TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE R. G. E. n° 682/1996
Esecuzione Immobilidre iscriffa ol n® 682/1996 del R.G.E., promossa
ciiic: |
contro:
i sig.ri [
RELAZIONE DI CONSULENZIA TECNICA
ESTREMI DELL'INCARICO E QUESITI.
Con 'ordinanza del 3 gennaio 2024, nofificata il 10/01/2024, e
successivo verbale di giuramento del 10 gennaio 2024, il Sig.
Giudice Delegato alle Esecuzioni Immobiliar del Tribunale  di
Cadliari, Dottssa Sihia Cocco, nomind il sottoscritto Dottt Ing.
Errico  Montallbano, iscritto  cllCrdine  dedi Ingegner  della
Frovincia di Caglian col n® 3177 & con studio professionale in
Cadliari rnel Llungomare FPoetto n? 180, Consulente Tecnico
d'Ufficio nella causa su indicata, con 'incarico di rispondere ai
quesiti specificatl nel decreto del 11/11/2023, che siriportano di
seguito.
“Limitatamente ol fabbricato adibito a civile dbitazione censito nel
Foglio 32 mappale 875 (ex 85) che sconfind nel mappale 877 di

proprietd di terd per 22 ma, e al fabbricato adibito a deposito attrezz
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e macchinar censito nel Foglio 32 mappale 875 [(&x 85 che sconfing

nel mappae 877 di proprietd diterzi per circa 65 mdg;

1 Prowvwveda —prima di utfo —a inviare all’esecutato linformativa
per il debifore, predisposta dao quest'Ufficio;

2l a) verfichi, prima di ogni alfro affivita, o complefezza della
documeniazione di cul all'art.2é7, 2° comma c.p.c. festratfo
del catasto e cerfificafl delle iscrizionl & frascrzion relafive
all'immobile pignorato effetiuate nel venti anni anferion alla
froscrizione  del pignoromento, oppurs cerfificalo  nofarile
affestante le nsulfanze delle visure cafastall e del regish
immobiliari] seghalando immediafamente ol givdice ed al
credifore pignorante quelli mancanil o inidonei;

b) predisponga. sulla base della documenifazione in affi e di
oghl Liternore vernifica che si rvell necessaria, 'elenco delle
scnzioni e delle  frascrzionl  pregiudizievoll  fipofeche,
pighoramenti,  sequesti, domande giudiziali, senfenze
dichiarafive di fallimenito), indicando in maniera chiara e
analifica se sussista la confinuita nelle frascrizioni relafivamente
all’ulfimo venfennio;

c) acquisisca, ove non de positaf, le mappe censuare che egli

Hfengo indispensabill per la coreffa idenfiicazione del bene
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ed | cerfificafl di desfinazione urbanistica (solo peri terreni] di
cuiall'articolo 30 del D.P.R. é giugno 2001, n. 380, dando prova,
in caso di mancato niascio di deffa documentazions da parfe
dell’ Amministrazionse compefente, delia relafiva richiesto;

d) acauisisca 'affo di provenienza vifaventennale [ove non
nsultante dalla documeniaziones in affi] segnalando eventuali
acquisti mortis causa non froscrithi;

e) verifichi se il credifore procedents abbia depositafo if
cerificato di stato civile dell’lesecutato; in difetio, proceda
all'immediata ccquisizione delio stesso, precisando nel modulo
cli confrollo della documentazione lo stato civile dell'esecutato
come rsulfante dal cedificato; in caso di esistenza dirapporfo
di conivgio acquisisca il cerfificato di malrimonio rilasciato dal
Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione
delle annofazioni a margine. Loddove risulll che allo dala
dell'agcquisto 'esecumafo  fosse coniugato in regime  di
comunione legale ed il pignoramento non sia stafo nofificafto
al  conivge compropriefario,  'esperfo  indicherd  fale
circostanza al credifore procedente ed ol G.E.;

descriva, previo necessaric qccesso. llimmobile  pignorafo

indicando detftagliatamente: comune, localitd, via, numero
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civico, scala, piano, inferno, camafterisiche inferne ed esteme,
superficie {calpesiabile) in mg., confini e datl catastali affuall,
eventuall perfinernze, accesson e millesimi di parfl comuni
flavatol, soffiffe comuni, locall di sgombero, porfinernia,
nscaldamento ecc.);

accerfi la confommita fra lo descrizions affuacle del bene
findirizzo, numero civico, piano, infemo, dafi catastalle confini)
e quella confenuia nel pignoramenio evidenziando, in caso di
Alevata difforrmita: al se | dafl indicati in pignoramento non
hanno mal identificato mmoblle e non consenfono la sua
univoca identificazione; bl se | dafi indicatl in pignoramento
soho erronel ma consenfono llindividuazione del bene; ¢ se i
datl indicall nel pignoramento, purnon comspondendo a quelli
aftuall, hanno  In precedernza  individuato  Nmmobile
rappresentando, in questo caso, lo storia cafastale del
compendio pignorato;

proceda —pima di fuffo- all’accatastamento di fabbricafi non
accalasfall e anche di quell solo idenfificati d'ufficio dal
Catasto {co.dd. immoblll fantasmal, salvo che non siano
fofalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove

