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TRIBUNALE DI CAGLIARI |
Smart checklist esecuzioni immobiliari sistema 'conservatoria’
Creditore Procedente | 7 NWJI L]
Debitore L (SILIDI/ZIAT
Titolo Mutuo ipotecario
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo | € 67.895,32
Pignoramento R.G. R.P.
Annotaz./trascriz. 10.994 8.023 | di data 21/05/2020
Atti opponibili? no | Quali?
Data di notifica (497 c.p.c.) 07/03/2020
Data consegna cred. proc. (557 c.p.c.) 20/03/2020
Iscrizione a ruolo Data deposito nota iscriz. 12/05/2020
Scadenza in festivo? titolo esecutivo Si
Documentazione depositata precetto si
atto di pignhoramento si
INEFFICACIA EX ART. 557 C.P.C. nota di trascrizione si

attestazione conformita della documentazione da
parte del legale si

Istanza di vendita

Scadenza in festivo? Data deposito istanza v. | 01/06/2020
INEFFICACIA EX ART. 497 C.P.C. (497,567 c.p.c.)
Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazione | 01/06/2020
Scadenza in festivo? Ottenuta proroga del termine? no
Numero immobili pignorati 1
Depositato certificato notarile (se si- non serve indicare il numero dei certificati/estratti) Si

N. certificato/i di iscrizione e trascrizione depositato/i

N. estratto/i catastale/i depositato/i
Individuazione beni pignorati

Immobile in Comune di Quartu Sant'Elena, identificato in
C.F. al Foglio 33, Particella 2837, Sub. 27

Nome (si/no)

Notifica ex art. 498 c.p.c.

no

no

no

Notifica ex. art.599 c.p.c.

Nome (si/no)

no

no

no

Annotazione altri pignoramenti

Nome
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PERIZIA DI STIMA

La presente perizia estimativa, si compone deiseguenti paragrafi:

i_Premessa

2_ Descrizione del bene neli'cito di pignoramento

3_ Operazioni pentali

4_Risposte oi quesiti

5_Conclusione

| 1_PREMESSA |

ll.me Signor Giudice della Esecuzione dottssa || G0 conincarico conferitogl

il 2605/2021, i sottoscritte ||| GGEGE_ oo o« R ~ o< T
geometra libero professionista con studio in - al n.c. . della Wia _

-, regolammente iscritto al Collegio dei Geometri & Geometi Laureati di Cagliar cal
M. - e al’Albo dei corsulenti tecnici del Trbunde Ordinaro di Cagliar, weniva
nomingto Perito Esfirnatore nel procedimento indicato in epigrafe.

Frestato il givramento di rto in data 31.03.2022, accettova Fincarico di rspondere i
sequUenti quesiti;

i) provveda - pamag di tto - g invigre allesecutats Pinformafivg per il agebifore,
predizposta do questUfficio;

2) Q) verfichi, prirma di ognl altro otivitd, o completerzza delia docurmentodone o
cul altgrt 567, 2° comma ... [estratto del catasts e cerificall delle korzion e
trascrzionl relatve allimmoblle pignorato effetivate nel venti annlanterion alic
taschzione del pignoramento, oppure cerfificato notanle affestante le rkultanze
cdelle visure cotosiofl e del registl immobifianl segnalando immediotomenite ol
giudice ed al credifore pignorante quell mancant o inidonei;

b) predisponga, sulla base della docurmentozione in atff & di ogni uleriore verificao

E R _
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3)

4)

4422
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che sirivell necessaria, lelenco delle kerzioni e delle fraschziont pregivdizievol
flooteche, plgnorament, sequesti, domande giudizicl, sentenze dichiorafive di
falirments), indicando In manierd chiara e analiica se sussist ia continui nelle
rascrizioni relaivamente alfuitimo ventennio;

c) acqulsisca, ove hon depositaf, e mappe censudrde che egll Hfenga
indispe nsabilil per i corre o identificazione del bene ed | cerfificat oi destingziones
Urbonifica (solo periferenl o colallarticolo 30 del DP.E. & glugno 2001, n. 380,
dando prova, In caso ol mancar digscio o defio documeniazione da parte
cdelllAmmini Traziohe cormpe tente, delia relativa richiasta;

d) acouiskca Patfo di provenienzg vitaventennale [ove non rEultante dalio
clocumenitazions In atll segnaiondo eventuall acquist morfls causa non frascri:
e) verfichi se il credifore procedents abbia depositato it cerfficat ol stato chvile
dellesecutam; in difetn, proceda offimmediota goquiizione dello stesso,
prechands nel modulo oI contolio delly documentgziohe o stato civile
cdellesecutal come rulfante dol cerdificalto: In caso dl esistenza ol rapporfo o
coniugio acquisikco il cerificato dimatrimeonio rigsciat daol Comune delluogo in
cl sia state celebrato, con indicadlone delle aonnotoazionl o margine. Laddove
rsuffi che alla dota dell’ocqulto Pesecutoto fosse conlugato in regime o
comunions legale ed I pighoromentc non sia stofo nofificato ol coniuge
compropietario, Fesperto ndicherd tle clrcostanza of credifore procedente ed
al G.E.;

cdescrivay,  previo  necessatio accesso,  irmrnobile pignorato indicando
detgiiatmente: comune, locallld, via, numero clvico, scald, plono, nfemo,
caratersfiche inferne ed esterne, superficie [calpestabie] in rma., confini & dal
catasiof ofiual, eventuall perinenze, gocesson & millesinrni di porfi cormuni [lavatol,

soffitte comuni, locall of sgombero, portineria, dscaldamento ecc.);

