TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE R. G. E.n° 77/2020

Esecuzione Immobiliare Ischitta ol n® 77 /2020 del R.G.E. promossa

caic | NG - ;- -
_ mandatana in nome e per confo del _
_., rappresentata e difesa dc:*H’Avvocafo_
/!

contro:
_ in liquidazione in persona del
legale rappreseniante e liquidatore _

RELAZIONE DI CONSULENZIA TECNICA

ESTREMI DELL'INCARICO E QUESITI.

Con 'ordinareza del 14 cprie 2022, e successivo wverbale di
givramento del 25 aptile 2022, 1 Sig. Giudice Delegato dle
Esecuziori Immobilian del Tribuncle di Cagliar, Dottssa Flaminia
lelo, nomind I softoscritto Dott. Ing. Enrco Montallbano, iscrtto
allOrdine degli Ingegneti della Frovincia di Cagliar col n= 3177 e
con studio professionale in Cagdliar nel lungomare Foetto ™ 180,
Corsulents Tecnico d'Ufficio nella cousa su  indicata, con
I'imncarico di nspondere ai guesiti specificati nell’ordinanza del 14

maggio 2021, che siriportane di seguito.

|
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1 Prowweda — prima di uffo —a inviare all’esecutato linformativa
per il debifore, predisposita dao quest'Ufficio;

2] a) verifichi, prima di ogni alfra affivita, la completfezza della
documentazione di cul alll'art.26/, 2° comma c.p.c. {estratfo
del catasto e cerfificafi delle iscrizionl e fraschzion relafive
all'immrmobile pignorato effetfuate nei venti anni anfernon alla
froscrizione  del pignoraomento, oppure cerfificato nofarile
affestante le nsulfanze delle visure cafosiall e dei regisfr
immobiliar] seghalando immedialfamente ol givdice ed al
credifore pighorante guelli mancanti o inidonei;

b) predisponga. sullo base dello documeniazione in offi e di
ogni uitenore vernfica che sirvell necessara, 'elenco delle
scnzion e delle  frascrzionl - pregivdizievoll  fipofeche,
pignoramenti,  sequest, domande giudizicll,  senferze
dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiaro e
analifica se sussista la confinuita nelle frascrizioni relafivamente
all'ulimo ventfennio;

c) acquisisca, ove non deposifatl, le mappe censuarie che egli
Htenga indispensabill per la coreffa idenfiicazione del bene
ed | cerfificall di desfinazione urbanistica {solo periterrenil di

cuiall’arficolo 30 del D.P.E. 6 givgno 2001, n. 380, dando prova,

2
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in caso di mancato niascio di deffa documentazione da parte
dell’ Amministrazione competente, della relafiva richiesta;
d) acguisisca P'affo di provenienza ulfraventennale (ove non
Hsultante dalla documeniazione in affl] segnalando eventuali
QcAuisti mortis causa non frascrtl;
e) verlfichi se il credifore procedents abbia deposifafo |f
cerificato di stato civile dell’esecuiato; in difetfo. proceda
allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo
di confrollo della documentazione lo stato civile dell'esecutato
come risulfante daol cerdificato; in caso di esisterza dirapporfo
di conivgio acquisisca il cerfificato di matrimonio rilasciato dal
Comine del luogo in cul sia stafo celebrato, con indicazione
delle annofozionl o margine. Laddove risulfl che allo dala
dell'acquisto  l'esecumfo  fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramenio non sia stafo nofificato
al  coniuge compropriefario,  'esperfo  indicherd  fale
circostanza al credifore procedente ed ol G.E.;

3] descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignhorato
indicando detftagliatamente: comune, localitd, via, humero
civico, scala, piano, inferno, camatterstiche interne ed estermne,

superficie {calpestabile] in mag.. confinl e datl catastall affuali
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eventuall perfinenze, accesson e millesimi di parfl comuni
flavatol, soffife comuni, locali di sgombero, porfinenia,
nscaldamento ecc.);

4] accerfi o confornifd fra la descrizione affuale del bene
findirizzo, numero civico, piano, infemo, datl catastall e confini)
e quello confenuta nel pignoramenio evidenziando, in caso di
levata difformita: al se | dafl indicali in pignoramento non
hanno mai identificato limmobile e non consenfono o sua
univoca identificazione; bl se | datfi indicati in pignoramento
sono erronel ma consenfono individuozione del bene; cl se i
datl indicatl nel pignoramento, pur non corispondendo a quelli
affuall, hanno  In precedernza individuato  immobile
rappresentando, in questo caso, o storia cafastale del
compendio pignorato;