necessaro e solo previo  autonzzazions  del  Giudice
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delllesecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per
Faggiomomento del catasto provvedendo, in caso di ssmplici
difformitd;

indichi  P'utilizzazione prevista dallo strumento  urbanistico
comunale: indichi la conformita o meno della cosiruzione alle
autonzzazioni o concession amministrafive e l'esistenza o meno
di dichiarazione di agibiiita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in viclozione della nomativa urbanisfico — edilizia,
descriva dettagliatamente Ia fipologia degli abus] rdscontrafl e
dica se lllleciio sia stato sanafo o sia sanablle in base
combinato disposto dagli arff. 46, comma 5% del DP.R. &
givgno 2001, n.380 & 40, comma &° della L.28 febbraio 1985,
N4/ e successive modificazion, tenufc confo che, fra le
condizionl perlapplicazione delluifimo comma dellaricolo 40
L. 4771985, & nchiesto che le ragioni di credifco per cui si
inferviene o procede siono di data anteriore allenfrata in
vigore della legge di condono applicabile; quantifichi altresi |
costi di sanatona; alfimenti verlichi l'eventuale presenfazione
di Istanze di condono, indicando il soggeffo istanfe e o
normaiiva in forza della quale listanzo sia stata presentata, lo

stafo del procedimento, | costi per il conseguimento del fitolo
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in sanatona e le evenfuall oblazioni gid conmisposte o da
conlspondere; in ogni alfro caso, la verfica, dl fin della Istfanza
di condono che 'aggivdicataro possa eventualmente
presentare, che gl immaobill pignorati si frovino nelle condizioni
previste dall'arficolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinio del decrefo del
Fresidenfe della Repubblica del 6 givgho 2001, n. 380,
specificando il cosfo per Il conseguimento del fifolo in
sanatoria; precisi se, ai fini delfapplicozione dell'art. 34 d.F.R.
380/2001, le eveniuall viclozion! di altezza, distacchi, cubatura
0 sUpedicie coperftad eccedano o no per singola unifd
immobiliare il 2 per cenfo delle misure progetfuali;

dica se e possibile vendere | beni pignorall in uno o piv loff;
provveda, In aquestulfimo caso, alla oo formazione
procedendo, solo  previo auforizzazions del  Giudice
delllesecuzione, all'identificazione del nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in quesfo caso, alla
relazione estimafiva | fipl debifaomente approvatll dall’Ufficio
Tecnico Eranale;

se l'immobile e pignorato solo pro guota, indichi i nominativi dei

comproprietan e la misura delle quote ol medesimi spe ffante:
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dica se esso sia divisibile In natura e proceda, in Questo caso,
alla formozione del singoli Ioth {procedendo ove necessano
allidentificazions . del nuovi confini ed allo redazione del
frazionamento  allegando  alla relazione estimativa 1 fipi
debifamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erarigle) indicando
I valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei
singoli comproprietfan e prevedendo gl eventuali conguagh in
denaro; proceda, in caso confrario, alla sima dellinfero
espimendo  compiufamente I giudizio o indivisibilitcs
eveniualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
c.p.c..dalllart.846 c.c. e daila L. 3 giugho 1940, n.1078;

accerfi se il bene & “libero” oppure “occupato dal debifore e
suol familian™ fe, di regola, sar percio considerato Ylibero al
decreto di frasferimento”| oppure “occupato da ferzi”; in fale
ultimo caso occore indicare: il fifclo vantato daol ferzo: la data
di registrazions della locazione e il comispeftivo (se comisposto
anche dopo il pighoramento e come de positato nell’inferesse

del creditori] esprimendlo un givdizio di congruita/incongruité

del canone fissgto [ed indicando il deprezzamenio subifo

dall'irmrmobile In caso di offerfa in vendifo con locazione in

corso); la pima data di scadenza ulile perl’eventuale disde ffa
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fe quaolora fale dam sio prossima, dame  fempestiva
informazione ol cusfode e ol giudice del'esscuzione);
leventuale dafo di riascio fissata o lo stato della causa

eventualmente in corso per il dlascio (allegare copia di tufti |

document rinvenuti o esibifl);

10love limmobile sio occupato dal conivge separato o dalllex
cohivge del debifore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnhaziones della casa conivgale;

Hindichi Pesistenza sui beni pignormti di eventuall vincoll arfisficl,
storici, alberghier di inalienabilita o di indivisibilitc:;

12l verdfichi se | beni pignorati siono gravall da censo, livello o uso
clvico e se v sia stata affrancazione da il pesi, ovvero se i
diritto sul bene del debifore pignoraio sia di propriefd ovvero
derivante da alcuno del sudde i fitoll;

13] determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della
superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del
valore permefro quadro e del valore complessivo, esponendo
analificamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la nduzione del valore di mercato praficata per
lassenza dello garanzia per vizio del bene vendufo, e

precisando tall ade guamentl in maniera distinta per gli oner di

&
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regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, | vincoll e gli onen givnddici non eliminabili
nel coro del procedimento esecutivo, nonche perle eventuali
spese condominiall insolute;

14l acquisisca informazioni sull’imporfo annuo delle spese fisse di
gestione o di manufenzione, sU evenfuall spese straordinane
gia deliberate anche se I relativo debifo non sia ancora
scaduto, su eventuall spese condominiali non pagafe negli
Uitirnl due annl anterion alla data della perizia, sul corso di
eventuall procedimentl givdizion relafivi ol bene pignorato;

153 predisponga ia check list del principall confroll effetfuat sulla
documentazione di cul alllarficole 367, secondo comma,
c.p.c. e sugh olfri dall necessan alla procedura e la deposifi in
modalita felematica FPCT; predisponga anche un foglio
nassunfivo di futh | relotivi dati in formato .if o wordzip e ne
stampi una copia che dowvrd precedere le risposte al quesif.

