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1 Premessa.

lllustrissimo Giudice dell’esecuzione, Dott. Ssa Silvia Cocco, nell'udienza del 15.10.2024 relativa
al procedimento iscritto al numero di registro generale delle esecuzioni immobiliari (NRGEI) 154-2024,

promosso dalla societa Mediobanca Premier S.p.A, rappresentata e difesa dall’avvocato Marco
Pesenti,

contro

i debitori , rappresentato e difeso in giudizio dall’avvocato ----------------

la S.V.l. nominava il sottoscritto Ing. Antonello Serra, nato a Cagliari il 2 marzo 1968, e con studio
professionale nella via Ottone Bacaredda, civico numero 8, ed iscritto all'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Cagliari con il numero 3903, quale Perito Immobiliare.

In tale circostanza il sottoscritto fu chiamato a compiere il giuramento di rito e a redigere un
elaborato peritale in risposta ai quesiti e agli accertamenti richiesti nel verbale di giuramento redatto e
depositato in Cancelleria in tale data.

| quesiti posti al sottoscritto furono quelli esposti nella tabella seguente:

IL GIUDICE AFFIDA INCARICO AFFINCHE L’ESPERTO

1 provveda — prima di tutto — a inviare all’esecutato I'informativa per il debitore,
predisposta da quest’Ufficio

2 a) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di
cui all’art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei.

b) predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulteriore verifica
che si riveli necessaria, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiara e analitica se sussista la
continuita nelle trascrizioni relativamente all’'ultimo ventennio;

c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
parte del’Amministrazione competente, della relativa richiesta;

d) acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

e) verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato; in difetto, proceda allimmediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato
come risultante dal certificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca
il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato,
con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data
dell'acquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed Il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera
tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

3 descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.)

4 accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pighoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita:
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IL GIUDICE AFFIDA INCARICO AFFINCHE L’ESPERTO

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato

proceda —prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche
di quelli solo identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che
non siano totalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo
previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni
per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformita

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la
conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato
sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive
modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni per I'applicazione dell'ultimo comma
dell'articolo 40 L. 47/1985, é richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o
procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della legge di condono applicabile;
quantifichi altresi i costi di sanatoria; altrimenti verifichi I'eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,
comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell’art. 34
d.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta
eccedano o no per singola unitd immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali

dica se e possibile vendere i beni pignorati in-uno o piu lotti; provveda, in
quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del
Giudice dell’esecuzione, all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale

se I'immobile & pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e
la misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e
proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima
dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940,
n.1078

accerti se il bene e “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di
regola, sara percio considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da
terzi”; in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione
della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come
depositato  nell'interesse  dei  creditori)  esprimendo un _ giudizio __ di
congruita/incongruita del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito
dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di
scadenza utile per l'eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne
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IL GIUDICE AFFIDA INCARICO AFFINCHE L’ESPERTO

tempestiva informazione al custode e al giudice dell’esecuzione); I'eventuale data di
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia
di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);

10

ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11

indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita;

12

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

13

determini il valore dell'immobile, procedendo al calcolo della superficie del'immobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per le eventuali spese condominiali insolute;

14

acquisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito
non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

15

predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di
cui all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e
la depositi in modalita telematica PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i
relativi dati in formato .rtf o word.zip e ne stampi una copia che dovra precedere le
risposte ai quesiti;

Tabella 1 — Quesiti

1.1

Immobili pignorati.

[l pignoramento con atto del 14.05.2024, notificato ai debitori il 07.06.2024 a mezzo UNEP inserito
nella procedura risulta essere riferito ai seguenti beni immobili di proprieta, in ragione delle rispettive

quote:

1.

in Comune di Cagliari, fabbricato ad uso civile, via Doberdd n.67, censita al Catasto
Fabbricati alla sezione A, foglio 10, particella 1751 (ex 410, variazione del 06.02.2015, per
allineamento mappe), subalterno 5, piano primo, categoria A/4, classe 2 (ex_3), vani 6, mq.
(catastali) 119; il tutto salvo errori e come meglio in fatto.

Intestati catastali:
° ), diritto di proprieta per ¥z in regime di separazione dei beni.
° ), diritto di proprieta per ¥z in regime di separazione dei beni.
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2 Risposte ai singoli quesiti

Nel presente capitolo vengono date le singole e puntuali risposte ad ogni quesito posto.

