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FOGLIO RIASSUNTIVO DEI DATI

| TRIBUNALE DI CAGLIARI PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 67/2022

]Crediiore . ‘ ‘[

! 1. i

[Debitore e T - -

| s .

Giudice delle Esecuzioni  Dotioressa Flaminia lelo

C.TU. Ing. Stefano Zandara

introduzione

| Quanto oggetto della procedura immobiliare si trova nel Comune di Pabillonis, nella via Satta al civico 3 j

Dirittl

iPiena Proprieta 1 R

‘ ‘Codice Fiscale 3

Attuali identificativi catastali:

immobile i

[ Comune | Indirizzo Foglio| Part. [ Sub. [ Cat | Consislenza [ Sup.Cat. | Classe | Rendita |

' Pabillonis | Via Sattan°3. 23 14358 A2 © 6S5vani | 194 mg 1 | €419.62!
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1- PREMESSA

Il giorno 26/09/2022 il sottoscritto Ing. Stefano Zandara, iscritio ininterrotiamente dal gennaic 2001 ali'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Cagliari al n. 4421, visto 'art. 1 73 bis disp.att. c.p.c., & stao nominato dall'll.mo Sig.
Giudice defle Esecuzioni del Tribunale di Cagliari Dottoressa fiaminia lelo, quale Consulente Tecnico di Ufficio
(C.T.U.) nel procedimento di esecuzione immobiliare 67/2022, con Iincarico di redigere e deposilare a Consulenza
Tecnica d'Ufficio entro 30 giorni dalla prossima udienza di comparizione delle parti ex art. 569 cpc fissata per la
data del 01/06/2023.

In data 29/09/2022, il sottoscrittc ha prestato giuramento telematico tramite invio di pec presso la Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari de! Tribunale di Cagliari, mediante sottoscrizione del verbale di accettazione.

Lincarico conferito & il seguente.

1) prowveda (il C.TU.) - prima di tutto - a inviare allesecutato linformativa per il debitore, predisposta da questo
Ufficio;

2) a) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cul affart 567, 2° comma c.p.c.
(estraito del calasto e certificati delle iscrizionf e lrascrizioni relative alfimmobile pignorato effettuate nel venti anni
anteriori all2 trascrizione del pignoramento, oppure certificato nolarile attestante le risultanze delle visure catastali
e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quetli mancanti o
inidonel;

b) predisponga, sulla base defla documentazione in atli e di ogni ulteriore verifica che sl rivelf necessaria, I'efenco
delle iscrizioni e defle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziafi, sentenze
dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiara e analitica se sussista fa continuita nefle trascrizioni
relativamente alfultimo ventennio;

¢) acquisisca, ove non depositat], le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correfta identificazione
del bene ed i certificali di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui alfarticolo 30 del D.PR. 6 giugno
2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascie di detta documentazione da parte delf Amminisirazione
competente, delia relativa richiesta,

d) acquisisca tatto af provenienza ullraventennale (ove non risultanie dalla documentazione in atti) segnalando
eventualf acquisti mortis causa non trascritti:

e) verifichi se il creditore procedente abbia depositato i certificato di stafo civile deffesecutato: in difefto, proceda
allimmediata acquisizione deflo stesso, precisando nel modulo di conirofio della documentazione o stato civile
dellesecutato come risultante dal certificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il certificato di
matrimonio rifasciato dal Comune del luoge in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dellacquisto lesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed if
pignoramento non sia stato notificato al conluge comproprietario, l'esperto indichera tafe circostanza al creditore
procedente ed al G.E.;

3) descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, locaita, via,
numero civico, scala, piano, inferno, caraiteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabitz) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comunt, locali di
sgombero, porlineria, riscaldamento ecc.):

4) accerti Ja conformita tra Ia descrizione aituale def bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dali catastali e
canfini) e quelta conlenuta nef pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se | dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non conseniono la sua univoca
identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento Sono erTonel ma consentono l'individuazione del bene,

¢) se i dati indicati nef pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
fimmaobile rappresentando, in questo caso, la storia calastale del compendio pignorato:
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5) proceda - prima di tutto - allaccatastamento di fabbricati non accalastati e anche of queili solo identificati
dufficio dal Calasto (cc.dd. immobili faniasma), salvo che non siano totalimente abusivi ¢ destinali alia
demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice delfesectizione, ad eseguire le
necessarie variazioni per faggiornamento def catasto provvedendo, in caso di semplici difformita;

&) Indichi lutitizzazione prevista dalio strumente urbanistico comunale; indichi ia conformita o meno della
costruzione alle aulorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione df agibilita. In
caso di costruzione realizzata o modificata in viclazione delta normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se Fillecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dagli artt. 46, comma 57, del D. RR. 6 glugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio
1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni per Iapplicazione delfultimo comma
deltarticolo 40 L. 47/1985, & richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data
anteriore alfenirata in vigore della legge di condono applicabife; quantifichi altresi i costi di sanatoria; alfrimenti
verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e ia normativa in forza delta
quale l'istanza sia stata presentata, lo stato de! procedimento, i costi per il conseguimento del titofo in sanatoria e
fe eventuall oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza of
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che ght immodbili pignorati si frovino nelle
condizioni previste dall‘articolo 40, comma sesto . della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dal‘art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n. 380, specificande if costo per i
conseguimento del titolo in sanaloria; precisi se, ai finl delfapplicazione delart. 34 d.PR. 380/2001, le eventuali
violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no per singola unita immobiliare il 2 per
cento deffe misure progetiuali