S5 proceda - prima di futio - alllaccatastamento di fabbricali non
accatastafi e anche o quell solo idenfificati d'ufficio dal
Catasto ({cc.dd. immoblll fanfasmal, salvo che non siano
folalmente abusivi e destinatll alla demolizione; proceda ove
necessario e solo previo  aufonizzazione  del  Gludice
dell'esecuzions, ad eseguire le necessarie - variazioni per

Faggiomamento del catasto provivedendo, in caso di semplici

4
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difforrnitcs;

&) indichi Mufilizzazione  prevista  dallo strumento  wrbanisfico
comunale: indichi la conformita o meno della costruzione alle
autonzzazioni o concession amministrative e 'esistenza o meno
di dichiarazione di agibilifa. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della nomativa urbanistico — edilizia,
descriva detfagliatamente la tipologia degli abusi risconfrafi e
dica se llllecifo sig stafo sanafo o sia sanablle in base
combinato disposto dagl arff. 46, comma 25 del DP.RE. &
givgno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.25 febbraio 19585,
nd/ e successive modificazionl, fenufo confo che, fra le
condizionl perl'applicazions dellultimo comma dell'aricolo 40
L. 4701985, & nchiesto che le ragioni di credifo per cul si
inferviene o procede siano di data anteriore allentrata in
vigore della legge di condono applicabile; quantifichi alfresi i
costi di sanatona; alfimenti verdfichi feventuale presentazione
di Istonze di condono, indicando i soggeffo istanfe e o
normaiiva in forza della quale istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, | costi per il conseguimento del fitolo
in sanafona e le evenfuall oblazioni gidy conisposte o da

comispondere; in oghi alfro caso, la verfica, ai fin della istfanza

5

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

xw/ Firmato Da: MONTALBAND EMRICO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial¥: 5acadi4d4cadvdar 10a4295c5045 97410

W



di condono che ['aggivdicataro possa evenfualmente
presentare, che gli immobill pignorati si frovino nelle condizioni
previste dall'aricolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall’arf. 46, comma quinto del decrefo del
Presidente della Repubblica del & givgno Z001, n. 380,
specificando il costo per Il conseguimento del fitolo In
sanatoria; precisi se, ai fini dellapplicazione dell’art. 34 d.P.E.
380/2001, le eveniuall viclazioni di alfezza, distacchi, cubatura
0 sUpedicie coperfad eccedanco o no per singola unifd
immobiliare il 2 per cento delle misure progetiuali;

7] dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o plo loffi;
provveda, In quest'ulfimo  caso, allo loro formazione
procedendo, solo  lprevid | autofizzazionse del  Giudice
dell'esecuzione, all'identificazione deil nuovi confini ed alla
redozione del frazionamento; alleghi, In questo coso, alla
relazione estimafiva | fipl debifamente approvatl dall’Ufficio
Tecnico Eranale;

8] se limmobile e pignorato solo pro guota, indichii nominativi del
comproprietar e la misura delle quote al medesimi spe ffante;
dica se esso sia divisibile In naturo e proceda, in Qlesto cdso,

alia formazione del singoli ot {procedendo ove necessano

)
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allidenfificazione del nuowvi confini ed alla redazione del
rozionomento allegando  cllo relazions  estimafiva 10 fipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando
IIvalore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei
singoll compropriefan e prevedendo g eventuali conguagh in
denaro; proceda, in caso confraro, allo sfima delllinfero
espimendo  compiutomente I giudizio  di  indivisibilifc
evenifualmente anche alla luce di quanio disposto dall'art.577
c.p.c..dal'art.846 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940, n.1 078

Q) accerfi se il bene & "libero” cppure *occupato daol debifore e
suo] familian® fe, di regola, sard 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 pignoramento e come de positato nell’inferesse

dei creditori] esprimendo un givdize di congruita/incongruita

del canone fissato [ed indicando il deprezzamento subifo

dall'immobile in caso di offerfa in vendita con locazione in
corso); la pima dato di scadenza ufile perl'eventuale disde ffa
fe quolora fale dofo sio prossima, dame fempestiva

informazione o cusfode e ol giudice dell'lesscuzione):

7
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Meventuale dofo di ricscio fissafo o Jo stato della cousa

eventualmente in corso per il fiascio (gilegare copica di Wit

documeni rinvenutl o esibitl);

