertinenza esdusiva della UIU trattata

finoad un massim o dell'area di sedime
del fabbricato

239,00

0,10

23,50

El

Aree sooperte o cormungue assimilabili,
pertinenza esdusiva della WU trattata
sul di pit dell'area di sedime del
fabbricto.

1638,00

0,02

33,76

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA CIRCA MQ

346,00

IDENTIFICATIVI CATASTALL
Dalla situazione degli atti informatizzati riscontrabili dalla visura del Nuove Catasto Fabbricati,
l'immobile risulta regolarmente accatastato

Comune :
Foglio :
Particella:
Categoria:
Classe
Vani :
Sup.Cat
Rendita :
Ditta ¥

Indirizzo :

MNuxis ,
2,
473,
Af2,
4,
10,5,

303 mg comprese le aree scoperte, 294 my escluse e aree scoperte,

531,43,
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5i allega copia della planimetria catastale e della visura storica rilasciata dalla Agenzia delle
Entrate, Catasto fabbricati (VEDI ALLEGATO 2).

Mota bene: il fabbricato risulta accatastato con rappresentazione grafica priva della parte
destinats a magazzine della superficie di mg 8,70 circa.

RISPOSTAAL QUESITO NUMERO 3

laccerti la confornuld tra lo descricione atluale del bene (indinizzo, numiere cwvico, piano, tnkerae, dali cataskal e
confini) ¢ guells conlenuln nel penoranenio (..}

Lirmmobile risulta ben identificato rispetto a guanta indicato nell'atto di pignoramento, salvo
precisare che il numero civico affa data del soprafuogo risultava essere if n° 30 in luogo deln®
28 e che gfi ambienti presenti al piano terra sono wit ingresso-soggiorno, due comere, ung
cucing, due Boagni, un focafe di sgombero, una veronda coperta e un Mogozzino ¢ non come
descritto nell'atto di pignoramento.

La descrizione del piano primo, risulta coerente con la realta.

RISPOSTAAL QUESITO NUMERO 4

Iprocedn, ove mecesmrio ¢ solo previe antorizzasione del Gindice dell’esecnzione, nd cxpuire le mecessarie
variagtoni per Uaggtornaments del catasto ..)]

L'immobile risulta accatastato, anche se presenta delle difformita sanabili con una variazione
catastale {varinzione docfa).

Frevia richiesta avanzata dall'lllustrissimo Giudice delle Esecuzioni lo scrivente rimane a
disposizione per attivare la procedura di aggiornamento dell’atto catastale.

RISPOSTA AL QUESITO NUMEROQ S

lfadicki ['wilizzacione previsia dalls strumenle wibanisbice comunale! indicki la conformild o meno della
co sirugione alle aubsrizzaziont o conce sasioni anwniniztrative .. )7

[IMfabbricato, urbanisticamente ricade all'interno della zona B1 del Programma di Fabbricazione
del Comune di Nuxis approvato con delibera di C.C. n° 51 del 18/12/1992,
Imolrata dallo scrivente richiesta di accesso agli atti, presso 'Ares Tecnica del Comune di
Nuxis, gli uffici, rilasdano copia della Licenza di Costruzione n® 42 del 03/06/1976 relativa alla
ristrutturazione di un servizio igienico e copia dells Concessione Edilizia n® 65/81 del
08/09/1981 e relative progetto per "L'ampliamento di fabbricato di civile abitazione".
Eseguiti | necessari rilievi, si constatano le seguenti difformita rispetto agli elaborati di
progetio;
Al piano terra:
1. sul lato Est il fabbricato occupa una maggiore superficie lorda con un aumento della
superficie della cucing e la realizzazione di un bagno che non era previsto in progetto.
2. sempre sul lato Est la veranda coperta prevista in progetto risulta traslata a seguito
del maggiore sviluppo del sedime occupato dal fabbricato.
3. nel lato Nord il locale attualmente 2 destinazione sgombero risultava essere una
veranda coperta e chiusa nel progetto.
4. sempre nel lato Nord & stato realizzato un locale destinato a magazzino che non era
previsto nel progetto.
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Al piano primo,
5. il maggiore sviluppo planimetrico presente al piano terra ha dato luogo all'aumento di
superficie di una camera da letto e del disimpegno;
6. sul lato Sud & stata realizzata una camera totalmente irregolare rispetio allz
concessione,