16l che il ctu precisi, indicando 1 relafivo valore e composizione,
quanti lofti & opportuna formare per la vendita del compendio al
miglior prezzo;

17] cheil ctuindichil’esistenza dello sconfinamento e il relativo rischic

di evizione, se possibile quantificando la diminudone di valore.

?
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PREMESSA.

le operazioni peritali, a causa delle difficoltd d'accesso
manifestate del detentor del bene, si sono potute awvviare
solamente il giomo 11 aptile 2024 e solo con 'awusilio del Custfode
Giudiziario, i| || GG

In tale data, clle ore 1500 si & swolto i sopralluoge presso
IPimmobile oggetto di perizia sito nella Localitd Barracca Manna

sullg SE 2 al km 13,100 nel Comune di Uta.

Alle operazioni peritdi hanno reso parte | Signofi _
L \VILES- ]

Nel corso del sopralluogo si & presa vsione dello stato dei luoghi e
sono state acquisite ulterion informazioni riguardant |a procedura.
RISPOSTA Al QUESITL

QUESITO N° 1

1) Llinformativa & stata imvigtla a mezo pec dl’indirizzo a
B - o conoiail 17/02/2024.

QUESITO N° 2

2) a) |l creditore pignorante ha depositato presso la Cancelleric
I certificati attestanti le rsultanze delle visure catastali & del registr
immobiliar dai quale risultano le iscrizioni e le frascrizioni relative

alllimmaolbile pignorato.
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b) 3i riporta di seguito l'elenco delle ischzioni e frascrizioni
pregiudizievoli.

Iscrizioni.

Risultano le seguenti formalitd pregiudiziewvoli:

* Iscrizione ipoteca del 28/12/1982 iscrita a Cagliari il

13/01/1983 Casella 778 e Adicolo 51.

A favore: (NN
E—

contro: [ NG

Capitale Lire 44.000.000 o gararzia di mutuo Lire 27.343.000.
Immobile: terreno NCT foglio 32 mappale 17 sub c.

Iscrizione del 17/04/1983 Rep. 4874 — Annotamento diriduzione di
mutuo da Lire 2/7.343.000 o Lire 21.480000. Trascritto a Cagliar il
17411415983 dlla Casella 23.637 e Arficolo 2.294.

* Iscrizione ipoteca del 12/04/1983 iscrita a Cagliari il

05/05/1983 Casella 9840 e Aricolo 698.

A favore: [
contro: [ NG
Capitale Lire 44.000.000 o gararzia di mutuo Lire 21.480.000.,

Immokbile: terreno NCT foglio 22 mappadle 17 sub C.
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Iscrizione del 16/04/1983 — Arnotamento di riduzione di mutuo da
Lire 27.343.000 q Llire 21.480.000. Trascritto a Cadliar il 17/11/1983
clla Casella 29.638 e Arficolo 2.2%5.

. Iscrizione ipoteca del 10/08/1984 iscrita a Cagliari il

23/08/1984 Casella 19.357 e Adicolo 1.579.

A fovere: [
[

contro: I NG

Capitale Lire 150.000.000 o gararzia di mutuo Lire 90.6653.000.
Immokile: terremo NCT foglio 32 mappale 17 sub C.

Annotamento di determinazione tasso interesse del 21/12/1984 -
Annotamento di riduzione di mutuo da Llire 90653000 o Lire
o2/7.453.500. Trascritto a Cagliar || 04/03/1985 alla Cosella 4.53% e
Arficolo 684,

Annotamento di erogazione somma del 21/12/1984 — Troscritto o
Cadliar il 04/03/ 1985 alla Cosella 4.540 e Articolo 685.

. Iscrizione ipoteca del 26/04/1990 iscrita a Cagliari il

12/05/1990 Casella 12.872 e Aricolo 1.693.

A favore: I
Contro: NG
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Capitale Lire 130.000.000 o gararzia di mutuo Lire 4,851 .000.
Immokbile: terreno NCT foglio 32 mappale 85.

Annotamento di erogazione somma del 24/10/1990 — Troscritto o
Cadliar il 06/12/ 1990 adlla Casella 31 499 e Arficolo 5302,

* Iscrizione ipoteca del 16/12/1992 iscrita a Cagliari il

31/12/1992 Casella 29.257 e Aricolo 4.246.

A favore : NN
conro: [ NG

Capitale Lire 325000000 a gararzia di mutuo Lire 162.379.500.
Immokile: terrerio NCT foglio 32 mappale 85.
. Iscrizione ipoteca del 21/07/1993 iscrita a Cagliari il

05/08/1993 Casella 18.829 e Aricolo 2.747.