10love l'immobille sia cccupato dal conivge separato o dall'lex
cohivge del debifore esecutato acquisisca il provvedimenio di
asseghazione della casa conivgale;

1 )indichi Pesistenza sui beni pignorati di evenfuall vincoll arfisfici,
storici, alberghiern di inalie nabilita o di indivisibilifc;

1 Zlverfichi se | beni pignorati siono gravall da censo, livello o uso
civico e se vi sig stala affrancazione da fall pesl, ovvero se i
diritto sul bene del debifore pignorato sia di proprietd ovvero
derivante do alcuno del suddetti fitol;

3] determini il valore delllimmobile, procedendo al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del
valore per metfro quadro e del valore complessivo, esponendo
anclificamente gll adeguamenti e le correzioni della stima, vi
compresa la nduzione del valore di mercato praficata per
lassenza dello garanzia per vizi del bene vendulo, e
nrecisando fall ade guament] in maniera distinta per gli oneri di
re golarizzazions urbanistica, lo stato d'uso e dimonutenzione,

o stato di possesso, | vincoli e gl onen giundici non eliminabili

&

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

xw/ Firmato Da: MONTALBAND EMRICO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial¥: 5acadi4d4cadvdar 10a4295c5045 97410

W



nel coro del procedimento esecutivo, nonche penle eventuali
spese condominiali insolute;

14l acquisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manufenzione, sU eventuall spese straordinarne
gid deliberate anche se I relalivo debifo non sia ancora
scaduto, su eventual spese condominiali non pagate negl
Uitirni due anni anferion alla data della perizia, sul corso di
eveniuall procediment givdizian relafivi ol bene pignoratfo;

15l predisponga ia check list del principall confroll effetfuat sulla
documeniazione di cul alllarficolo &7, secondo comma,
c.p.c.e sugh alfri datfl necessan alla procedura e la deposifi in
modalita  felemafica PCI predisponga anche un fogiio
nassunfivo oi futh | refativi dafi in formafo if o word.zip e ne
stampi una copia che dowvrd precedere le risposte al quesit.

PREMESSA.

Con I'Afto di Fignoramento rep. 7al del 21/02/2020, nofificato in

data 21/02/ 2020 e trascritto | 20/03/2020 nel Registro Generale col

n° 7.582 e nel Registro Particolare col n° 5.783 a favore del -

I 1. softoposto dlla

procedura esecutiva e per Pintero della proprietda il seguents bere

immolbile:

?
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o laboratono arfigianale nella wvia Abruzz n7 15 a Cagliar,
cersito al NCEU nella Sezione A, fodlio 5, iappdle 1659 &
subclterno 26, piano T—-351.

I CTU i 25/04/ 2027 ha acquisito la visurd e 1o planimetria catastale

dellimmobkzile.

I 25/04/2022 il CTU ha inviato alla Societ [ G
_I’ihformo’riva, conpec indinzata a: _

I giomo 10 maggio 202211 CTU ha acguisito |a copia dell’aftto di
provenienza ultraventennale del bene (Allegato 1).

I 28/4/2022 dlle ore 1000 & stato fatto |l sopralucge presso

Pimmobile pignorato dlia presenzo: KGN
arnministretore cellc: [IEEGEGEG——

ed & stato compilato ilverbdle chesi dlega (Alegato ).
RISPOSTA Al QUESITL

QUESITO N° 1

1) LUinformativa & stata corsegnata con pec | 25/04/ 022, Si
dlega la copia della pec e delaicevuta d avwwenuta corsegna
della comunicazione (Allegati n® 2 e 4).

QUESITO N° 2

2) a) |l 253/06/2020 || creditore pignorante ha depositato presso

la Cancellerig il cerfificato notarle attestante le rsultorze delle

10
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visure catastall e dei redgistri immobiliar da quale nsulfano e
iscrizioni e le frascrizioni relative dl’immolile pignorato.

b) 3i riporta di seguite l'elenco delle ischzioni e frascrizioni
pregiudiziewvoli.

Iscrizioni.

Risul tano le seguent formalitd pregiudiziewvol:

. Iscrizione n®3%.913 del R.G. e n° 6.82% del R.P. del 27/0%/2006
- lpoteca_volontaria noascente da concessione o gararnzia dd
mutue con atto del Motaio Doliag Marcello del 25/0%9/ 2006 Rep.

23.694/10.776.

A favore: [N - o s=c- i I
Contro: N

Capitale £ 105.455,00, ipoteca £ 210.210,00,

I olbile:

o censito ol NCEU rella Sezione A, foglic 5 mappale 350 e

subalterno 22.