docerf o conformitd o ko descrizione atiuale del bene [indirizzo, numero clvlco,
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é)
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plano, intermo, dall catostall e confinll e quelic contenuta nel pignormenio
evidenziando, In caso di dlevats diffornitar o) se ] doti indicadl in pignorarmento
hon hanno mal idenfificato Cimmoblle e non consenfond g sudg Univocd
identificazione; bl se il datl indicatl in pignoramento song erronsl ma consentono
Uindivicfuazione del bene; <l se 1 daoff indicaoll nel pignoraments, pur non
cormspondendo o quelll attuall, hanno in precedenza individuato Vimmobile
rappresentondo, in questo caso, o stofa catasiole del compendio pignoraio;
procedd - pima df e — glfgccatastoments dl fabbhical non gccatastal e
anche di quelll solo identfical o'ufficio dal Catast (co.dd. irmnrmobill fantasma),
salvo che nonsione Tololmente abusivi e destinoll olla demolizione; proceda ove
hecessario e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad esegulre le
hecessarie variazionl per Paggiormamenio del catusto provvedendo, in caso o
sermpdic diffo it

Inciichi rufiizzazione previlty dollo sturnento urbankfco comunale: Indichl o
confornitd o meno delg costuzione alle aquidzzazionl o concessioni
amministrative e lesktenza o meno di dichiqrozione ol agibilita. In caso o
costuzione realfizzain o modificaiy in viclazione dello normativa urbanistico -
ediizia, descriva detfaglictarmnents fa finclgia degii abusi rscontrall e dica se
Plle cifo sio stofo sanodo o sia sanablle In base combinate disposto dogll artl 46,
comma 5%, del DP.R. & glugno 2001, n.380 e 40, comma &° della L28 febbrdio
[985, nd/l e successhve modificazionl, fenuts conto che, a le condizionl per
lapplicazione delfufimo comma deifaricolo 40 L 47 /1985, € richiesth che Je
ragion! di credito per culslinterviene o procede sicno didars anfedore allentrar
invigore della legae o condono applicabie; quantifichi affresii costi di sanatoric;
alfiment verifichi Veventuale presentazione ol Bionze di condono, indicando I

sogge o lstonte e o hormativa in forzg delio quale Pistanzg sio sTota presentata, o

stoto del procedimendo, 1 costt per il consegulmento del itoio in sanatora e e
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8)

7
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eventuall oblozionl gid comisposte o do comkpondere; in ogni affro caso, o
verlfica, ol inl della Bionza di condono che Maggivdicataro possa eventuaime nte
presentare, che glf immobil plgnoratl si frovine  nelle  condizionl previske
clalarficolo 40, cormma sesto |, della legge 28 febbrolo 1985, n. 47 ovvero dol’ar.
A4, comma quinto del decreto del Presidente della Repubbilica del & giugno 2007,
n. 380, specilicando i costo per il conseguimento del Tlolo in sanatora; precisi se,
ol Ani dell'opplicozions dell’art, 34 d.P.R. 38072001, le eventuall violazioni di alfezzdg,
cdiEtacchl, cubguirg o supeflicle copertd eccedano ¢ ho per sihgoly uniid
immeo bilicare it 2 per cento delle misure proge tuali;

cdico se é possibile vendere | benl pignorall in vno o pid lotl: provweda, in
questulirno caso, aiic loro formazione procedendo, solo previa ol torizzazions del
Giudice dell’esecuzions, alllidentfilicazions del nuovi confinl ed alla redazione del
frazionarmento; aleghl, In questo caso, alio relazione esfimativa i ipl debifaomente
adpproval dall Ufficlo Tecnico Eraricle

se Mmimobille & pignorato solo pro quota, Indichi Tnominativi del cormproprie Tl e
o rmisura delle quote o medesimispetiante; dicg se esso sia divisibile In natura e
proceda, In questo caso, alla formoazione del singoll ot (procedendo ove
hecessario al'idenifificazdone del nuovi confinied alia redozione del frazionarmento
aliegando gl relozione estirmofiva ] finl debiiomente approvall daoll Ufficio
Techico Eranale) indicondo It valore ol Clascune di essl e enendo conto delle
guote del singoll compropriatan e prevedendo gl eventall conguaglin denaro;
proceda, in caso contario, alia stima dellintero esprirmendo compiutarments i
gludizio ol Indhisibilits evenfuaimente anche olio ece di guant diposto
clallart 377 cp.c. dallar.846 c.c. e dalia L 3 giugno 1940, n. 1078;

agocerfise il bene & Yibero” oppure Yoccupato dal debitore & suol farmiion?” (e, i

regold, sard percio considerato “lbero ol decreto ol Trasferimento” oppure

Yoccupak do ezl in Tole wiimo caso occorre indioare: I illo vantoto dal erio;
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10)

1)

12)

13)

14)
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I dato di regitrazione delia locazione e liconkpetivo [se conisposto anche dopo
I pignoramento e come deposiioto nell’interesse del credifodl esprimencio un
giudizio i  congriitfincongruitd de!l canone  sato  (ed indicando
deprezomento subifo daolllimmaobile In coso di offerta in vendito con locazione in
corsol; Ia prima dato df scadenza Ufile per Feventuale discdelia (e qualorg Tole
cdaty sio prossimo, darme fempestva informaozione o custods e of giudice
dellesecudons); Pevenluagle dato o digsclo fssaio o Jo siofo dello cousg
evenfudimente n coso periticsclo [allegare copla di Wt documentirinvenu o
asibif);

ove Mimmobille sio occupato dal conluge separato o dal’ex conluge del debitore
esecUtato acquisihca il provvedimento diassegnazione delld casa conlugale
indichi Mesistenza sul beni pignoratl di eventuali vincoll arfisficl, storci, alberghiern o
incfie nabiia o di indhvisIBIG;