A favore: I
Contro: NG

Capitale Lire 2/6.500.000 a garareia di mutuo Lire 138.020.500.
Immokbile: terreno NCT foglio 32 mappale 85.
. Iscrizione ipoteca del 20/01/1994 iscrita a Cagliari il

03/02/1994 Casella 2.221 e Adicolo 310.

A favore: NN
contro: NN

Capitale Lire 113.000.000 o gararzic di mutuo Lire 56.320.254.
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Immokbile: terreno NCT foglio 32 mappadle 85.
@ Iscrizione ipoteca givdiziale del 26/04/1994 iscriba a

Cagliari il 07/06/1994 Casella 11.998 e Ardicolo 1.915.

A favore: [ ENE
Contro: N

Ipoteca giudiziale di Lire 240.000.000 in forza del decreto ingiuntivo

per il credito di Lire 163.681.805.

Irascrizioni.

e Verbale di pignoramento di immobili Ufficiale Giudiziario di
Cagliari, del 28/08/1974, repertorio n® 1.640.

Trascritto a Cagliarn il 24/0%/19%6, Casella 20.957 & Articolo 14.767.

A favore : NS
ey |

Immobile: terreno NCT foglio 32 mappale 17 sub c.
¢+ Verbale di pignoramento di immobili Ufficiale Giudiziario di
Cagliari, cel 30/ 11/19%8, repertorio n® 1.726.

Trascritto a Cagliar il 11/12/1998, Casella 30.514 e Articolo 20,765,

A favore: NN
contro: [ NG

I CTU hg werificato che sussiste |a condfinuitd nelle trascrizioni

relativamente dl’ultimo ventennio.
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c) Il 17 febbraio 2024 i| CTU ha acquisito |a plarimetia e |a visura

catastale dell’immobile. (Allegati 1 e 2).

d) L'afto di provenierza del bene conil gudale i Sig.n _

_ divennero proprietar del bene pignorato & stato

stipulate dal Notaio Dott. Miro Falchi il 0%/07/1%6% col numero di
Reperforio 1/./89 e Raccolta n® 7431 e frascritto a Cadgliarn |l
15/07/196% dlla Casella 11.826 e Arficolo 2.468.

e) | Signor _ sono  enframioi
cdeceduti.

QUESITO N° 3

3) Descrizione del bene.

L'unitd immobiliare costituita da un fabbricato ed un deposito per
altrezzature agricole & edificata sulle porzion di ferreno
ufficicalmente identificate ol Catasto dei Terreni al foglio 32 col
mappadle 875 e mappale 877.

I mappade 875 deriva dal frozionamento del mappdle 85, che d
sud wolta derivia dal mappale 17 sub C.

I mappale 877, che non & oggetto di pignoramento, derva dal
frazionamento del mappale 450 di proprietd di _
E' stato accertato ed & documentato dalle planimetrie catastali

che esiste |lo sconfinamento, in guantc una porzions  del
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fabbricato insiste sul terreno censito al Catasto col mappale 877,
cosi come una porzione del fabbricato utilizzato perricovero delle

attrezzature.

5 2024 ©Agenzia delle Entrate 2024 ©Agenzia delle Entrate 2024 ©agenzia delle Entrate 202 ©agenzia delle Entrapd

trate 2024 © agenzia\delle Entrate

» 2024 © Agenzia delle Entrate 2024 ©agenzia Area: 65.09 m?

s 2024 ©@Agenzia delle Entrate 2024 &I Agenzia delle\En! zia_d€1le Endrate

Area: 22.06 m?

Cio deriva dal fatto che la situazione di possesso e reale era
differente da quella riportata graficamente sulle mappe catastali
ufficiali e nel corso degli anni non € mai stata regolarizzata. Infatti
i confini di fatto non coincidono con quelli fracciati sulle mappe
catastali e l'intero edificio ricade nella porzione di terreno che
faceva parte del terreno in possesso del Signor _
che al Catasto era censito, con un confine differente col mappale

650. La situazione di fatto e visibile nelle fotografie aeree risalenti
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adlle epoche precedenti [consultabili sul sito della Regione
Sardegna: sardegnageoportale.it/webgis2/sardegnafotoceree)
nelle quali & possibile notare il confine di fatto materializzato con
filari di piante e nelle quali si nota che lintero edificio era
compreso all'interno del confine di fatto che lo annetteva alla
porzione diterreno in possesso del _

Tuttavia, la situazione ufficiale, come precedentemente detto e
quella che certifica che I'edificio ed il fabbricato per ricovero

attrezzi sono costruiti in parte sul mappale 875 e per piccole

porzioni su quello censito sul mappale 877 di proprieta di terzi.

Estratto dalla planimetria catastale.
L'accesso ai fabbricati avviene attraverso un cancello carrabile

che si affaccia sulla SP 2 al km 13,100, nel territorio comunale di

17
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

p =P

@,‘ Finmato Da: MONTALBANC ENRICO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial# 7a99%dhhb1dchah 73c3ed4 d26f6dabd 1a

<

-~



Uta, e percorrendo una strada sterrata censita con i mappali 839

e 841.