Le parti suddette risultano bene evidenziate negli elaborati grafici di seguito riportati;

PIANTA PIANO TERRA (1/100)

S_ATCI DI FATTO ALLA DATA DEL 31/01,’2018

.

i e,

i . Al

1 ™

—1 ==
DA VERANDA | —it— ‘
A SCGOMBERO L

L] ]

Aeea =—— | |

|
ES i

//////|PARTI REALIZZATE IN DIFFORMITA’ AL PROGETTO
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PIANTA PIANO PRIMO {1/100

STATO DI FATTC ALLA DATA DEL 31/01/2018

/

Ly

A

N

S,

(I
[
\
D A,

Y
[T
]

///////|PARTI REALIZZATE IN DIFFORMITA’ AL PROGETTO

+ Per guanto riguarda le difformita elencate nei punti di cui sopra si specifica quanto
SegUe;
a) Relativamente alle opere indicate nei punti 1, 2, 5 e 6 'eventuale demolizione
pregiudicherebbe anche la parte eseguita in conformita, si ritiene opportuno
prendere in considerazione 'articolo 7 della Legge Regionale 23 ottobre 1985 n.

23, "Norme regionali di controllo dell’ attivitd urbanistico-edilizia™ che recita;

1 Leopere eseguite in parzale diformitd (Daila conc essione) dal permesso df costruire, che non
cosHLBcono ranaziont esserziali sono demolifes cL| & spese def responsa il delia buso ertro Jf
terming fissato dg | Sndaco con propre ondia res.

= Incasp df inoffempera rea alfordirgrea predelfa, 7 Sindaco oroirg fa demolizione duficio defle opera
2 spesea def responsabile delfg buso; ovvero applica Una sanzione pecuniaria pari al doppic del
valore delle pariabusive, qualora queste ultime non possand essere demolite senza pregiudzic
della parie esequita in conformita.

2 Laccemamerto delvalore dicuwial comme precederte & afatfiato, et noraniz giomy, daliUfficio
tecnico comurale o da partl Ncancalf dalidA mministaziona comura e, suia tase delcosto df
produzfona sig bilfo dail feqoe 27 /uglio 1978, n 282, per oif irfem e of ediizia residerziala o 5008
base delrajore venaledelie opere guaiora sifraili df edifiefadibni ad usf diversf oa guelo residereiale
4 L e spesaperiace efameno dal valore son0 a ca vo del responsabie delabuso e rengono
detarmirate secordo Briffe stabilife insede comurale, sertitl off Ominf professioralfl

5 La refazione d'accertamento dal valore & frasmessa all'Ufficio fecnico eranale per Ln marere df
congriia

g duefor MUficio feenico emfale non sf pronune ] erifo sessarga gomyoa lia data dela nchiesia
comurale, i comine appica [a sargfons pecLriara suia asea delva bre determirato

daliA mministrazions comunale.
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I costo presunto per gli interventi di sanatoria, comprensive di spese tecniche e
catastali, sanzioni amministrative & spese di cancelleria, &pari a
€ 15.000,00 {diconsi Euro gquindicimifa/00).

b) Ferl'anomalia indicata al punto 3, siritiene che il cambio di destinazione
dall'ambiente non sia da considerarsi una difformit a rilevante in guarto non
varianda i valori di volume e superficie, non influisce sugli standard urbanistici.

¢l Peril magazzino indicato al punto 4, si potra intervenire con un accertamento di
conformita (articole 16 LA n® 23 del 23/10/1985 e s.m.i.).