verifichl se 1 benl pignorati signo gravatll da censo, fvello o uso civico e se vl sia
stota affrancazione da il pesi, owvero se i diftfo sul bene del debltore plgnorato
sic ol proprie 1 ovvero derlvante da alcuno del sucde T o d;

cdeterrninl I valore  dellllmmoblie, procedendo o calcoly dela superficle
cdellimmobile, speciicando quelia commerciale, del valore per meto quadio &
cdel wvalore cormplessivo, esponendo anolificomente gl adeguarmenti e e
correZionl della sHma, Wi compresd la nidufione delvaiore di mercoto praticata per
Plassenza della garanzia pervizl del bene venduto, e preckando tall adeguament
in rmaniera distind per gl onerd di regolarizzazione urbanisfica, o stato d’uso e ol
manutenzione, lo stak ol possesso, Tvincol e gl onen giuddich non eliminabilil nel
corsa del procedirmento esecutfiva, nonché per e evential spese condaorninial
insoiute;

doquisizca Informazion solflmporis annuo delie spese fse di gestione o o

manutenzions, su eveniuall spese straordinarle gid dellberate anche se I relafivo
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15)

cdebifo non sia ancorg scoduto, sU eventual spese condorminial non pagate neglh
Ul clue annl andedor alio daoto delia perddo, suf corso di eventual procedirment
giudizian reictivi gl bene pignorato;

predisponga o check st del principall controill e ffetiu ol suiio docurmenitazione o
cul al’arficolo 567, secondo comma, cp.co e sugl affd dal necessarn alia
procedurs e la depositiin modalitt elematica PCT; predisponga anche un foglio
riossuntivo o ot relodivi doti in formato rif o word.zio e ne stormpiung copla che

clovid precedere e rsposte ol quesii;

Disponea, nolre, che Pesperto:

Q)

b)

c)

<)

gie2

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

restifvisca | orisuiial delle indagini svolle in gpposifo relgzione redatin fornendo
compiutn, schermatfica e distinta rsposty ([anche negatival al singoll quesii;

alieghi alia relazione docurnentazione fotografica intema ed esterna dell’intero
compendio pignorato estraendo immogind ol ot gl amblent [ferozzl, giordin,
docessof], parf comunied eventudii perinenze compresil;

alieghl aliy relazione 1o planimetia del bene, Ja visurg catistale affuaie, copid
delia concessione o delia lcenza ediizia e degh eventucll ot di sanatonic, copia
del contotio di locazlone o del fiolo legitimante o defenzione e del verbale
d’accesso contenente I sommario resoconts delle operarioni svolle e e
cichiorazionl rese dolloccuponte, noncheé o g documentazione rienuto o
hecessatio supporto alic vendita:

Invil, o rezzo di posta ordinaria o posta eletronicd, nel nspefto delia normatva,
anche regolarmentare, concernente ia sotfoscrizione, I Trasmissione e la ricezione
del document informaticl e tele rasmess, copla def proprio elaboragto ol credifor]
procedentdi e infenvenuti, al debitore nelsuo dornicilio, anche se non costifuito, ed
al custode eventuoimente nominato, almeno 30 giormni prima dell’udienza fssoin

per Pemissions  dellfordinanza o vendilo of sernsi dellarficolo 569 c.p.c.

asseghando alle parf un fermine non supeltore o quindich giomi prirma de o
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predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio
elaborafo;

e) invii felematicamente, 30 giorni prima dell'udienza fissata ex art.56% c.p.c. per
I'emissione dell' ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale completo di tuthi
gli allegati

) seghali fempestivamente al cusfode (o s& non nominato in sostifuzione del
debitore, al giudice dell’esecuzione) ogni ostacolo alllaccesso;

q) formuli fempestiva istanza di proroga del termine per il deposito della relazione in

caso diimpossibilitd di rispetfare il fermine concesso.

wialtars
= C.Snc

Sovrapposizione mappa catastale su foto sateliitare Google estratta dal sito web Stim airix forMaps

“[...] in comune di Quartu S. Elena via Cecoeslovacchia n. 59 locale ad use deposito
commerciale distinto nel N.C.E.U. al foglio 33 mappale 2837 sub. 27;
Quanto sopra con futti gli annessi e connessi pertinenze e dipendenze, con quanto

sia stato edificato e sia da considerarsi immobile i sensi dilegge [...]."

A seguito dei necessari preliminari accertamenti svolti presso I' Agenzia del Territorio

di Cagdliari {allegate n. 3) e presse |'Ufficio Tecnico del Comune di Quartu S.E. (allegato

/22 ES.IMM L RE_N.25-2020 (PRIVACY20
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r. 4], le operazioni peritali sono iniziote presso il bene oggetto di esecizione (allegato n.
1] in data 28.09.2022 dle ore 1830, previ accordi per le vie brevi con il fundionano
dell’'VS cormpetente per territorio.
MNelo suddetto giomata, o scrivente Ferito procedeva al’esame dello stoto dei
luoghi per verificare e caratteristiche e la consistenza dell unitd immaobilicare esecutato,
Gl accerfomenti proseguivono, successivamente, presso | Registi Imrmotzilicr
del’AdE di Cagliar (cllegoto n. 2] <l fine di reperire futta ulteriore essenzicls

docurmentozone da dllegare al presente elabbordto peritale.