L'edificio per abitazione & articolato su due piani piu un softotetto
praticabile ma al rustico.
Al piano terra gli ambienti sono stati separati in maniera da

costituire due appartamenti unifi fra lero, uno In possesso del

Signor. _ mentre 'altrc in possessc del Signor.
_. II'erimo piano costituisce un terzo appartamento
in possesso del Signor NG

L’accesso a tutti gli appartamenti € comune.
Il primo appartamento al piano terra & composto da un loggiato,

un scggiorne, una cucing, un bagno, un ufficio e una camera. |l
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secondo dppartamento & suddivso in una camerd, un bagno
Unc cucing.

U'appartaments del primo piane &€ composto da un soggiormo,
una cucing, fra camere, un corridoio ed un bagno.

I ciano softotetto & al nustico ed & privo di finiture.

'edificio ulilizzato come ricovero atfrezzi & mezzi & composto da
seilocall con una tetfoia e un bagno.

Le finiture dedi ambienti dell’edificio ullizzato come abitfazione
sono di guditd media e inbuono stato di conservazions.

le povmentoazieni sono  state reclizate con mattonelle
ceramiche, le pareti sono infonacate e tinfeggiate & nel bagni e
relle cucine sono rivestite con picstrelle. Gli infissi interni sono in
legno mentre quelli esterni sono In parte in legno e in parte in
aluminio e sono dotatfi di avvolgibili in pve. Non v & Mimpianto di
climatizzozione.

Le condizioni di manuterzions sono discrate.
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Viale d'ingresso (mappali 839 e 841) e prospetto dell’edificio ad

uUso abitazione.

Prospetto laterale dell’ edificio ad uso abitazione.
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Prospetto Nord
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Appartamenti piano terra.

Soggiomo
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Camerg

Cucina
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Bagno

Appartamento primo piano.

Soggiomo
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Camerg

Bagno
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Cucina

Le superfici ulili dell’edificio utilizzato per abitazione sono le

seguenti.
Piano terra
Locali destinati al primo appartamento
Loggiato 41,12 m:=
Soggiomo 22,56 mz
Cucina 12,69 m?
Bagno 8,60 m?
Camera 13,76 m=
Ufficio 23,52 mz
Locali destinati al secondo appartamento

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

26

Firmato Da: MONTALBANO ENRICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7a99edbb1dc5ab73c3ed4d26fédaédia

=




Cucing 20,64 m2
Camerd 20,50 m2
Disimpegno 342 m?
Bagno 540 m?2
Wano scald 12,00 rm?
Totale superficie utile 184,21 m2
Primo piano
Sogdiormo 37,00 M2
Cucing 18,80 rm?
Comdoio 10 m2
Camerd 24,50 m?
Camerd 15,84 m?
Camerd 14,08 m?
Bogno 4,15 m?2
Totale superficie utile 125,47 m?2
Ficano soffotefto
Totale supeticie utile 146,34 m2

Edificic perricovero atfrezzi.
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und fettoid peril ricovero del mezzi & un servizio igienico.
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Le finiture sono vetuste e necessiterebbero di un intervento di

manutenzione stracrdinaria. La tettoia & stata costruita con lastre

onduldate in cemento amianto.
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Le superfici utili del fakbricato seno le seguenti:

Spogliatoi 19,50 m=

Officina 35,00 m2

Magazzino 20,00 m=
29
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Magozzing 21,00 mz2
Locale caldaie 21,50 m2
Ripostidlio 12,30 m?2
Senvzi igienici 4,68 m?2
Totale superficie utile 140,98 m?
Tettoia 110,42 m2

| fabbrcati confinano coni terreni censiti al Catasto nel foglio 32 e
coniseguenti mappali: 841, 877, 879 & B74.
| dati catastall integrali del NCEU, aggiomati al O7/06/2024, sono |

seguent:

* Comune di Uta, Fodlio: 32 Particella: 875, categoria kb
(fabbricato in attesa di dichicrazione in guantoe dalla wvsurd
catostale che si alega [Allegato 2] risulta che sia stata fatta undg
“dichiarczione di vancziore dello stato dei suoli sottoscrntta da un
soggetto nonintestatario in quanto |a ditta risulta disallineata per
state  di fatto non legittimato-atto di aggiomamentos  non

conforme all'art. 1, comma 8, dam. n. 701/54”7.

intestatori: |G
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QUESITO N° 4

4) | dati indicati nel pignoramento, pur non cotrispondendo a guelli
aftudli,  hanne  in precederza indivduato  Pimmolile
rappresentando,  in guesto caso, |la storia catastale del
compendio pignoratfo.

QUESITO N° 5

5) I fabbricato non & accatastato per il motivo esplicitate nella
risposta al quesito N 3.

QUESITO N° &

8) | fabbricati vennero costruiti in forza della Concessione Edilizian®
171497 del 13/07/199%.Dal confronto trale planimetrie dlegate alla
concessione edlizia e lo state dei luoghi non sono emerse opere
alousive.,

QUESITO N° 7

) 5iritiere che la suddivisione in loth dell’edificic o I'dienczione
separata del fabbricato per abitazione da quela del locdl
depositco  siano  incpportuni in guante  gli  edifici sono
reciorocamente funzionadli e stretfamente connessi con i terreni
circostanti che cosfituisconoe un'czienda agrana.