7) dica se e possibile vendere beni pignorati in uno o pit lottf; provveda, in questultimo caso, alla loro
formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, allidentificazione del nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo ¢aso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dali*Ufficio Tecnico Erariale;

8) se limmobile & pignoralo solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e fa misura delle quole ai
medesimi spettanti; dica se €sso sia divisibile in natura e proceda, in questo €aso, alia formatzione dei singoli Jotti
(procedendo ove necessario alfidentificazione def nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvatl dalftifficio Tecnico Erariate) indicando if valore di ciascuno gi essi
e fenendo conto defle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gl eventuali conguagli in denaro: proceda, in
caso conlrario, alta stima dellintero esprimendo compiutamente il giudirio di indivisibilita eventualmente anche
alla luce di quanto disposto daflart.577 c.p.c.. daltart. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

9) accerti se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore € SUoi famifiari* (e, di regola, sara percio
considerato “libero al decreto di trasferimento” ) oppure “occupato da terzi” in tale ultimo caso occorre indicare:
il iitolo vaniato daf terzo; fa data di registrazione delia locazione e il corrispeltivo (se corrisposto anche dopo it
pignoramento e come depositato neliinteresse dei creditor]} esprimendo un giudizio di congruita/incongruita
del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito dall'immobile in caso di offerla in vendita con locazione
in corso); la prima dala di scadenza utile per 'eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne
tempestiva informazione al custode e al giudice dell'esecuzione); | ‘eventuale data di rilascio fissata o lo stato delia
causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);

10) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex conluge del debitore esecutato acquisisca if
provvedimento df assegnaziong delfa casa coniugale;

11) indichi fesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inafienabilita o di
indivisibifita;
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12) verifichi se i beni pignorati siano gravali da censo, livello o use civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi. owero se il diritto sul bene det debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcune dei suddetti
fitoli:

13) determini il valore dellimmodbife, procedendo al caicolo della superficie delf'immobile, specificando quelia
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo anallticamente gli adeguamenti e
e correzioni defla stima, ivi compresa la riduzione def valore di mercato praticata per I'assenza delia garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione
urbanistica, fo stalo d'uso e di manutenzione, Jo stato df possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabill nel
corso del procedimento esecutivo, nonche per ie eventuali spese condominiali insolule;

14) acquisisca informazioni sull'imporlo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debilo non sia ancora scadule, su eventuali spese
condominiall non pagate negli ultimi due anni anteriori alla dala della perizia, sul corso di eventuall procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato;

15) predisponga la check fist def principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all‘articolo 567, secondo
comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la deposili in modalita telematica PCT; predisponga
anche un foglio riassuntivo di tutfi i relativi dati in formato .rtf o word.zip e ne stampi una copia che dowa
precedere le risposte al quesiti;

1t giudice ha aitresi disposto che il sottoscritto CTU:

a) reslituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e distinia
risposta (anche negativa) ai singoli quesiti:

1) atleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato estraendo
immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed gventuali pertinenze compresi):

¢) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura calastate attuale, copia della concessione o delia licenza
edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione 0 del titolo legittimante la detenzione e del
verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante,
nonché tutta 1a documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

d) invii, a mezzo di posta ordinaria o posta eletironica, nel rispetto delia normativa, anche regolamentare,
cancernente la sottoscrizione, la trasmissione e 1a ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del
proprio elaborato ai creditori orocedenti e intervenuti, al debitore nel sua domicilio, anche se non costituito, ed al
custode eventualmente nominato, almeno 30 giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di
vendita ai sensi defl'articolo 569 ¢.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della
predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

e) invii telematicamente, 30 giorni prima deli‘udienza fissata ex art.569 c.p.c. per 'emissione dellordinanza di
vendita, il proprio elaborato peritale completo di tutti gli allegati nonché una copia della perizia di stima epurata dai
dafi sensibili det debitore, unitamente agli allegati, estraibile tramite l'apposita funzione presente sulla piattaforma
gratuita “procedure.it”

f) segnali tempestivamente al custode {0 se non nominato in sostituzione del debitore, al giudice defl'esecuzione)
ogni ostacolo all'accesso;

g) formuli tempestiva istanza di proroga del termine per il deposito della refazione in caso di impossibilita di
rispettare it termine concesso.
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2 - IMMOBILI INDICATI NEL FASCICOLO DEL PIGNORAMENTO

Dagli atti di pignoramento, di cui al presente Procedimento di Esecuzione Immobiliare e da analisi piu approfondita
sulla documentazione catastale, acquisita in data 29/09/2022, lramite accesso registrato al portale SISTER del sito
www.agenziaentrate.it, e sulla documentazione fornita in data 08/11/2022 dall'Ufficio Tecnico del Comune di
Cagliari (SUAPE) a seguito di esperita pratica di accesso agli atti, risulta che 1 beni sotfoposti a procedura Sono i
seguenti:

Immobile

D e diiio | Fog] Pari [ Sub. | Cat. [ Consisenza | sup.Cat. | Classe [ Rendita _
23 1 .