4_RISPOSTE Al QUESITI

4.1 _  provvedo - prima dituto - o inviare al’esecutate Pinformativa per il debitore, predisposta
da quest’Ufficio

L'informativa per il debitore & stata regolaments inviato o mezzo PEC, alla dittg

esecutata, in dota 30.08.2022,

42 a) verifichi, prima di cgni altra atfivita, la completezma della documentazione di cui
all’art.587, 2° comma c.o.c. [estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative al’immaolbkile pignorate effettuate nei venti annl anterdon allg trascrizione del
pignorameanto, oppure certificate notarile attestante le rsultanze delle visure catastali e
dei registri immokilicar] segnalando immediatamente al givdice ed al creditore pignorante
quelll mancanti o inidonei; b)Y predisponga. sulla base della documentazione in ali e di
ogni ulteriore verifica che siriveli necessaria, Felenco delle iscrizioni e delle rascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesti domande giudiziali, sentenze
dichiurative difallimento), indicande jn maniera chiarg ¢ analticd se sussicty lo continuité
nelle frascrizioni relativamente all’'ultime ventennis: ) aequisisca,. ove non depositdti, le
mdpiee censudrie che 2gli ritenga indispensakill per la corratta identificazione del bens
aedicertificati di destinozicons whranistica [zole per i terreni) di cui al’articele 30 del D.PE. &
giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rlascio di detta documentazione
da parte delPAmministrozione competente, della relativa richiesta; d) acguisisca Patto di
provenienza  ultraventennale  [ove non  tsultante  dolla documentorsions  in atti
segnalande eventudli acquisti mortis cawsa non trascritti: e) verffichi se il creditore
procedente abbia depositate | certificate di state civile dellesecutate:; in difetto,
proceda all’immediata acquisizions delle stesso, precisando nel moedule di controlle della
documentazions lo stato civile dell’esecutate come rsultante dal cedificate: in coso di
esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il certificate di matimonio rilasciate dal
Comune del luogo in cuisia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni @ margine.
Laddove rsulli che allo data dellocguiste Pesecutate fosse coniugate in regime di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al conivge compraprietario,
I'esperto indicherda tale circostanza al creditore procedente ed ol G.E.

VERIFIC A DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ ART. 547, C. 2, C.P.C.

Frirna di ogni altra attivitd & stoto verificata lo completezza della documentozione di
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cUi all’art, 547, comma 2 c.p.c., attraverso 'analisi del certificato notarle acchuso in atti,

a firma del Notaio Dott. || NGz otcio in Cagliar, attestante le risultarze delle

visure catostall & del registi inmmobilian fino alla data del 22052020, Con ferimento o

detto certificato e agli ulerior cccertamenti eseguitl presso | Registi Immobilicr

(allegato n. 2], s dporfg, nel sottostante guadro sinottico, 'elenco delle frascrizion

relative all’immotile pignorato effettuate nei venti anni anterion clla troscrizone del

pignorormento:

Periodao/ Immaobile Proprieta Alti
Periodo A fowvore: Compravendita
Cal 23/04/1998 Rogante Data Repertoric Raccolta
N" N
T | =i | 75057
Immahile Truscrizione
Quaru Sant’Ele na, via Presso Data Reg. Gen. Reg. Pad.
Cecoslovacchio, piano
51, locale depaosito - Cagliar 05f05019%8 | 10412 7.048
magcezing
Re gistrazione
Cataste Fabhbricati: Foglio Presso Data Reg. N* Vol N
33, padicellu 2837, Sub.
7
Periodo Compravendita
Cal 04/03/2008 Rogante Data Repertorio Raccaolta
N® N
r 04032008 | 26408 4,602
Immahile Truscrizione
GQuaru Sant’Ele na, via Presso Data Reg. Gen. Req. Pad.
Cecoslovacchio, 59,
piano 51, locale deposite Cagliari 10032005 | 5383 A.6%8
Re gistrazione
Ctasto Fabbricati: Foglio
33, Padicella 2837, Sub. Presso Data Reg_ H° Vol N°

27
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In relczione a cid e alla soprostante tabella, pertfanto, si eviderzia che sussiste |0

contfinuitd nelle roascrizion relathvamente all’ultimo ventennio.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Cal’esame del cerfificato notarile in ottt di cousa e dagli ulterion accertament
eseguitl presso | Registri Immolbilior (allegato n. 2.1], sono dsultate le seguenti formalitt
pregiudizievoli
Iscrizioni

s |poteca volontaria di euro 176.000,00 a goranzia dell’importo di eurg 85.000,00
estinguibile in cnni 1

Rogito: Nomo— del 25/01/2008, Rep. 26.302, Racc. 6.529

lscritta in doto 29401 /2008, Eeg. Gen. n. 2.810 — Req. Fort. n. 445
A fovore dis consede in Coagliar (TA)

Cod. Fisc.
g |

Contro:

sull'irnrnobile cosl contraddistinto in Cotasto Fabloicot:
- Foglio 23, Parficellg 2837, Subalterno 27, locale od uso deposito commercidle
in Guartu Sant Bena, Via Cecoslovacchia, 5%, piano seminterrato.

Annotamento di erogazione somma
Annotato a Caglicril 11 /042008, Req. Gen, n. 20.74% - Reg. Part. n. 2,607

Trascrzioni

s  Verbale di pignoramento immeobili del 20403 /2020 Eepertorio n. 1.072
Trascritto a Caglian il 21052020, Reg. Gen. n. 10,994 — Req. Fart. n. £.023
A fovore di:

sullirmmrmobile cosi confraddistinto in Catasto Fabbhicati:
- Foglio 23, Parficello 2827, Subbalterno 27, locadle deposito in Quartu Sant’Blena.