QUESITO N° 8

8) | beni sono pignorat per Minfero.
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QUESITO N° ¢

N Gl edifici sono im possesso del Signoti _
I i e sioroi TR
|

QUESITO N° 10

10) U'cppartarmento non & occupdto dallex coniuge.

QUESITO N° 11

11}  Sul bere pignorato non wi sono wincoli ardistici, storci,
clberghier, di inalienakilitd o di indinsibilité.

QUESITO N° 12

12) |l bene pignorato non & gravato dad censo o Uso chvico & i
diritto sul loene pignorato & |a proprietd che non derva da dcuno
clei suddett titoli.

QUESITO N° 13

13) Ferlowvolutazione del bene si & fatto riferimento, per guanto
possibile, adl standard di stima internczionall (IVS) secondo i gudi
Il valore di omercafo e 'ammontare stimatfo per il quale un
deferminato immobile puo essere compravenduio alla data della
valutazione fra un acquirente e un vendifore, enframbi non
condizionafi, indipendenti e con lnferessi opposti, dopo

un'adeguato atfivitd di markefing durante la quale enframbe e
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parti hanno agito con vguall capacitd, con prudenza e senza
alcuna costizione”. | procedimento sostanziclmente consiste nel
ricercare und serie di prezzi per beni ancloghi o guello da stimare
e dove, per mezzo di adeguate comparazion dei parametri pid
importanti, si potrd amvare a formulare a un prezzo definibile come
il piv probabile valore di mercato. | valore cosi determinato non &,
quindi, liquidabile come puro valore dimercato, ma come il pid
probabile’, cio si fratta dellipotesi che ha la maggiore possioil it
ci crvwwverarsi: il valore cui si gpproda &, fatta salva unoscillazions
d'errore, il medesimo cul givngereblbe un numero indefinito di alir
periti nel compiere la stessa valutazione. |l vdlore di mercato & i
criterio di stima cui ci si ofienta nella magdior parte delle stime e
gernerclmente si ullizza per UM quel ben che presentano |a
capacita di essere scambiati direttaments perl'utilitd che possono
manifestare e, pertantc, la sug utilitd pratica si awd in caso di
compronvendita,  in parte  nellespropriczione,  nella divisione
ereditaria, nella pima’ asta givdiziaria, nelle aste private e, quindi,
in tutt | casi dello stesso genere. Ma deve comungue essere
evidenziate che frattasi del “pio probabile™ valore di mercato o
sottolineare 'dlea di incertezza non frascurcbile che il valore di

vendita possa essere ugudle ol valore di mercato in precedenzd
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stimato.

al Il principio dell’ Ordinanetd.

Nello determinczione del valore di mercato ci si deve attenere
principio  dell'ordinarietd: si tratta cioé di corsiderare  fatfi,
circostarze, condizioni, persone e ipotesi ordinarie: non si devono
cio& wvaolutare circostanze ecceziondali femporanee ma quelle
condizioni che si verficano normalmente e continuativamente. |l
bene economico oggelto di stima deve essere corsideralo e
studiato, noninbase dlle sua condizioni attudli e nemmeno inbase
a quelle poterziall, ma soltanto su quelle condizioni che, a giudizio
obiettivo della maggioranza degli esperti, si ritengono normali e
confinuative. Ne comsegue, pertanto, che 'aggettivo gordinarioy
riferito cl prezzo, o al costo di produzione, dl profitto ¢ allo stesso
imprenditore assume, nellambite della discipling estimativa, |l
significato stafistico di «piU frequenten.

b Il principic dell’ Unicitd.

Un cltro principio da exidenziare & guello dell’unicitd del bene:
ogni bene oggetto di stima & unico. Cid significa che il valore
previsto, determinate mediante il confronte con altri beni, &
sempre e solo prossimo al valore non polendo definire il valore di

mercato. Tanto pil il bere awd reguisitl di Lnicitd fTanto maggiore
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sard |a difficoltd ad individuare il wvalore di mercato. L'aftivtd
eslimativa pertanto ha la sua ragion d'essere nellaricerca del pid
probabile vaore del bene serza che cid garantisca che il prezzo
al gudle sard scambiato coinciderd con lasua prenvsione: il prezzo
appartiens dla sfera economica mentre il valore appartiene dalla
stera dei giudizi.

Nel caso inesame si fard inoltre riferimento dlle linee guida ABl per
la wvalutazione dedgliimmobili ingararzia delle esposizion creditfizie.
c) Il givdizio di stima in rapporto dle dimersioni.