Irascrizioni.

e Afto esecutivo frascritto a Cagliar il 20/03/2020 ai numer 7.582
R&. e BB RP.

Verbbale di Pignoramento emesso ddl’Ufficicle Giudiziario del

Tribuncle di Caglian rep. Fal del 21/02/ 2020, notificato in datd

11
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21/02/2020.

A favore : NN - s<ce in I
contro: [ NG

Immolbile:

# laloratone arigianale nella va Abruzz i@ 15 a Caglian,
censito al NCEU nella Sezione A, fodlio 5, mappale 1539
subbclterno 26, piano T—S51.

I CTU ha werificato che sussiste o continuitd nelle frascrizioni

relativamente all’ultimo ventennio.

c) I 25/04/2022 il CTU ha acquisito la visura e la planimetria

catastale del bene (Allegat 4 e 5).

d) L'atto con il quale |« I

divenne propnetaria del bene pignordto, acquistandolo dalla
_, & statfo stipulato dal Notaio Dott. Marcello
Dolia il 25/09/2006 col numerc di reperforio 23.6%95 e raccolta
10,775, frascritto o Cagliar il 25/ 10/2006 nel Registro Gemerdle
43.695 e Registro FParticolare 29286 (Allegate 5). LU'atte di
provenienza ventennale fu rogato dal Notaio Albinoe Vallebona il
5 10/1961 Rep. n° 12,403 & fu frascritto a Cadliarn il 11/0%/1951 rel

Registro Generale n® 14.008 e Registro Particolare n™ 11.735. Con

tale atfo la _ acquistd 'area sulla guale
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sorse 'edificio di cui fa parte il bene pignorato [Allegato 1).

e) Il bene pignorato & intestato alla _
I

QUESITO N° 3

3) Descrizione dei bbeni.

I bene si frova o Caglian, nella Via Abruzz i 15.

Si fratta di un locdle arfigianale con sala esposizione e fre wvani
ufficio. B distribuito su due livelli, piano terra e primo entramll perd
sotfto il livello stradale della via Abrnuzz.

Al piano ferra v sono tre Ufficl, una sa g esposizions, un laboratorio,
un deposito e due bagni di modeste dimensioni.

Al primo piano W sono due magazzini, Un laboratono, uno spdzio
destinato a “fossa per argilla™ € un locale ingresso per | matendali.
Vi sono due ingressi, guello principale & sulla via Abruzzl n° 15,
mentre guello secondario & nella Traversa Abruz n” 2.
Quest'ultimo ingresso era carrabile, ma in seguito alla costruzions
di und recirzicne in muraiurd & stato inibito I'ingresso delle auto.
LV'altezza intferna varna da unminimo di 185 cm nel vani destinati a
magazzine ad un massimao di 425 cm nel laboratorio ol piano
seminferrato. | livell sfalsati sono collegati framite scde inferne,

mentre || locale con 'apertura carrabile & collegato alla parte

13
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restante dell'immobile con und rampa INclinata.

La pavimentazions & in mattonelle di grés rosso nella parte dedili
uffici, mentre nei locali del laboratonio & stata fatta con un
massetto di cemento. Lle pareti delle zone laboratorio sone al
rusfico mentre negli alin locdi sono infonacate e finfeggiate. Gl
inrfissi - esterni sono  in aluminio  Llimpianto  eleftrico  appare
adegudato dlle nomaftive vigenti in materia impiantistica. Non i
sono impicnt di climatizoziones.

le condizion di manuterzione sono mediocr ma il locale pud

essere Ulilizzato per o scopo dl quale & destinato sernza necessitd

Ji interventi di manuterziones straordinaria.

’\\L Flanimetria glano terro
U flcla quota = 1,00 m

h 2,00 J o Lcala 1200

Sola esposizione
F' T ] h 353
UFFiclo =W‘ R h 3,55
h 200 Magazzing N
TS i e g
| JHIITIT . -
j [T
UfFiclo LT
h 2400
A .H_H.IJ+ £ o
[ ] /8
(=} / -
Laboratorio ,I'f =
I O R 200 =
Ingressa (&
"ES / L
AT
i é“
< . /
e Via Abruzzl
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Flanimetila
plano primoe sottostrada
Scola Li200

” o Mogazzine
h 280
h 1,85
] e
[I 1 M 7
Rampa h 280
T Ingresso
i = naterioll o
- &
== §
O
|
Mogazzing A5
h 1,85 - g
h 1,85 Loborotorio &b
b 4.23 c?l
o

Win Abruz zl_ -

I CTU, in base al rilievo effetlualo ha elaborato le planimetrie che

si dlegano (Allegati n°.6, 7, 8 e %Y.