MAFFE CENSUARIE

Sono stafe acgquisite o mappda censuana, elaborato | planimmetico, 'elenco

subcltemi, o visurg storica e 1o planirmetic catastale del bene (allegato n. 3).

CERTIFICATO DI STATO CIVILE DELL'ESECUTATO

E R _
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Mon & stato gcguisito giacché il bene esecutato & di proprieta di una ditta.

4.3 _  descriva, previo necessario ncgesso. I'immokile pignorate indicando deHagliostamente:
comune, localita, via, numers civico, scald, pidans, intemo. coratteristiche interme ad
esterne, superficie [calpestabile] in mg.. confini e dati catastdli attudli, eventudli
pertinerze, accessori & millesimi di parti comuni [lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombere, portineria, rscaldamento ecc.)

L'unité immobilliare esecutata, ubicata nel centro abitato del Comune di Quartu 5.E.
ffotografian. 1), & collocata al piano interrato del maggior fabbicato elevato su cingue
livelli di cul gquatino fuor terg. Di sagorna regolare, risulta accessitile dal civico 57 della
vig Cecoslovocchia aftroverso 10 raompa carrabile nonche mediante il vano scalg
condominicle (fotografia n. 3] e 'oscernsore che conducono al piano (fotografia n. 4).
Confina anord-est con area di perfinerza del fabbricato, a sud-estconil Sub. 1 (BCHC]
e l5uD. 6 -29-12 -3 (beni destinatl o canting), asud-ovest con vig Cecoslovacchid e O
nord-ovest con la Particella 5979,

Corme siorleva dal’unito docurnentozione edilizio (alegato n 4] e dall’'accesso
effetiuato presso il bene pignorato (Qllegot nne & = 7], Virnrmobile, destinoto o depaosito
commerciale, risulta cosi distribuito: ingresso-disirnpegno (fotografie dalla n. & alla n. 9,
ufficio (fotografie dalla n, 146 allg n 20], deposito (fotografie dalla n, 10 alla n. 15] &
bagno (fotografie dalla n. 21 allg n. 23], Completa |a consistenza |Q porZione di riampa
antistante l'ingresso camaio (fotografie dalla n. 2 dlg n. &),

Detto immobile, rsulfa edificato con murature in elevcrzione in cls, solaio in latero-
cemento, tramezz intemi parte in carfongesso e parte in laterizio, Tutte le pareti 2 |e
volte risultono infonacate e tinteggiate ad eccezione di parte delle pareti del bagno
che risultano fvestite con pidstrelle di ceramica. Le pavimentazioni e | battiscopa sono
im ceramica. Lo portd interna del bagno & in legno tamburgto, | portoncing di ingresso
cdal vano scala & del fipo blindato mentre il serramento corispondents. allfingresso
carrabile & reclizzato con profilat di dluminio & vetro, privo di element cscuranti,. Gli
irmpianti fecnologici (idrico ed elettrico] sono redlizzat sottofroccia. Per gli stessi non

somo stote consegnate dichioradioni di confomnitd allg regola d'arte. L'unitd immnobilicre
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e dotato di uno split o pompa di calore ubicato nelwvano adibito ad ufficio.

Teruto confo della destinozions d'uso e del’ubicozione, Funitda immmobilicre sl
presentc in nomale stoto di manutenzione & corsenvcRione ad eccezione di clocuns
fracce di urniditd, rilevate allg bose delle murature perirme trali, palesate dalla presenza
di efflorescenze saline che hanno detemrningto il distacco dellg pittura dal softfostants
strato di infonoco.

I calcolo dello consisterza immolbiliore viene eseguito da rilievo mefico secondo |
criter di misurczions delle superficih degli immolbili definitl dal Codice delle Valutozioni
Irmrnotzilicn edito da Tecnoborsa, Sono state cosi quantificate 1o Superficie nterna Netto
(5IM] & o Superficie Estema Lorda (SEL) nonché la superficie perfinenzidle lorda, il tutto

cosl come riportato nel guadro sinottico che segue e nella tavola grafica (Clegato n. 5):

SUPERFICI IMMOBILE ESECUTATO

Sup. Sup. Interna Sup. Esterna
Suh. Tipologia Yani/ Accessori Utile HNeta (SIM) Lorda (SEL)
[mdl [rmd] [md]
ingresso/disimpegno 10,50
. Lffic o 2517
27 Deposito ul P.1. = e 380 103,31 115,43
deposito 5784
rampd pertinerziale | -c—m—mme—m—— 25,45

Superficie Commerciale
me [115,63 + (25.45x0 25)] = mqg 121,99
Superficie Commerciale in cifra tonda (Supcormm) = mog 122,00

Si precisa che irmrmobile pignorato dicade inun confesto condominicle.

44  dvecertila conformita tra la descrizione attudle del bene (indirizzo, numero civico, piano,
internc, dati catastali & confinl] & quealla contenuta nel pignoramente eviderziando, in
caso di rilevata difformité: a) se i dati indicali in pignoramente non hanne mai identificato
Pimmobkile & non corsentorno la sua univoca identfificazione: bY se | dati indicati in
cignhoerameanto sone affensl ma comsentons Pindviduczicone dal bene: ) s2 i dati indicati
nel pighnoraments, pur non cortispondends o guell attoali, hanne in precederzg
individuato limmobkile rappresentands, in questo caso, lastoria catastale del compendic
pignorato

Lo rdppresentoazions contenuta nel pignoramento & conformme dlla descrizione
attuale del bene. Fa eccezione il numero civico che risulta 57 & non 5% come indicato

el atto di pignoramento.
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45 proceda — prima di tutto- alllaccatastamente di fakbricati nen accatastati & anche di
guelli solo identificati d*ufficio dal Catasto [ce.dd. immokili fantasmal, save che non
siane totdmente abusivi e destinati allg demolizione: progeda ove necessaric = solo
previa autorizzazione del Giudice delfesecuzione, ad eseguire le necessarie variceioni per
Paggiomamento del catasto provvedendo, in caso di semplict difformita

L'unit@ imrmobilicre pignorata risulta cersita in Catosto Fabbricati (allegato n. 3).