— c
“Pabilionis | Via Sebastiano Satta n°3 4358 | N2 eSvanl | 19amg | 1 €419.62]
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3 - ACCERTAMENTI PERITALI

Le operazioni peritali hanno avuto inizio nel mese di seftembre 2022 sono stale condolle come segue:

in data 29/09/2022 ¢ stata acquisita, per ogni immaobile, fa planimetria cataslale depositata in atti, tramite
accesso fegistrato al portale SISTER del sito dell’Agenzia delie Entrate:

in data 29/09/2022 ¢ stata acquisita la visura storica catastale depositata in atti, ramite accesso registrato
al portale SISTER del sito dell'Agenzia delle Enlrate:

in data 05/10/2022 ¢ stata protocollata formale richiesta di accesso agli atli presso il comune di Pabillonis
(SUAPE);

in data 04/11/2022 & stala protocollata formale richiesta di evasione della pratica di accesso agli atti
presso il comune di Pabillonis (SUAPE);

in data 08/11/2022 & stata Inoltrata via pec dal comune di Pabiflonis ta documentazioni in atti riguardante
I'immobile oggetto delfa procedura;

in data 08/11/2022 & slata protocollata formale richiesta di accesso agli atti presso il comune di Pabilionis
riguardante acquisizione del certificato di stato civile dell'esecutato:

in data 30/11/2022 & stata Inviata l'informativa al debitore tramite raccomandata all'indirizzo Indicato negli
atti del fascicolo della procedura: raccomandata postale presso Via Sebastiano Satla 3 09030 Pabillonis,
Sud Sardegna (raccomandata n, 153754919143 del 30/11/2022);

in data 11/01/2023 la suddetta raccomandata & risultata inesitata;

in dala 12/01/2023 & stata inviata linformativa al debitore presso il tribunale di Cagfiari:

in data 15/02/2023 & stato condotto il sopraliuogo presso i luoghi oggetta di perizia.
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4 - RISPOSTA Al QUESITI

4.1 - RISPOSTA AL QUESITON. 1
“orovveda - prima di tutto - a inviare alfesecutalo informativa per I debitore, predisposta da questo ufficio;”

Si specifica che;
e indata 12/01/2023 & stata inviata I'informativa al debitore tramite raccomandata all'indirizzo indicato negli
atti del fascicoio della procedura;

4.2 - RISPOSTA AL QUESITON. 2

“a) verifichi, prima di ogni altra attivita, ia completezza deffa documentazione di cui alfart. 567, 2° comma c.p.C.
(estratto def calasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative altimmobife pignorato effeliuate nei veniti annf
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarite attestante le risultanze defle visure catastali
e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancant! o
inidonel- *

4.2.1 - Verifica
Non risulta la completezza della documentazione di cui alf‘art. 567, 2° comma ¢.p.c. in quanto:
» Nel fascicolo non sono presenti I'estratto del catasto (non risufta depositata planimetria catastale, visura
storica, estratto di mappa);
Si da atto che & stata depositata la certificazione notarile (a firma del notaio Giorgio Castiglioni in Bologna)
attestante le risultanze delle visure dei regisiri immobiliari da cui si evincono i certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei vent‘anni anteriori alla data di trascrizione del pignoramento.

* o %

“b) predisponga, sulla base defia documentazione in atli e oi ogni ulteriore verifica che si riveli necessaria, lelenco
deffe iscrizion! e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative df fallimento), indicando in maniera chiara e analifica se sussisia la continuita nelle trascrizioni
relativamente all ultima venitennio: *

Si da atto che sussiste la conlinuita nelie trascrizioni relativamente all'ultimo ventennio,
Nella relazione notarile a firma del notaio Giorgio Castigliont in Bologna, del 23/02/2022 & attestato che alla data del
19/12/20719 gli immobili in procedura risultano di proprieta:

TRASCRIZIONI:

verbale di pignoramento immobili trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Cagliari - Servizio di Pubblicita
immobikiare di Cagliari alf'articolo Reg. Part. 4287 Reg. Gen. 3086 del 16/02/2022,

a favore T . con sede in Cagliari (CA), Codice Fiscale

contro: T ice fiscale F, titolare
della piena proprieta Tilolo: Atto di pignoramento dell'Ufficiale Giudiziario Corie d'Appello sede: Cagliari (CA) del
25/01/2022 Rep. 301/2022.

Grava: la piena proprieta defl'unita immobiliare oggetlo della presente certificazione.

Costituzione di vincolo trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Cagliari - Servizio di Pubblicita immebiliare di
Cagliari alfarticolo Reg. Part. 7352 Reg. Gen. 10389 dei 07/04/2009,

e e -
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a favore REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA, con sede in Cagliari (CA), Codice Fiscale :80002870923
contro. ~ Ain Pameost ST ‘odice Fiscale: ~ ~ ’
Titolo: atlo a ministero Notaio FLOKI> >ERGIU del 06/04/2009 Rep. 63629/22680.