15

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

Firmato Da: MONTALBAND EMRICO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial¥: 5acadi4d4cadvdar 10a4295c5045 97410

=)




Ingresso pedonale via Abruzzi n® 15
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Zona uffici
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Sala esposizione

Corridoio
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Magazzino primo piano
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Laboratorio piano ferra.
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Le superfici utili dell’unitd immobiliare sono le seguenti:

Fiano terrg
Ingresso - laboratorio 83,50 m:2
Ufficio G252
Ufficio &251M?2
Ufficio 21,580 mz2
Disimpegno 4,85 mz2
Scla esposizione 35,00 m2
Magazzino 25,85 m2
W 1,70 m=2
W T2

Primo pidno
fona ingresso mdateriali 25,20 mz2
Fossa argilla 6,80 m?2
Laboratorio 62,50 m?
Magazzino 80,00 m?2
Magazzino 180,/0 m2
Cordoio / rampa 20,25 m?
Totale superficie utile copera 518,80 m2
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I'locale confina con il giardino di proprietd condominiale, |a wvida
Abruzz, la Traversa Abruzz e 'edificio adiacente cersito al NCEL
alla Sezione A, foglio & & mappale 573.

| dati catastali integrali del NCEU, aggiomati al 25/04/ X027 e come

risulta dalla visura catastale (allegato 10), sonoi seguenti;

o Comune di- Cagliar, Sezione A, Fodglio: & Farticella: 1539
subacltemo: 26, categona DY, fona Cersuaria 1, rendita £

2.850,00, Via Abruzzi 0™ 15 piano T-51.

QUESITO N° 4

4) La descrizione del bene ed | dati catastali indicati 'Atto di
Fignoramento rep. 76l del 21/02/2020, notificato in data
21/02/2020 e trascritto || 20/03/2020 rnel Redistro Genercle col n®
7582 e nel Registro FParficolare col n® 5783, comspondono dlla
descrizione aftudle dei beni e ne corsentono 'indvduczione
Univocd.

QUESITO N° 5

5) | dati e la planimetria catastale dell’immobile conrispondono
allo stato del luoghi & non vi & necessitd di apportare modifiche

catastali. Si dlega la planimetria catastale (Allegato 11).
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QUESITO N° &

6) U'edificic nel qudle v & Il bene pignorato venne costruito

antecedentemente all'anno 15467,

In seguite ad dlcune modifiche apportate antecedentemente

all'arne 1967 ed alle domande di condono presentate, | Comune

di Caglian rlascid le tre seguenti concessioni edilizie in sanatoriars

1. Concessione Ediizia in sanaforia n® 314 prof. n® 3746 del
12/07/1996 per | lavon corsistentl nella modifica della

distribuzione degli spazi interni e dei prospetti;

2. Concessione Edilizia in sanatoria n® 4,909 prot. n° 3756 del
12/07/1996 per | lavon corsistenti nella modifica della
distribbuzione  dedgli spazi  inferni e la wvariczione  della

Jdestinazione d'uso:

3. Concessione Edilizia in sanatoria N 4.910 prot. n° 3757 del
12/07 /1994 per i lavor corsistenti nell’ amplicmento di un wano

perlasuperficie di 60,35 m?2.

Irfine, il 1&6/06/2014, con protocolle ™ 197042, il Servizio Edilizia
Privata del Comune di Cadliarn, iste le summerzionate
Concessioni Ediizie in sonatoria, ha  atftestato che  ['unitd

immobiliare & destinata ad use “arfigianale™.

26

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

Firmato Da: MONTALBAND EMRICO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial¥: 5acadi4d4cadvdar 10a4295c5045 97410



Lo stato dei luoghi corisponde adli schemi planimetrici allegati clle
concession in sanaforda e nelllimmobile non sono presentl opeare
abusive. S dllega |la copia delle concession edilizie e
cdell'attestazione circa la destinazione d'uso (Allegate 12).
QUESITO N° 7

7 I bene nom pud essere suddinvso in lot.

QUESITO N° 8

8) L'unitd immobilicre & pignorata per 'infero.