S segnala che 1o planimetria catostale non include le wvariozioni distributive
dpportate senza fitolo, cosi corme riferite o paragrofo che segue. Al fal proposito, o
cormpletamenta della pratica edilizia per modifiche interne di cui si riferird in oppresso,
sOrd necessdno proceders allo regolarizzazione  cotostale presentondo opporiung

vancEione in Cotasto Fabbricati. Per fale variazione si stirma un costo pari a £ 400,00,

4.4 _  indichil’utilizzazione prevista dalo strumente wrbanistice comunale; indichila conformitd o
mena dellg costruzionse alle autorizzazioni © concessionl amministrative e Pesistenza o
meno di dichiarozione di agibilita, In case di costruzione redlizata o medificata in
viclozione dellg nommativa wrbanistico — edilizia, descriva dettagliatamente |a tipologia
degli abwsi riscontratl & dica se illecito sia stato sanate o sig sanakile in base combinato
disposto dagli artt. 44, comma 57, del D.P.E. & giugno 2001, n.380 e 40, comma &7 della
L.28 febbraio 1988, n4d/ e successive modificazioni, tenuto conto che, trale condizion per
lapplicazione dell'ultimo comma dellarticolo 40 L. 47 £1985, & richiesto che le ragionr of
credito per cuf s interviene o procede siana of dota anterfore all'entrata in vigore della
legge o condono applicabide; quantifichi altresi | costi di sanatoria; altrimenti verifichi
Peventuale presentozicons di istanze di condenco, indicando il soggeto istante 2 lo
normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentata, lo state del procedimento, |
costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria & le eventuali oblazioni gid corrisposte o
dao corispondsre: in ogni dire caso. o verdfica, gl fini della istanza di condenc che
Paggivdicataric possa eventudmente presentare, che gl immokil pignorati si froving
nielle condizioni previste dal’aricels 400 commaseste . della legge 28 febbraic 15985, n 47
ovvero dall’art. 446, comma quinte del decreto del Fresidente della Eepubblica del &
givgno 2001, n. 380, specificando | costo per il conseguimento del titola in sanatorio;
precisi s, ai fini dell'cpplicazione dell’art. 34 d.P.E. 3B0/2001, le eventudl violozioni di
clterza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedane o no per singala unitd
immokbiliare il 2 per cento delle misure progettual

iZorme si rileva dal softostante estratto dello fovola della zonizozione cormundle,
imrnobile  esecutato insiste in un fabbricato che ricade in Zong Omogened C,
destinate all’esparsione urbana residenziale, Sottfozona C** - in fose di infegrazione -
che comprende “gli amibiti gid classificati C i sensi del Fo di F. pre-vigente, nei guadli
sussistono ancorg pordon di P di L non compiutamnente defirifi nell’iter procedurale o
nella redlizzozions. | PUC conferrna le previsioni degli strurnenti attuatvi approvati o
cormungue il gquadmo normotivoe che presiede agli strumenti in adozione allo daota di

ddozione del presente FUC.”
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Conferma 1 parametri urbanistici ed edilizi riportati allart. 11 delle Norme di

Attuazione del PUC vigente.

Estratto zonizzazione PUC

Dalle verifiche eseguite presso il Comune di Quartu Sant’Elena (allegato n. 4), &
emerso che il fabbricato nel quale insiste I'unita immobiliare in verifica, & stato edificato
a seguito delrilascio dei seguenti atti:

- Concessione per la Esecuzione di Opere n. 96 del 29.04.1996 (allegato n. 4.1),
riguardante “la costruzione di un fabbricato ad uso civile abitazione e locdli
commercial’”, rilasciata alla Soc. _ (prafica n. 5416 del 1995);

- Concessione Edilizia di Variante n. 78 del 29.04.1998 (adllegato n. 4.2), rilasciata alla
soc. I orctican. 11471 del 1997).

Con riferimento ai sopra elencati titoli edilizi e allo stato attuale deiluoghi, si segnala
che l'unitd immobiliore presenta alcune difformitd rispetto dlle stato assentito. Tali
differenze concernono Ia modifica della distribuzione interna del locale ad uso deposito
commerciale con la redlizzazione di alcune tramezzature interne per |'ottenimento di un

ingresso/disimpegno, un ufficio e un bagno.
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Aotal iguordo si sottolinea che le summerzionate difformitd (Tramezature) possono
essere rese confomni 4 seguito della presentazione di una pratica ediizia (per mancato
CILA o CILA fardiva), mantenendo [0 destinazione d'uso di deposito commercicle per
imfero imrmobile (comprese quindi le parti ad uso ufficio & w.o]. All'uopo si dovannog
quindi smiantellare i sanitan del senvizio igienico In quanto guesta destingzions non risulto
armmessd dalle vigenti norme inun locale inferrato della sudde tha tipologia.