Grava: Ja piena proprieta delf'unita immabiliare oggetto della presente certificazione.

ISCRIZIONI:

ipoteca volonlaria iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Cagfiari - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Cagfiari
allarticolo Reg. Part. 1689 Reg. Gen. 10390 del 07/04£2009, per la somma di Euro 180.000,00 a garanzia di un
mutuo fondiario di Euro 90.000,00, da restituire in anni 20

a favore con sede in Cagliari (CA), Codice Fiscale Trmrennn che elegge
domicilio in San Gavino Monreale, Via
confr ~ e e et g e m e e codice Fiscale . .- e

della piena proprieta Titolo: Contralto di mutuo fondiario del Notaio FLORIS SERGIO del 06/04/2009 rep.
63629/22680
Grava: la piena proprieta dell'unita immobiliare oggetto della presente cextificazione.

* k%

“c) acquisisca, ove non depositati, je mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correfta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui alfarticoto 30 del D.ER.
6 giugno 2001, n. 380. dando prove, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parie
dellAmministrazione competente, defla refativa richiesta:”

Song slate acguisite le Planimetrie catastali dei beni immobili:

immobile
“Comume | | i ﬁﬁﬁ:“ffﬁﬂ"ﬁﬁ ~Sub. | Cat.  Consistenza | Sup. Cat. | p.cat.f;f@&? | Rendita
I Pabillonis | Via Satta n°3 23 | 4358 | A2 | 65vani | 194 mg P €419.62 |

*x ko

“f) acquisisca latto di provenienza ultra ventennale (ove non risuftante dalla documentazione in atti} segnalando
eventuall acquisti mortis causa non trascritti;”

4.2 4 - Verifica
Dalla relazione notarile a firma del notaio Giorgio Castigfiont in Bologna, del 23/02/2022 risulta la provenienza

ultraventennale e pil precisamente:

TITOLI DI PROVENIENZA NEL VFNTENNIO :

Al signo, weu, 50pra generalizzato, la piena proprieta delfunita immobiliare oggetto della
presente Certificazione, & pervenuta per atto di acquisto a ministero Notaio FLORIS SERGIO del 06/04/2009 Rep.
63628/22679, trascritto a Cagliari - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Cagliari altarticolo Req. Part. 7351 Reg.

Gen. 10388 del 07/04/2009, dai signc 0, nato ¢ ! & e T
o e weer: wene Quota di ciascuno di piena proprieta.
Ai signor’ . sopra generalizzati, 13 quota di ciascuno di piena proprieta

dell'appezzamento di terreno, sul quale poi verra edificato i fabbricato oggetto di Certificazione, terreno al''epoca
censito al Fogiio 23 mappale 1153 era pervenuta per atto di acquisio 8 ministero Notaio FLORIS SERGIO del
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29/04/1988 Rep. 20730/6474, trascritto a Cagliari -Servizio di Pubblicita Immobiliare di Cagliari allarticolo Reg.
Part. 8576 Reg. Gen. 12379 del 23/05/1988, dal signoi ...-......

* K ok

“g) verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dellesecutato; in difetto,
proceda allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controtio delia documentazione lo stato
civile delfesecutato come risuftante dal certificalo; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il
ceriificaio di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione deile
annotazioni 4 margine. laddove risulli che alia data dellacquisto lesecutato fosse coniugato in regime df
comunione fegale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, fesperto indichera tale
circostanza al creditore procedente ed ai G.E..*

4.2 5 - Verifica
Il creditore non ha depositato il certificato di stato civile dell'esecutato, questo & stato richieslo, con pec inviata in
data 08/11/2022 al comune di Pabilionis
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4.3 - RISPOSTA AL QUESITON. 3

“descriva, previo necessario accesso, fimmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via,
numero clvico, scaia, piano, interno, caratteristiche intefne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confinl €
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comunt (lavatoi, soffifte comuni, focall df
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);”

Immobile
LCZ-@?I_:EF&TZ:E@WEEM'_cétiﬁﬁﬁt@é “Sup. Cat. | Classe | Rendita |
“Pabilonis, | VlSatars | 23 (4356 [ A2 sSwn [ 194mq | 1 T€419.62

Localizzazione
Limmobile in oggetto si trova nella via Satia al civico n°3 del comune di Pabilionis.

Descrizione disposizione planimetrica
I bene in oggetto & una casa per civile abitazione, unita singola, fibera su tre iati, composta da due piani fuori terra

{piano terra e piano primo) oltre che da cortile pertinenziale su tre lati

Al bene si accede dalla strada (via Salta) tramite una recinzione in muratura rivestita in pietrame e sovrastante parte
metallica: da qui tramite una zona di ingresso costituita da cottile, si accede tramite alcuni scalini afla costruzione
costituita da un piano terra € un piano primo.

It piano terra si compone di un disimpegno da cui si accede ad un grande vano adibito a camera da letto, un
ripostiglio, una scala di accesso al piano superiore.