QUESITO N° 9

91 pene & in possesso dela [N
arnrinistratrice deilor [ IEGEG_

ed & ingombro con scaffalature e materiale ceramico.

QUESITO N° 10

10) [l bene & proprietd di und societd e guind non & occupato
dall’ex coniuge.

QUESITO N° 11

11}  Sul berne pignorato non v sono wvincoli artistici, storici,
cllberghier, di inclienakilita o di indivsikilitd.

QUESITO N° 12

12) |l bene pignorato non & gravato da censo ¢ uso chico el

ciritto sul lbene pignorato & |d proprietd che non denva da acuno
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clei suddetti fitoli.

QUESITO N° 13

13) Fer la wdlutazione dell’immolbile si & fafto riferimento, per
quanto  possibile, agli standard  di stima internazionali  {1WVS)
secondo | qudli "if valore di mercato e lommontare stimato per il
quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla
data della valutazione fra un ccquirente e un vendifore, enframbi
non condizionall, indipendenti e con inferessi oppost, dopo
un'adeguata atfivita di marketfing durante la quale enframbe e
parfi hanno agito con vguall capacifa, con prudenza e senza
alcuna costizione . | procedimento sostanziclmente consiste nel
ricercare und serie di prezzi per beni ancloghi a quello da stimare
e dove, per mezzo di adeguate compdrazion dei parameti pid
importanti, si potrd amvare o formulare a un prezzo definibile come
il piv probabile vaore di mercato. | vadore cosi deferminato non &,
quindi, liquidabile come puro valore di mercato, ma corme il pid
probabile”, cios si frafta dellipotesi che ha la maggicre possikilitd
ci awwerarsi: | valore cui si approda &, fotta salva unoscillozions
d'errore, il medesimo cui giungerebbe un numero indefinito di altr
periti nel compiere la stessa valutaziore. || valore-dimercato &l

criterio di stima cui ci si orenta nella maggior parte delle stime e
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generclmente si utllizza per tutth quel beni che presentano |a
capacita di essere scamibiati direttamente perl'uliliid che possono
manifestare e, pertanto, |a sua utilitd pratica si awd in caso dis
compravendita,  in parte nellespropiazione, nella divisione
ereditard, nella "orima” asta giudiziaria, nelle aste phnvate e, quindi,
im tutt 1 casi dello stesso genere. Ma deve comungue essere
evidenziate che frattasi del "piv probabile® valore di mercato a
sottolineare 'alea di incertezza non frascurclile che il valore di
vendita possa essere ugudle ol valore di mercato in precedenza
stimate.

al Il principio dell Ordinanetd.

Nella deferminczione del valore dimercato ci si deve attenere dl
principio  dell'ordinarietd: si frafta cioe  di corsidercre  fatt,
circostarze, condizioni, persone & ipotesi ordinarie: non si devono
cioe volutare circostanze ecceziondli Temporanee ma guelle
condizion che si verficano normalmente e continuativamente. |l
bene economico oggette di stima deve essere corsiderato e
studiato, noninbbase dlle sua condizioni attuali e nemmeno in base
a guelle potenziali, ma solfanto su quelle condizioni che, a giudizio
obiettive della maggioranza degli espert, si ritengono normdali e

confinuative. Ne consegue, pertanto, che l'aggettivo uordinarioy
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tiferito al prezzo, o al costo di produzione, al profitto © allo stesso
imprenditore assume, nellambito della discipling estimativa, il
significato stafistico di wpi frequenten.

B Il principio dell’ Unicitd.

Um altro principio da evidenziare & quello delllunicitd del bene:
ogni bene oggetto di stima & unico. Cid significa che il valore
previsto, determinato mediante il confrontc con aliri beni, &
sempre e solo prossimo al valore non potendo definire il valore di
mercato. Tanto pid il bene awd reguisitl di Lnicitd fanto maggiore
sard la difficolta ad individuare il volore di mercato. L'aftivtd
estirmativa pertanto ha la sud ragion d'essere nelld ricerca del pid
probabile valore del bene serza che cid garantisca che |l prezo
al gudle sard scambialo coinciderd con lasua prevsione: il prezzo
dppartiens dla sfera economica mentre il valore appartiens alla
sfera dei giudizi.