[l costo presunto per gli interventi di sanatoria, comprensivo di spese tecniche e
catastali, sanzioni amministrative e spese di cancelleria, & pari a

£€ 2.000,00 {diconsi Euro duemila/00).

RISPOSTA AT QUESITO NUMERO 6

[dica ze & poasiile vendere i beni pipnormti i uno o pit lofi L.

L'immobile in oggetto non risulta comodamente divisibili e percio deve essere trasferitoin
un unico lotto.

RISPOSTA AL QUESITO NUMERO 7

Fae Uinvnobile & pignorale ol pro quols, indicki ¢ nominativi deicomproprictari e la misura delle quole al
medesimi speftante, dica 3= esmo sin divizibile innatura ¢ proceds, in gue sto cam, alla formacione dei singoli
bt (. Jmdwands ilvalore di coTune di esse e enendo conto delle guole dew anpolicomproprictarc e
prevedendo gli eventuali conpuagli indenare (..}

Il bene pignorato risulta di proprieta esclusiva del Sign

RISPOSTAAL QUESITO NUMERO 8

accerti z= 'immobile & libers o occupats | acguisivea il Biple legitiimante il poszzso o ln delenzione del bene
evidenziandes 3¢ esge ha dalocerla anleriore alla tmascrowne del mproranenis verficht = ruuliane
regisirak presso Pufficee del regisire deglt atf privab conbratfl & locanione e/o 5o risulfine comumicariont
alla lscale auboritd di pubblica sicurerza ai sensidell'art 12 del DL 21 marge 1078, n 58, convertibs n L. 18
mappin 1078, #1001 qualors risultme contralbidilocarione spponibilialls precedurn esecubtiva indichila data
di wadenza, ladaln fissaln per il rilaxw o 52 swancora pendente d relate piudino.

Uirmmobile al momento del sopraluoge, fisultava occupato dal signor

RISPOSTA AT QUESITO NUMERO 9

Seriakt: T264 44652 195102516 2100bCEF a2 5097

fove l'immabile sia eccupate del coniuge separato o dall'ex coninge del debitore esecuialo acquisisca il
proveedimento di assegnazione della casa coningale;]

Le condizioni descritte nel quesito non sussistono per l'immobile oggetto di pignoramento.
RISPOSTA AL QUESITO NUMERO 10
[indichi 'esistenca st beni pigno m i di evenbualt vincoli artfistict, siorici, alberghie ri di inalienabiliid o di indivisibilid],

Uimmobile risulta libero da vincoli indicati nel quesito.
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RISPOSTA AL QUESITO NUMERO 11

[verificki se { beni pignorafi siano graveli da censo, livelle o uso civico € se vi sia stala affrancagione da tali pesi, ovvero
se il diritto sul bene del debitore pignorato sia i proprieti ovvero derivante da alcnno dei suddetti tieeli.]

U'immobile risulta libero dai gravami indicati nel guesito.

RISPOSTAAL QUESITO NUMERO 12

fdetermini i valore dell'tnwnebile procedends al calcols dells superficie dell'inmmobile specificando guella
commerciale, delvalere permetro gusdro e del valore compie ssive, e sponendo snalificamente pli adeguamenti
e le correcioni deila séima, ivi compres o ridusions del valore di mercato praficats per l'assenza dells
paraagia per vigs del bene venduto, e precimade iali adepuamenti tn maniera distinig per pli omeri di
regolarizzarione urbanistica, lo siak d'use ¢ di manutenzions, lo siab di posseaw, i vinceli ¢ gli onert
piurtdict non elewinabili nel corso del procedinento eaecutive, nonche per le eventuali speae condominiali
1 saiuks, ]