Il piano primo si compone di un disimpegno, di un bagno finestrato e di tre camere (di cui una con cabina armadio)
che si affacciano due sulla via Satta e una su cortile interno; le camere affacciano su balconi.

Tulti gh ambienti sono dotati di finestre (tranne i disimpegni).

Si nota un vano di comunicazione al piano tera, che mette in diretto contatto Funita oggetto di perizia con la
proprieta confinante; tale vano si frova nel disimpegno del piano terra ¢ affaccia direttamente sullo spazio cucina-
soggiorno dell'unita confinanie.

Struitura portante e particolari costruttivi

La struttura portante & interamente realizzata in calcestruzzo armato mentre | solai sono in latero-cemento.
Le murature interne risultano intonacate & pitturare.

1 e murature esterne risultano intonacate ¢ rivestite con pietrame a vista irregolare.

La copertura & a falda e rivestita di tegole/coppi.

Parti comuni, pertinenze 0 locali accessori
Non vi sono parti comuni.

Stalo di manutenziong
Lo stato di manutenzione dell'immobile € ottimo.
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Superficie ambienti
La superficie calpestabile dei vari amblenti interni ed esterni & esplicitata nella tabella n.7 che seque.

Caratteristiche interne ed esteme

¢ Le murature risultanc completate e intonacate e rifinite:

» Le pavimentazioni del piano terra risutano in laminato finto legno:

e Le pavimentazione del piano primo risullano in resing;
e Porle inlerne in tamburalo essenza legno;
e Infissi esterni in PVC con vetrocamera;

s Porta diingresso in PYC con vetrocamera e chiusura a chiave:
e Sono presenti rivestimenti in carta da parati in alcuni degli ambienti.

Impianti eleftrici

Sono presenti impianti elettrici det tipo civile.

Impianti idrici

AMBIENTE Superficie Superficie Superficie
calpestabile (mq) | calpestabile non | LORDA costruzione
ambienti residenziale (mq)
(mq)
ambienti
PIANO TERRA 82.10
Cortile 178.72
| oggiato 7.04
Loggiato 11.30
Camera 52.19
Disimpegno 6.89
Scala 2.05
Ripostiglio n
PIANO PRIMO 82.10
Balcone 1.66
Balcone 11.30
Scala 5.43
Disimpegno 7.64
Camera 16.91
Camera 11.70
Camera 18.38
[Bagno 553 7 -
Tabella 1

Gli impianti idrici sono da civile abitazione con acqua calda sanitaria generata da bailer a gas.

Impianti di riscaldamento e/o condizionamento
E' presente un impiantl di climatizzazione composto da split in ogni ambiente.

TRIBUNALE D1 CAGLIARI PROCEDIMENTI DI ESECUZIONE BMMOBILIARE N° §7/2022
HELAZIONE del C.T.U. ING. STEFANO ZANDARA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

PAG.13

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

, Ermato Da: ZANDARA STEFAND Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 1fdabe




E* presente la predisposizione di un impianto di riscaidamento a radiatori (questi ultimi esclusi insieme alla caldaia
per I'acqua caida sanitaria).

4.4 - RISPOSTA AL QUESITO N. 4

waccerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se | dati indicati in pignoramento non hanno mai identificalo limmobile e non conseniono fa sua univoca
identificazione:

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma conseniono lindividuazione del bene;

¢) se | dati indicali mel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
limmobile rappresentando, in questo caso, fa storia calastale del compendio pignorato;”

E verificata la conformila tra la descrizione attuale del beni {indirizzo, plano, internc, dali catastali e confini) e quella
contenuta nel pignoramento.

4.5 - RISPOSTA AL QUESITON. 5

“proceda - prima df tutto - allaccatastamento di fabbricati non accatastati e anche di quelli solo identificali
dufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che non siano totalmente abusivi e destinati alfa
demolizione; proceda ove necessario e solo previa aulorizzazione del Giudice delfesecuzione, ad eseguire le
necessarie variazioni per faggfornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformita”

| beni sono regolarmente accatastati ma la planimetria depositata non & conforme allo stato atiuale (semplici
difformita).

Con nota del 22/02/2023 & stata richiesta al Giudice autorizzazione ad eseguire le necessarie variazioni per
Faggiornamento del catasto.

Con nota del 23/03/2023 lillustrissimo Giudice ha comunicato il rigetto e la non necessita di provvedere
allaggiornamento catastale.