Nel caso inesarme si fardl inoltre riferimento dlle linee guida ABI per
lo volutazione dedliimmebili in gararzia delle esposizioni creditfizie.
c) Il givdizio di stima in rapporto dle dimersioni.

le dimersioni complessive o |a guantitd di un bene economico
oggetto distima finiscono col condizionare sered dubbio il giudizio

cdi wvalore unitano  che s intende  esprimere: in generdle
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al'aumentare  della quantitd si riduce || costo  unitario  di
produzione e, corseguentements, 'offerente  ha inferesse o
ricurre il prezzo unitario allo scopo di entrare ol pIU presto & con
minot rischi, dell'intero capitale impiegato. In secondo luogo
cresCe | dnche 'ammontare  finarziario che occorrerd  per
I'ccquisto e, inextabilmente, si riduce || numero di coloro che
possono accedere A tale importfo dispesa. In alcuni casi si venfica
che dalo schema classico monopolistico [un venditore - molii
acquirenti] si passa dlo schema di monopeolio bilaterale  (un
offerente - un acguirente)] in cui chi chiede di comprare ha di
certo magagior possibilitd di ricdure asuo favore il prezzo d'offerta.
MNell’ambito delle walutazioni operate si & fenuto conte di tale
situczione cspetto data la parficolantc di alcuni dei beni ed il loro
vallore complessivo.

d) 'analisi del contesto storico.

Come defto perd le walutczion devono essere operdte con
riferimento  cll’affudle  perodo  storico, caratterizate  dalla
recessione del mercato immobiliare per beni con destinczione
artigianale & commercide, per i guali affualmente le fransazioni
immotsiliarn non sono molto elevate. Cid, in guesti casi, determinag

Pimpossibility di  gpplicare  rigorosamente le metodologie
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estimative previste dall’ Vs gudi il Market Comparison Approdach,
non potendo determinare atti di vendita per beni similar. [n
gerercle infafti il confromto vene operato sulla base della
comparczione  del bene oggefte d stima con alii di
caratftenstiche infirseche ed estirseche similan cerfe e pid
propricmente sulla base di parametr guali quelli:

» di natura fisica e geometrica: gudli la superficie a mqg per |l
residernzidle, 'ubicazione nel confesto cittadino, accessibilita i
servzi pubblicl, accessibilitd al trasporto pubblico, presenza di
serdzi commerciall di base;

» di natura merceoclogica e tecrnolodica: | matenali impiegati nella
costruzione, le finiture, le soluzioni tfecnologiche Utilizzate per le
strutture e gli impianti, grado di utilitd;, state di manuterzione;

o di natura economica e produttiva: le destinazion d'uso, gli indici
di edificabilita, vincoli comseguenti alla locazione.

Siopera pol il confronto sulla base della scala dei prezzi storici di
mercato in epocd non molto remota alla data di volutazione.
Come detto, nella maggior parte del casi [a presente valutazions
non frova un mercato vivace che consentd la costruzions della
scala dei prezzi cui fare riferimento per le caratteristiche del loeni.

Per fale motivo si & deciso di operare, adoftando come detto, |l
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criterio di stima sinfefico comparativo in base ai valori di mercato
ed agli usi locali con riferimento ad un mercato “medio”. N
relczione o cid il sottoscritto ha svolto le indagini peril reperimento
deivalon di mercato perbeni similarn, ossia di quei valon che hanno
la maggior probatilita di concretizzars negli effettivi prezzi stonci
di mercato o seguito delle trattczioni, in condizioni normali & di
lilbero mercato, fra domanda ed offerta. Le suddette indagini sono
state svolte aftingendo informazion da professionisti, operator
immolbailiar, banche dat, corsulente immobiliare edito da |l Sole
24 Ore e banca dati OlM.

Siprecisa infine che il wvalore del bene viene detemrminato anche
corsiderando und riduzione del valore di mercato per l'asserzd
della gararzia per vizi del bene| Che donvidl essere venduto.

I parametro di walutazione unitaria andrd riferito alla superficie
commercicle, data ddla somma  della superficie  lorda,
comprersival delle murature inteme e perimetrali secondo le
Nomme UNI 10750/2005 — UNI EN 15733/2011, e dalle guote
percentudli relative alle superfici delle pertinenze, che in questo
COs0 5ON0 assenti.

La superficie commercicle dellimmaobile & par-a:

supetficie lorda coperta piano tera) + (supetficie lorda copertd
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primo plano) = 238,43 m2 + 356,58 = 59501 m°, che pud essere
arrotondata a 525,00 m?,

Dalle indagini effettuate rsulta che il prezzo di mercato di locdli
artigianali di dimersioni simili, della stessa etd di costruzione,

ubicati nel Comurne di Cagliar e rella zona del Quartiere ks

Mimionis, con grado di finitura simile, oscilla intomo a 00,00 £/m?®.
Per corsiderare |a riduzione del walore di mercato per |'asserzd

della gararnzia pervizi del bene che dowd essere venduto sititiene

di poter adottare il valore di 850,00 £/m?.