In relozione o quanto sopra esposto, sl specifica che per concrefizzare i lovori edili
surnrnenziondat si stimd und cifra g conpo parl a € 300,00, Oltre a cid, si dovrd predisporre
o perinente pratfica edilizia (oftvitd guesta per 1o guale si stina un importo di €
2.000,00]) e si dovranno wversare i relativi dirtt di segreteric al Comune di GQuartu S.E.
nonche und sarzions amminis rativa par o € 500,00, Infine sl dowrd depositare, presso
I'&dE — Ufficio Frovincidle Territorno, Catosto Fabbricat, 1a relativa varczione catostale
con il pagarnento del perfinenti diritti. Fer tali aftivitd, corme gia indicato al paragrafo
che precede, si quantifica unirmporto di€ &00,00,

S softolineqd, infine, che g seguito dell’occeso ogli ofi concrefizzato presso |l
Cormune di GQuarty Sant’Elena, non & stato reperito nessun certificato di agibilith & non

sono state nernrmeno corsegnate cerfificazioni di conformitd degli impiant ins tallot,

4.7 _  dieda 3= & possibile vendera | beni pignerati in une o pid lott: provveda, in guest’ultime
cago, dla lore formazicns procedends, sele previa aulorizzazione del Giudice
dellesecuzione, dl'identificczicns del nuovi confinl ed dlla redazione del frogionamento:
alleghi, in guesto caso, dla relazione estimativa i tipl dekbitamente approvati dal’Ufficio
Tecnico Eraricle

I bene pignomto pud essere venduto in unsalo lotto.,

48 e limmobie & pignorato solo pro quota, indichi | nominativi dei comproprietan e la
misura delle quote ai medesimi spattante; dica se esso sia divisibile innatura & proceda, in
guesto coso, alla formaziorse dei singoli loti [procedendos ove necessario
dll’identificazione dei nuovi confini 2d alla redazione del frazienaments dlegande dlla
telcEione astimativa i tipl debitaments approv ati dall’Ufficie Techice Erariale] indicando il
valore di cicskcunoe o essi e tenendo conto delle quote dei singeli comproprietan e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso confrario, alla stima
dell’interc esprimende compivtaments il givdizio di indivisibilita eventuclmente anche dla
lwee di guanto disposto dal’art 577 cpp.c.. dall’art.B46 c.c. e dalla L. 3 givgno 1240, n. 1078
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L'unitd immotiliare risulta pignorata per intero olla ditta esecutato. Lo stessa non
rsultc cornodamente divisitile in naturg in guanto un eventuale frozionamento

cormportersbbe [a diminuzdone della funziondlith e del valore economico del bene.

4.9 _  nccertise 'immeoekile & libero ¢ cccupato: aequisisca il titolo legitimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa antericore dlla frascrizione del
pignoramento; verfichi se dsultane registrati presso Pufficio del registre degli atti privati
contratti di loccrione &fo se risulting comunicczion dlla locale autorita di pubblica
sicurezza di sersi del’art.12 del DL, 21 marze 1778, n59, comvertito in L. 18 maggio 1978,
nAP 1 qualorg rzultine contratti di loccgione opponikili allg procedurg esecutiva indichi 1a
data discadenza, la data fissata per il filascio o se sl ancora pendante il relative giudizic

Aoseguito degli accerfamenti eseguiti in loco & emersc che immaolbie risulto

occupato dollg ditto esecutota.

410 _ ove Iimmobile sia occcupalo dal coniuge separate o dall’ex coniuge del debilore
ssecutato anequisisen il provvedimento di assegnazions della cosa conivgale

Non sussiste tale condizione.

4.11 _ indichi I'ssisterza sui beni pignorati di eventuali vincoli artisticl, storici, alberghian d
inclienabilité o diindivisibilité

Fer guanto & stato possibile accertare, il bene pignorato non possiede deth vincoli.

4.12 _ wverifichi se | beni pignorati signe grovati da cerso, livello o uso civico & se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, owwero se il diritto sul bene del debitore pignorate sia di
proprieta ovvere derivante da alcune dei suddetti titoli

Fer guonto & stato possibile accertare il bene pignorato non possieds detti groneami.

4,13 _ determini il valere del’immebile, procedande al caloele della superficie delllimmakile,
specificande guella commerciale, del valore per metre guadre & del valore comiplessivo,
szponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercate praticata per 'assenza della gararzia per vizi del bene
venduto, e precisando  tali adeguamenti in manierg distinta per gl onerd di
regolarizzazions urbanistica, lo state d’uso & di manutenzione, lo stato di possesso, i vincaoli
e dli onetl givridici non eliminabili nel como del procedimentoe esecutivo, nonche per le
sventuali spese condominiali irsclute

I valore di mercato, secondo ol standaord  estimmativi, & definito come “importo
stimmoto ol guale  Firornobile veresble  wvenduto dlla dotao dello wvalutoziones  in
un'operazione svolta o un vendifore & un acguirente consenzienti dle nornali
condizion di mercato dopo un’adeguata promozions commerciale, nel’ambito della
quale entrambe le parti honno agito con cogrizions di causg, con pruderzd & senza

essere soggette o costizion”. Lo determinozione del walore di mercato s atuc

15722 Es bnrm._RE n #5-2020_FRIVA CY20

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: FIORELLI ALFON SO Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Senal: 3df471a099281d40c1e6d7d7 1933311

_@

3__

W
B

=



attraverso 'onalisi del principio economico estirmative driferirmento, nel senso che “il
rnercato fisserd il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezo di
irmrnobili simili”. Come noto | procedimentt estimativi comunementes utiliezati sono
rmmetodo del confronto di mercato, | metodo dello copitdizzazione dei redditi e |l
rmefodo del cost, || principale elemento che differerzia "applicozions di tali metodi
estfimotivi & la dingrnicita del segrmento di mercato immobiliare o cui goparfiens
irmrnobile oggetio di valutozione oltre dl’onalisi dell’uso athudle dello stesso immobile &
dei suoi possibill e approprial usi aternativi.