4.6 - RISPOSTA AL QUESITO N. &

sindichi lutilizzazione prevista daflo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformita 0 meno defla costruzione alle autorizzazioni o concessioni amminisirative e fesistenza o
meno di dichiarazione di agibilita. In caso df costruzione realizzala o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia, descriva detlagliatamente la tipologia degli abusi riscontrali e dica se l'ifecito sia stato sanato
o sia sanabile in base combinato disposto daghi artt. 46, comma 5°. del D.PR. 6 giugno 2001, n. 360 ¢ 40,
comma &° della L.28 febbralo 1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto confo che, tra le condiziont per
fapplicazionc delfultimo comma dellarticolo 40 L. 47/1985, & richiesto che fe ragioni di credito per cui sf
interviene o procede siano di data anteriore alf entrata in vigore delia legge df condono applicabile;

quantifichi altresi i costi di sanatoria;

altrimenti verifichi leventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza delia quale fistanza sia stata presentata, fo stato del procedimento, | costi per il conseguimento def titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, Ia verifica, ai finf della
istanza di condono che 'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobili pignorali si trovino nelfe
condizioni previste dall‘articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, . 47 owvero dalfart. 46, comma
quinto del decreta del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
consequimento def titolo in sanatoria:
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precisi se, ai fini delfapplicazione delfart. 34 D. PR. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubalura
o superficie coperta eccedano o no per singola unita immaobiliare il 2 per cento defle misure progettuali; *

4.6.1 - Strumento comunale
L'area su cui insiste I'immabile oggetto di perizia, & classificata secondo le Norme Tecniche di Attuazione del Piano
Urbanistica di Pabillonis come zona B2

4.6.2 - Certificato di agibilita
Non & presente in atti certificato di agibilita relativo all'immobile in oggetio.

4.6.3 - Descrizione delle opere previste dal progetto approvato
fl fabbricato in oggetto & stato edificato giusta concessione edilizia 5/C/89 e successiva concessione 03/C/03 per i

lavori di completamento.
Dagli elaborati grafici allegati alla concessione si evince che il fabbricato avrebbe dovute constare di un piano terra
ed un piano primo, con tetto a falde, cosl costituiti:
1) Ingresso, soggiorno, pranzo, cucinino, bagno, verande esterne al plano terra;
2) Scala, bagno, ripostiglio, tre camere da letto e due balconi al piano primo.
Le finflure esterne previste in pragelto song con intonaca esterno tinteggiato.

4.6.4 - Descrizione delle opere come da sopralluogo
Da sopralluogo effettuato in data 15/02/2023 & risullata una situazione difforme rispetto alla situazione di cui al

progetto approvato.

it piano terra si compone di un disimpegno da cui si accede ad un grande vano adibito a camera da letto, un
ripostiglio, una scala di accesso al piano superiore.

| piano primo si compone di un disimpegno, di un bagno finestrato ¢ di fre camere (di cui una con cabina armadio)
che sl affacciano due sulla via Satta e una su cortile interno; le camere affacciano su balconi.

Tutti gli ambienti sono dotati di finestre (tranne i disimpegni) ma con dimensioni difformé rispetio 2 quelle del
progetto approvato.

£’ poi presente un vano di comunicazione al piano tera, che mette in diretto contatto 'unita oggetto di perizia con
la proprieta confinante; tale vano si trova ne! disimpegno del piano terra e affaccia direttamente sullo spazic cucina-
soggiorno defl'unita confinante.

Le pareti esterne del fabbricato sono, inoftre, interamente rivestite in pietrame irregolare.

4.6.5 - Opere sanabili e costi

Le opere riscontrate sono inquadrabili come Opere completamente realizzate in assenza di SCIA 0 in difformita dalla
stessa e sono sanabili mediante Comunicazione di mancata SCIA per accertamento di conformita (L.R. n. 23/1985,
art. 14, comma 4). Tale pratica dovra indicare:

1. varlanti interne;

2. varianti esterne,
| costi di sanatoria sono stimati in eurc 3.000,00 comprensivi della sanzione amministrativa e della pratica SUAPE
da presentarsi a firma di tecnico abilitato.

4.6.5 - Opere non sanabili e costi
Le opere non sanabili sono quelle che hanno messo in comunicazione diretta Firnmobile in cggetto con Ia proprieta

confinante. £ richiesta la chiusura del vano di passaggio. | costi sono stimati in euro 1.000,00.
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4.7 - RISPOSTA AL QUESITO N. 7

~dica se & possibile vendere i beni pignorati in unc o pit 1ot provveda, in questtitimo caso, alla loro formazione,
procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice delf'esecuzione, allidentificaziona del nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento: alleghi, in queslo €aso, alla relazione estimativa | tipi debitamenie approvati
dai"Ufficio Tecnico Erarigle;”

Non & possibile la vendita in lotti.

4.8 - RISPOSTA AL QUESITO N. 8
se {immobile & pignorato solo pro quota, indichi | nominativi def comproprietari ¢ la misura delle quote ai
medesimi spettante: dica se esso sia divisibile in nalura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti
(procedendo ove neccssario allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alfegando afta
relazione estimativa i tipi debitamente approvati daltUfficio Tecnico Erariale) indicando il valore df ciascuno di essi
e tenendo conto delfe gquote def singoli comproptietari e prevedendo gii eventuali conguagli in denaro; proceda, in

caso conrario, alla stima delfintero esprimendo compiutamente il gludizio di indivisibilita eventualmente anche
alla luce di quanto disposto dallart.577 c.p.C.. dalfart 846 c.c. € dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Limmobiie non & pignorato pro quota e non & divisibiie in natura.