Il sottoscritto ritiene che per lo scopo specifico richiesto, ossia il trasferimento all’asta del bene
immobile, 'obiettivo sia guello di stimare il pia probabile valore di mercato del bene che
deve essere collocato sul mercato.
Fer stabilire il pid probabile valore dellimmobile oggetto di perizig, si ritiene che il metodo di
stima pid indicato sia il “metodo sintetico comparative”, che prevede la walutazione per
analogia con il prezzo di mercato di beni simili; cid presuppone 'applicabilitd del “principic
delf ordinarietd”, ovvera la riconducibilita dei beni in oggetto ad una determinata tipologia di
beni, di cui sia peraltro nota una scala di prezzi di mercato.
Entrando nel merito della valutaziong, per il fabbricato & stato utilizzato il metro guadre di
superficie lorda dellimmobile; inolre sono state valutate la collocazione, le condizioni di
vetusta e di manutenzione, noncheé la presenza e tipologia di impianti e dotazioni accessorie
Con tale criterio il valore dell'immobile viene determinato sulla base di un indagine di mercato,
medianti indagini dirette fincentrate su indicazioni fornite da Agenzie Immobificei e do Tecnic
Estimatori operanti nefla zong, eseguite con riferimento ad immohili oi anatoghe caratteristiche
rispetto o guelfo in esarme) ed indicaton di mercato (vafori individuati nefla fattispecie
nel’ Osservatorio dei valori immobitiari Agenzig del Territorio), utilizzando quale parametro di
confronta il prezzo per mg di superficie commerciale (€/mao).
Individuata una valutazione media di mercato pari a £/mg 550,00, per immobili similari a
guello in oggetto, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche; & opportuno applicare .
un coefficiente di decurtazione pari al 20%, che tiene conto;

« della vetusta dellimmobile (epoca di costruzione antecedente il 1967 con interventi di

ampliamento & manutenzione negli anni '80],
¢+ mancanza di certificazione degli impianti elettrico e idrico,

+ 'assenza di soluzioni costruttive rivalte al risparmio energetico;
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+ la necessita di effettuare lavori di manutenzione,

+ & presenza di cemento amianto nei locali accessori.
A seguito di guanto su specificato il pid probabile prezzo per mg risulta:
vmg=€/mg 550,00-{550,00x0,20)=€ 440,00/mg ed il conseguente valore pil probabile di
mercato

Vm=£/mq 440,00xme 346,00= € 152.240,00

Ivalore dell'immobile sara cosi computato:
€ 152.250,00
a dedurre le spese per il ripristino dello stato dei luoghi, sanzioni, spese tecniche ece. pari a
£€217.000,00
Per gquanto sopra il valore dell'immobile oggetto di valutazione & pari a

(€ 152.240,00-€ 17.000,00)=€ 135.240,00
cifra tonda pari a € 135. 000 00 (diconsi eurc centotrentacinguemiia 04)

RISPOSTA AL QUESITO NUMERO I3

acguisisca informazioni sull'imporks annuo delle spese fisse di gestione o di manufenzions, su evenlfuali spe ze
straordinarie gid deliberalke anche ze {l relative debifo non sia ancora scaduls, sueventuali spe se condomininli
non pagate negll wlini due anni anieriori alla datr dello perizia, sulcorse dieventuali procedimen i pivdiziari
relativi ol bene piproratn;

Il presente quesito non trova applicazione sul bene ogpetto di consulenza,

RISPOSTA AL QUESTTO NUMERO 14

(predisponga guale allegato antonomeo altestato di prestazione energetica dei fabbricali pignorati.]

L'attestato di prestazione energetica del fabbricato in oggetto & stato regolarmente redatto
& inviato all'Assessorato all'Industria della Regione Sardegna

CONCLLSION!

I ottemperanza all'incarico affidatogli rassegra la presente relazione di consulenza tecnica d' ufficio con
la documentazione allegata e resta a disposizione della 5.V, lllma per qualsiasi chiarimento allorche
necessaric.

Guamaggiore 15 Maggio 2018

ILCONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

geometra Maurilio Piredda
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