Al fine di stirncre il valore di mercato delllimmobile esecutato, appurato che 'uso
atfiuale del bene, destinato o locale deposito, nella zong in cul icade, risulta essere |l
rrigliore fra gli usi possitili, 1o scrivents ha eseguitc un’indagine di mercato findlizato o
verificare se nello stesso segmento d mercato del bene in wverifica wvi fossero recent
cormpravendite di unitd irmrmotilicn sirnili.

Avendo avuto riscontd positivi, dovuti alla dingmicitd del mercato irmmobilidre di
rferimmento, per o determinczions del walore dellimmobile & stata effetucata una
ricerca di mercato ad ampio raggio, mediante indagini dirette e indirette, ol fine di
cssumers sia i pil probakill valor unitar di mercato di immobili di cargtterisfiche sinnilar
sic i wvalor unitar desurmibill dagli indicatori di mercato liberarmente consultabili,. Con
rferirmento clle werifiche eseguite, corsiderato che con riguardo alle caratteristiches
imfrirseche ed estinsechs 'unitd immolbilicre di cul frafttosi & di fatho un deposito
cormmerciale /magozzing, si ritlene coerente, in via prudenziale, attribuire alla stessa il
valore unitario pid probabkile di mercato Vo] pari o € frng 850,00,

Freso atto dellasuperficie commercicle (SUDcamn] cosi come indicatd dl precedente
paragrafo 4.3, pari a mg 122,00, si rporta in appresso il valore il probabile di mercato
dell’unit imrmobilicre conforme o livello utbanistico e catastale:

Vm =%um x SUDcermm
Vm = </rmq 850,00 x mg 122,00 = € 103.700,00
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Al vdlore sopra defermingto andranno conseguenterente dedotti gli onend per
I"'oftenimento della conformitd urbanisfico/edilizia (Rpe] e lo conformitd cotostale (d).
Dovranno essere inoltre dedott | costi per 1 rimmozione dei saritar (Led] nonché per il
pagamento della sanzione amrministrotiva (Sa). || valore cosl ottenuto dowrdl essers
ulteriorments diminuito, cosi come richiesto nel guesito, per 'asserzg dello garanzia per
wvizi (r] del bene (o tal iguardo si considera coerente una riduzione pari al 10%).

3i otfierne di seguito il valore di vendita giudiziario (Vwg):

SIUDIZIARIEIT

V ALORE PIU PROBABILE DI MERCATO

Uritd immoekiliare in Guartu 5.E., al F. 33, Part, 2837, Sul, 27 103.700,00
VALORE PIU PROB ABILE DI MERC ATD (Vim) 103.700.00

DEDUZIONI PER OTTENIMENTO CONFORMITA URBANISTICO /EDILIZIA E C ATASTALE

Lad . Lcil\.rori edilil . 300,00
[rimozicne sanitari]
Fegolgtizzazicone pratica edilizia
Ha [compreso diritti di segreteria ed escluse eventuali sanzioni] 22800
5 SOnZicne amministrativa 200,00
Regolarizzazions pratica catastale
Rpc [compreso contrilbuti previderziali e diritti, A00,00
escluse eventuali sanzioni

DEDUIIONI ()

Riduzione perl'cssenza di garanzia per vizi (1) - 10%

414 _ vcquisisca informazioni sullimporte annuo delle spese fisse di gestions o di manutenzione,
su eventual spese straordinarie gid deliberate anche se il relative debita non sia ancora
scadute, su eventual spese condominiall non pagate negli ultimi due anni anterori allo
data della perizia, sul corso di eventuali proce dimenti giudiziarn relativi al bene pignerato;

Come sirleva dall’estratto confo frasmesso dall’amministratore condominiale, alla

data del 10.01.2023, rsultavono rate scadute per unimporto par a € 49,44 (allegato n.
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4.

Nonsono stote segnalate spese stroordinare gid deliberate.

4.15 _ predisponga la check list dai principali controlli effettuati sulla documentazions di cui
all*articolo 547, secondo comma, cpac. 2 sugl alth dati necessari dlla procedura & la
depositi in medalita telematica FPCT: predisponga anche un foglico rassuntieo di tutti |
relativi dati in formate ot o wordzip 2 ne stampi vna copia che dovrd precedere le
ispposte al quesiti;

E’ stota predisposta la check list cosi come richiesta.
E’ stoto, altres), predisposto il foglio riassuntivo dei doti ed allegato dla poging 2 dellg

presente perizia.

5 CONCLUSIONE

Ad evasione dell’incarico ricevuto, il softoscritto Perita Estimatore, ritenendo di awver
adempiuto il mandato assegnatodl, rassegna g presente perizia di stimg unitoments
dlla docurmentozione dlegata e resto a disposizione per eventudli delucidazioni gualora
la 3.4, lma dovesse valutarme la necessiti.

Selargius (TA), 23.02.2023

IL FERITO ESTIMATORE

geo.

ALLEGATI

YWerbbale disopralluogao.
2.  Integrozicns documentozions ipocatostale:

2.1. elenco sintetico delle formalitd ol 20.02.2023;

2.2, afto di provenierza ultraoventennale - anno 1998,
3. Documentozdone catastale:

3.1, estraftio di moppad;

3.2, elenco subdalterni;

3.3, eloborato planirmetrico;

34, wvisurg coatastale;
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3.5, planimetria unitd imrmobiliare.
4. Documentazione urbanistica - edilizia:

4.1, pratica ediliza n. 54146/1795;

4.2, prafica edilizia divariante n. 117471 /1997,
5.  Haoboroto grofico.

Estratto conto spese condominicli.

7. Documentozione fotografica.
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