4.9 - RISPOSTA AL QUESITON. 9

~accerti se it bene & “libero” oppure “occupato dal debilore e suol famifiari” (e, di regola, sara percio considerato
slibero af decreto di trasferimenlo®) oppure *occupato da terzi*: in tale utimo case occorre indicare: it titolo
vantato dal terzo: la data di registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell'interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruita/incongruita del
canone fissato (ed indicando if deprezzamento subito daliimmobile in caso di offerta in vendita con locazione in
corso); la prima data di scadenza utile per I'eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva
informazione al custode e al giudice deli'esecuzione); leventuale data di rifascio fissata o Io stato della causa
eventualmente in corso per i rilascio (allegare copia ol tutti i documenti rinvenuti o esibiti); "

Uimmobile & occupato dalla signora Lorella Sardu e dai due fighi minori avuli da quest'uttima con I'esecutato.

4.10 - RISPOSTA AL QUESITO N. 10

ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o daffex coniuge def debitore esecutalo acquisisca il
provvedimento di assegnazione defla casa coniugale;

Gli immobili sono occupati dalla signor- e dai due figl minori avuti da quest'ultima con l'esecutato,

Alla data del 11/11/2022 'esecutato risultava celibe.

4.11 - RISPOSTA AL QUESITO N. 11
indichi fesistenza suf beni pignorati di eventuali vincoli artistici. storici. alberghieri di inafienabitita o di indivisibiiita;
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Non gravano sui beni vincoll artistici, storici o alberghieri di inalienabilita o indivisibilita.

4.12 - RISPOSTA AL QUESITO N. 12
“verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, fivello o usa civico e se Vi sia stata affrancazione da tali pes,
owvero se il diritio sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno def suddetli titoli”

£ stato verificato presso |'archivio digitale della Regione Sardegna Vinventario delle terre civiche del Comune di
Pabillonis. da cui discende che quanto pignorato non & gravato da censo, livello o uso civico.
Il diritio del debitore pignorato & di proprieta.

4.13 - RISPOSTA AL QUESITON. 13

~determini il valore delfimmobile, procedendo al calcolo della superficie delfimmobile, specificando quella
commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessivo, esponendo anafiticamente gii adeguamentt e
le correzioni della stima, Ivi compresa (3 riduzione def valore di mercato praticata per fassenza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di regolarizzazione
urbanistica, fo stato d'uso e di manutenzione, fo stalo i possesso, | vincoli e gh oneri giuridici non eliminabili nef
carso def procedimento esecutivo, nonche per le eventuali spase condominiali insolute:

4.13.1 - PARAMETRI DI MISURA
Per la stima del piis probabile vaiore di mercato (Vm) dellimmobile alta data attuale & nello stato in cui si trova, si
& proceduto ad una valutazione tramite il comune criterio del valore di mercato (Vm) utilizzando due parametri di
misura:
1) it parametro di riferimento per il calcolo del valore del terreno attorno al fabbricato & fa sua superficie
catastale (in ettari 0 mq);
2)  perii fabbricato censito al catasio fabbricati, il parametro & quello del metro quadrato commerciale.

Il parametro del metro quadrato commarciale & calcolato ai sensi di:
s D.PR.n. 138/98, allegato C:
e UNI10750:2005 sostituita poi dal 1° gennaio 2011 dalla Norma UNIEN 15733/2011;
e Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecno-Borsa e dailAgenzia delle Entrate nel 2015 ed
adottato dall’A.B.L;
e Circolare ABl n.5/2011 "Linee guida per la valutazione degh immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie”.
Per le misurazioni delle | delle superfici secondarle (esempio balcon, cantine, giardini, ecc.) si sono applicati i
"rapporti mercantili® vigenti, esplicitati in coefficienti riduttivi secondo quanto alle linee guida edite dall'ABI,
n.5.2.6.4, "La scelta del criterio di misurazione (N.5.2.6.7, N.5.2.6.2 N.5.2.6.3) deve essere effettuata dal perito
coerentemente con le specificita del mercato focale e con if metodo di valutazione adottato nel caso specifico
(N.1, N.2, N.3). Inolire, if criterio di calcolo delle superfici deve essere coerente con quello utilizzato per i dati
comparativi.”
Si utilizzano | Seguenti parametri per le superfici coperte:
e 100% delle superfici coperte;

o 100% delle superfici di pareti divisorie interne;
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e 50% delle superfici di pareti portanti interne e perimetrali:
Per le superfici scoperte, si sano utilizzati i seguenti paramelri:

e 25% di balconi e terrazze scoperti;

o  35% di balconi e terrazze coperti;

»  35%di patil e porticat;

e 60% di verande;

e 15%di giardini di appartamento;

e 10% di giardini di ville e villini.
Tipologia "I Superficie lorda (mq) ; Rapporto mercantile | Superficie lorda (mg)
! | usato ~ rapportataal |
- L : | rapporto mercantile
‘Ambienii ad residenziale p.terra | 82.10 f. 100% 82.10 !
Ambienti ad residenziale pprimo 82130 o o0% | B210
Loggiatc ] 7.02 | BH ! 2.46
Balcone | 166 il B% 261
Balcone — 1130 T Tas% 3%
Corie 11872 0% (DN V27—
loggao | ms [ %% . 3%
Totale L ] o i ) ‘ 195.04 J

4.13.2 - STIMA SINTETICA PER COMPARAZIONE DIRETTA

Consiste essenzialmente nella comparazione esplicila e immediata tra parametri gia sinteticamente rappresentativi
delle capacita economiche e produttive dei neni a confronto {come ad esempic €/mq di superficie commerciale).