Lle dimersioni complessive o |la guantitd di un bene economico
ogdetto distima finiscono col condizionare serza dubbio il giudizio
di wdore uritano che si infende  esprimere:; in generdle
al’aumnentare  della quantita si riduce 1| costo unitaro i
produzione e, corseguentements, 'offerente ha inferesse o
ridurre |l prezzo unitario allo scopo di rientrare al piU presto e con
minor rischi, dell’intfero capitale impiegato. In secondo luogo
cresce anche PPammontare finarziarico che occorrerd  per
I'acquisto e, inevtabilmente, si riduce || numero di coloro che
possono accedere A tale importo dispesa. Inalcuni casi si venfica
che dadllo schema classico monopolistico [un venditore - molii

acguirenti] si passa dlo schema di monopolio bilatercle  (un
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offerente - un acguirente] in cui chi chiede di comprare ha di
certo maggion possililita di ridure asuo favore il prezzo d'offerta.
Nelllambito delle valutczioni operate si & tenuto confo di fale
situczione aspetto data la parficolarnitd di alcuni dei beni ed il loro
valore compplessivo.

dj U'analisi del contesto stofico.

Come defto perd le walutczion dewvono essere cperate con
rferimento  cll’affucle periodo  storico,  caratterzzaoto  dalla
recessione del mercato immobiliare, e per la maggior parte dei
beriinun'area geografica della Sardegna (Uta), ove attudlmente
le franscazioni immaokiliar non sono molto elevate. Cid, in questi
casi, deftermina l'impossibilitd di applicare  rigorosamente |e
metodologe estimative  prewvste  dall’™s quali il Market
Comparison Approcach, non potendo determinare atti di vendita
per benisimilar. In generale infatt il confronto viene operato sulla
bose della comparazione del bene oggetto di stimma con altd di
cargftenstiche  infrinseche ed estrinseche  similad e pid
propricmente sulla base di parametn guali quelli;

o« di natura fisica e geometrica: guall la superficie a mqg per |l
residenzidle, 'ubicazione nel contesto cittadine, accessibilita ai

serdzi pubklich, accessibilitd ol trasportoe pubblico, presernza i
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senizi commerciall di base;

» di natura merceoclogica e tecnolodica: | matenali impiegati nella
costruzione, le finiture, le soluzion fecnologiche utilizzate per le
strutture e gli impianti, grado di utilitd, state di manuterzione;

» di natura economica e produttiva: le destinczion d'uso, dli indici
di edificabilitd, vimcoli comseguent allalocazione.

Si opera poi il confronto sulla base della scala dei prezzi storici di
mercalo in epoca non molto remola alla data di valutazione.
Come detfto, nella maggior parte dei casi |a presente valutczions
non trova un mercale vivace che corsenta |a costruzione della
scala del prezzi cui fare riferimento per le caratterstiche del beni.
FPer tale motivo si & deciso di operare, adottando come detto, i
criterio di stima sinfefico comparativo in base i valor di mercato
ed agli usi locall con riferimento ad un mMmercate “medic”. In
relozione a cid il sottoscritto ha swvolto le indagini per il reperimento
cdeivalon di mercato perbeni similar, ossia di quei valon che harnno
la maggior probabilitd di concretizarsi negli effettivi prezz stonci
ci mercato o seguite delle trattczioni, in condizioni normali e di
libero mercato, fra domanda ed offerta. Le suddette indagini sono
state svolte aftingendo informazion da professionisti, operator

immolbilicarn, bamnche dali, corsulente immobiliare edito da |l Sole
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24 Ore e banca datfi OMI.

Si precisa infine che || valore del bene viene deteminato anche
comsiderande una riduzione del valore di mercato per I'asserza
della gararzia per vizi del bene che dowd essere venduto.

Imoltre nel caso in esame & necessaro fenere in considerazione |l
fatto che gli edifici in parte ricadono su un Mmappdle non oggetto
di pigncramento conil relativeo rschio di evizions.

I parametro di wvalutczione unitaria andrd rferto clla superficie
commercicle, data dala somma  della superficie  lorda,
comprersivd delle murature infeme e perimetrdi secondo le
Nomme UNI 10750/2005 — UNI EW 15733/2011, e dalle guote
percentudl relative alle supetfici delle pertinenze, che in guesto
coso sono cosfituite dal soffotetto dell'edificio per abitazione,
calla tettoia per | fabbricato dei depaositi e dall’area circostante |
fablbricati.

Per quanto riguarda il coefficiente di ragguaglio da utilizzare per
I'areq circostante i fabbrcafi, secondoe guanto stabilito ddle
recenti "linee Guida per le wvalutazion degl immobili” adottato
con un profocolle dintesa fra | Consigl MNazionali degli Ordini
Tecnici e |'Associczione Bancaria ltaliang, esso dowelbbe essere

cssunto pan o 0,10 per la superficie sino o 25 m< e par a 0,02 per
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quella eccedente | 25 m2.

La superficie del corlile in comune con 'gppartamento
sottostante vend computata al 50%.