I valore dell’immobile sard: 575,00 m2 x 850,00 €/mz = € 505./750,00
che pud essere arrctondato a € 500.000,00.

Il pib probabile valore dellimmobile & € 500.000,00.

QUESITO N° 14

14) |locde pignorato fa parte dell’edificio del Condominio Wia

Abruzzi A 11 a Caglian amministrato dClH_
-Lc: rata mersile spettante ol locadle softfoposto d

pignoramento & di € 1500 e dlladata del 31/12/ 2021, come risUlta
dal bilarcio perl’anno 2022 che si allega (Allegato 13) v sono rate
irsclute per un ammontare di € 1.6/74,82. La rata condominiale

mersile & di € 15,10.
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QUESITO N° 15

15) La

check list & stata predisposta e depdcsitata

felematicamente il 15/05/ 2022,

RISPOSTA SINTETICA Al QUESITI.

QUESITO RISPOSTA

1 Linformativa & stota consegnata con pec il 2504 f2022

2 I creditore ha depositato |a relozione notarile.

I CTU ha predsposto elenco delle iscrizioni & frascrizioni
pregiudizievaoli.

Sono state acquisite le mappe catastali dei beni.

I ZTU ha goquisito I'atto di provenierzgd ultrave ntennale.

I debitore & und societd.

3 Ferla descrizione & | dati catastali st vedd la reldzione.

4 Lo descrzione del bene ed | dafi catostali indicati nel'Atto di
Fignoramento cormspondono dla descrizione attudle dei beni.

5 | dati dei beni e le planimetrie catostall corrispondono allo stato di
fatto e non presentano difformitd.

F 3 MNonsono presenti abusi ediliz.

7 Non & possibile la forrmozione di lot.

1] Gl innmmobil somo pignomati per Iinfero.

Q Lirnrnobile & im possesso. della Signora
armrinistratrice dello
ed & ingombro conscanaldure e materidle ceramico.

10 Sl irnmnobill non sono occupati dollex coniuge.

1 Ul beni non vl osomo wincoli arfistici, storci, dlberghied, d
indlienabilita o di indivisiilita.

12 | beni pignoratl non sono grovati da censo o Uso civico e il diritto
sUl beni pignorati & g proprietd che non denvo da alcuno de
suddett titali.

13 Il i probobile valore del bene pignorato & di € 500,000,000,

14 Alla data del 21/12,/2021 |le rate insolute ammontano o £ 1,474 82,
Lo rata condominiale mersile & di € 15,10,

15 Lo check listé stato predisposta e depositata felematicaments il
15 moggio 2022
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INVIO ELABORATO PERITALE ALLE PARTI.

I 28 maggio 202211 CTU ha inviato dlle parti la propria relczicns e

gli cllegati in essa citati ai seguenti indinzzi di posta elettronica:

O

L A=

ALLEGAII.

Siproducono guale parte integrante della relazione:

1) Allegate 1 —atto di provenierza ulfraventennale.

2] Allegato 2 — verbale del soprallucgo.

3) Allegato 3 - pec imdo informativa.

41 Allegato 4 - ricewta owvwenuta consegna  informativa al
clebifore.

5 Allegato 5 — atto acguiste immokile da parte debifore.

&) Allegato & — planimetia piano terra elaborata dal CTU.

/) Allegato 7 — planimetia primo piano elaborata dal CTU,

8) Allegato & — planimetria piano terra quotata elalborata dal CTU.

Y Allegato ¢ — planimetria primo piane quotata elaborata dal
CTL

10 Allegato 10 —visura catastale.

1) Allegato 11 - planimetica catastale.

12)  Allegato 12 — concession edilizie.
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13)  Allegato 13 - bilancio condominio.

14)  Allegato 14 — Prospetto riassuntivo quesiti;

15)  Allegato 15 — Relazione CTU priva di dati sensikili.
CONCLUSIONI.

Ritenendo di aver assolto il mandato affidatomi dall'lll.mo Sig.
Giudice Delegato all'Esecuzione, Dott.ssa Flaminia lelo, rassegno
la presente relazione di consulenza tecnica, estesa su 37 facciate
corredata dagli allegati precedentemente elencati.

Cagliari, 28 maggio 2022

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