Al fine di garantire operazioni estimative dotate di una sufficiente oggettivita & necessario individuare un‘area di
mercalo omogenea, ciog unarea che abbia caratterisliche di localizzazione, caratteristiche di posizione,
caratteristiche tipologiche e produttive tali da conferire agli immobili paragonati prezzi unitari simili.

| valore di riferimento, nella zona in esame (zona comune Pabillonis), dali‘analisi dei listini editi dalla Camera di
Commercio di Cagliari (Osservatorio prezzi rilevati degll immobili in provincia di Cagliari), dallanatisi delle
pubblicazioni edite dall'Agenzia delle Entrate, si & potuto riscontrare pari ad euro 700,00 €/mq per immobili nuovi.
Nel caso in esame, viste fe finiture, il pil probabile vatore di riferimento ¢ part ad euro 900,00 €/mg.

Da cid discende che il Vm = 900,00 €/mg x mg. 195.04 — € 175.000,00

4.14 - RISPOSTA AL QUESITO N. 14

acquisisca informazioni sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manulenzione, su eventuall spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventual] spese condominiall non
pagate negli ultimi due anni anterior alla data della perizia, sul corso df eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

Limmobile non ha spese fisse di gestione 0 manutenzione e nen & soggetto a spese condominiali.
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4.16 - RISPOSTA AL QUESITO N. 15

predisponga la check list del principall controfli effettuati sulla documentazione di cui alf'articolo 567, secondo
comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e fa depositi in medalita telematica PCT;

predisponga anche un foglio riassuntivo di tuttl i relativi dati in formato .rif o word.zip e ne stampi una copia da
inserire nefta relazione subita dopo la copertina.

Segue un estratto deil'art. 567, seconda comma, del codice di procedura civile:

Ii creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro sessanta giorni dal deposito del ricorso, ad alfegare alio
stesso l'esiratto del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni [c.c. 2827] e irascrizioni [c.c. 2643] relative
alfimmobile pignarato cffetiuate nei vent! anni anteriori alla trascrizione del pignoramento: tale documentazione
pud- essere sostitulta da un certificato notarife attestante le risuftanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari.

Deocumentazione Modalita di controlio " Esito del controtio

EEtratto del catasto Contralio documentale; Negativo: Non sono state allegate le
i Verifica che slano state allegate fe planimetrieplanimetrie catastali, gli estratti del
I catastali e gli estratti del catasto. catasto.

. ‘ I sottoscrifto CTU ha provveduto a
: procedere ad un accesso agli att]

| presso 1'Agenzia delle Entrate at fine
: d ottenere  la suddetta
' documentazione che @ allegata alla
presente relazione peritale. ‘

Certificali delle Iscrizioni  [Controllo documentale: B Posilivo: i documenti [c.c. 2827] di1
nel venti anni anteriori alla {La data di trascrizione del pignoramento & ilicui al comma 2, art. 567 del c. pc
trascrizione del 16/02/2022 non sono stali allegati. g
pignaramento Non sono state depositate certificazioni delleE stata depositata relazione notarile
iscrizioni nei venti anni anteriori alla trascrizionelcontenente iscrizioni e trascrizioni
del pignoramento. refative  all'ultimo  ventennio (II‘

certificato attesta le risultanze dei
registi immobiliaft e delle visure

|
catastal) |
f |
Certificall deffe trascrizioni [Controfio docurmentale: " "FPosmvo i documenti [c.c. 2643] d'il
Inei venti anni anteriori alla La data di trascrizione del pignoramento & ilcui al comma 2, ant. 567 del . pc|
rascrizione del 16/02/2022 Inon sono statl allegati.
ipignoramento Non sono state depositate certificazioni delleE stata depositata relazione notarile
. trascrizioni nei  venti anni anteriori  allacontenente iscrizioni € trascrizioni
i trascrizione del pignoramento. relative  allultimo  ventennio (ili
i

certificato attesta le risultanze dei
registi immabiliari e delle visure
catasta}l).

Il foglio riassuntivo & stato inserito neifa presente refazione subito dopo la copertina.
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5 - CONCLUSIONI

Il sottoscrilto, esperto ex art. 568 c.p.c deposita la presente relazione di stima presso questo spettabile Tribunale,

in assolvimento deifincarico conferitogli dalta S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Cagliari, li 29/03/2023.
tC.Ty.
Ing. Stefano Zandara

QORDINE INGEGNERI
PROVINCIA DI CAGLIAR]

N Adgq Oott ing STEFANGEN =

6 - ALLEGATI

1 « verbale di sopralluogo del 10/03/2022:
« cerlificato di stato civile dell'esecutato.
« corrispondenza con il debitore.

2 « allegato fotografico;
3 « pratica edilizia di cui all'accesso agli atii al comune di Pabiflonis:
4 » rilievo planimetrico
T | cdommemmonecdsil
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