I coefficiente di ragguaglio per il softotetto sard 0,40, invece per
la tettoia dell’ edificio per depoesiti 0,30,

Nel caso in esame le pertinenze sono costituite da:

Sottotetto | 46,34 m?2
Tettoia 110,42 1m?
Ared perfinenzd 396,75 m2

| coefficienti di ragguadlio e le superfici commercidli relative dle

pertinerze sono:

Perfimenzd Sup. Coeff. ragg. SUp.
comim.le
Sottotetto 146,34 2 0,40 58,54 m?
Tetftoid 110,42 12 0,30 33,12 m2
Arec pertinenza 396,75 m= (25,00:0,10) + [(3%6,75 -
25,001x0,02] = 9,93 m?
Superficie commerciale pertinernze 101,5% m#2

Lo superficie lorda coperta del fabbricato per abitazione &
supetficie lorda piano ferra) + [superficie lorda primo piano] +
superficie commercicle perfinerze + & ared perfinenza) = 208,89

M2 [Ao6] e 63,04 me4 x50 =445 00:m=.
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Lasuperficie commerciale dell'edificio per depositi & pari a:
(supetficie lorda coperta) + (superficie commercicle pertinerze +
% area pertinenza) = 159,19 m2 + 33,12 m2 + % x 9,93 = 197,27 m”.
Ddlle indagini effettucate risulta che attudlmente il prezzo di
mercato di edifici ad wso abitazione di dimersion simili, dellc
stessa etd di costruzione, ubicat nella zona del Comune di Uta,
con grado di finitura simile, oscilla infomo o 700,00 €/m?”.

Tale wvalore perd dowd essere decurtato sia per corsiderare o
riduzione del valore di mercato per |'assenza della garanzic per vizi
del bene che dowd essere wvenduto e sia per terere in
corsiderczione Il fatto che 'edificio in parte ricade suun mappdle
non oggetto di pignoramento con il relativo rischio di evizione.
Fer tali motiv si ritiene che il volore unitario per gli edifici privi di
gravami stabilito in 700,00 €/m® debba essere ridotto della
percentucle del 30% assumendo quindi il valore di 490,00 £/m?.

I valore dell’edificio per civie abitazione sard: 448,00 m2 x 490,00
£/m= =€ 219.520,00.

Ircltre, dalle indagini effettuate risulta che attualmente il prezzo di
mercalo di edifici ad uso deposito e ricovero attrezzature di
dimensioni simili, della stessa etd di costruzione, ubicati nella zona

cdel Comune di Uta, con grado di finitura simile, oscilla intormo ¢
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350,00 £/m°. Tale walore, per i motivi esposti in precederza sard
ridotto della percentuale del 30% e pertanto si adotterd quello par
a 245,00 €/m’.

I valore dell'edificio per depositi e ricovero atfrezzi e mezz agricoli
sardy: 197,27 m® x 245,00 €/m?2 = € 48331,15.

I valore totale dedli edifici costruiti sul mappale catastale 875 e
dell'larea di loro perdinerza sard quindl pan a £ 219.52000 + £
48331,15 =€ 267.851,15.

QUESITO N° 14

14) Fer di edifici non v sono spese fisse di gestione o
manutenzions.

QUESITO N° 15

15) Lla check list & stata predsposta e depositata
telematicamente il 10 giugno 2024,

168) | ctu precisi, indicando il relative vadlore e composizione,
quanti lotti & opportunc formare per la vendita del compendio al
miglior prezzo.

Siorifiene opportuno che l'infero compendio comprendente gl
edifici ed i tereni stimarti dal Dott. |G- € 244.800.00 non
sig frazionato in gquanto 'intero complesso & un'azienda agricold

ed i fabbricati ed | teren sono reciprocamente  funziondi
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all*attivitds produttiva e costituiscono un’unica unitd.
17} |l ctu indichi I'esisterza dello sconfinamento e il relativo
rischio di evizione, se possibile quantificando o diminuzions di
vialore.
Sié datansposta nei precedenti guesiti nel gqudli si & dato atto dello
sconfinamento catastale ed & stata quantificata |a diminuizione
del valore dei beni.

INVIO ELABORATO PERITALE ALLE PARTI.
I giorne & giugno 2024 il ZTU haimvdato al creditore procedente, |a

_ lo-propria relczione e gli dlegati in essa citati i

seguent indiizzl di posta eletftronica certificata:

sempre lo stesso giomo, [a relczione & stata imvata al Sig. -

- alla casella di posta eleftronica:

ALLEGATI.
Siproducono guade parte infegrante della relazione:

11 Allegato 1 - planimetia catastale.

2 Allegato 2 —visurg catastale.
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3] Allegato 3 = Flanimetria piano terra edificio abitazione

elaborato dal CTU.

41 Allegato 4 - Planimetia primo piano edificio abitazione

elaborata dal CTU.

o) Allegato & - Flanimetia guotata piano terra edificio abitazione

elaborato dal CTU.

&) Allegato & - Flanimetia guotata primo piano edificio

abitozions elaborata dal CTU.

/) Allegato /- Flanimetia edificio depositi e ricovero mezzi

elaborato dal CTU.

8] Allegato & - Planimetria guotata edificio depositi e ricovero

mezzi elalzorota dal CTU.

% Relazione priva di dati sensibili del debitore.

10)  Frospetfo rigssuntivo.

11 Verbdle del soprallucgo
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CONCLUSIONL.

Ritenendo di aver assolto il mandato affidatomi dall'lll.mo Sig.
Giudice Delegato all'Esecuzione, Dott.ssa Silvia Cocco, rassegno
la presente relazione di consulenza tecnica, estesa su 44 facciate
corredata dagli allegati precedentemente elencati.

Cagliari, 8 giugno 2024

IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
Dott. Ing. Enrico Montallbano
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