2.1 Quesito 1 - Informativa al debitore

L'informativa al debitore & stata inviata con mail ordinaria alla signora .................... in data
11.09.2025, ricevuta dalla signora con risposta di conferma ricezione via mail il giorno stesso. Di essa
si allega copia della mail di risposta della signora Pistis, allegata alla presente relazione come Allegato
A. Si precisa che, in occasione del sopralluogo compiuto dal CTU il giorno precedente, I'immobile era
occupato dalla signora ..............c.oee.

2.2 Il quesito 2 € articolato in alcuni punti:

a) Verifica documentazione art. 567 2° comma cpc

Agli atti & presente il certificato notarile del 11.07.2024 a firma del Notaio Giulia Messina Vitrano,
allegato alla presente relazione come ALLEGATO B, al quale si rimanda per ogni dichiarazione inerente
la provenienza.

b) Elenco delle formalita

L'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) é riportato nella stessa certificazione notarile in
Allegato B e qui non riepilogato.

c) Mappe censuarie

Al fine della corretta identificazione dell’'unita immobiliare sul territorio, il sottoscritto ha provveduto
a richiedere una visura catastale, una planimetria catastale ed un estratto di mappa catastale.

Detti documenti sono rispettivamente allegati alla presente relazione come Allegato C (estratto di
mappa), Allegato D (visura storica analitica) Allegato E (planimetria catastale presente).

L’'unita immobiliare pignorata € costituita da un appartamento su un unico livello, balcone e piccola
terrazza a livello, censito in Catasto Fabbricati. Per questo motivo non e stato necessario richiedere un
certificato di destinazione urbanistica.

La particella del Catasto Fabbricati nella quale é attualmente censita I'unitd immobiliare pignorata
coincide con la particella del Catasto Terreni. In altre parole, sussiste un allineamento del numero di
particella tra il Catasto Terreni e il Catasto Fabbricati.

Per illustrare graficamente la posizione dell'unita immobiliare pignorata nella mappa del Catasto
Terreni, essa e stata rappresentata in mappa con il rettangolo di colore rosso in Figura 1.

12000

1

34.000 x 378.000 m.Protcol

5

Scala originale

Dimensicne cornice:

G A4 \ N \

po

Figura 1 — Localizzazione dell’'unita immobiliare pignorata nella map
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d) Atti di provenienza

L'atto di provenienza ultraventennale risulta dalla documentazione in atti perché citato nella
certificazione notarile a firma del notaio Giulia Messina Vitrano del 17.07.2024. Trattasi dell'atto di
compravendita del 14.02.2012, repertorio 4532/3882 Notaio Clarkson Pierfrancesco sede Dolianova
(SV), trascritto il 24.02.2012 nn. 5249/4202. Non sono presenti acquisti mortis causa non trascritti.

e) Certificato di stato civile

Preso atto che dall’esame della documentazione in atti non risulta che il creditore procedente
abbia depositato il certificato di stato civile del debitore, il sottoscritto ha acquisito dal comune di Cagliari
lo stato civile di entrambi gli esecutati, mediante estratto dell'atto di matrimonio, dal quale di evince che:

gli esecutati sono coniugati tra loro in regime di separazione dei beni.

Alla data dell’acquisto i debitori erano tra loro coniugati con regime di separazione dei beni ed ad
entrambi & stato notificato il pignoramento.

Il documento e presente come Allegato F.
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3 Descrizione unita immobiliare

L'accesso all’'unita immobiliare &€ avvenuto in data 09.09.2025 dalle ore 9:00 circa alle ore 10:30
circa, alla presenza della signora ..................... , esecutata. L'immobile & un appartamento al piano
primo di un fabbricato sito in Cagliari, via Doberdo 67.

3.1 Localizzazione dell’'unita immobiliare

L'unitd immobiliare oggetto di accertamento € localizzata in corrispondenza delle coordinate
geografiche:

39°14'06"N 9°06'10"E, quando espresse in gradi, minuti e secondi (DMS).

Esso trae unico accesso dalla pubblica via dal portoncino perdonale sito nella via Doberdo, civico
numero 67 del Comune di Cagliari (CA).

N

.

e

Figura 2 — Vista aerea dII’immobiIe in via Doberdo 67

3.2 Descrizione catastale attuale e confini

Al momento di redazione della presente relazione di stima, l'unita immobiliare oggetto di
pignoramento risulta aver mutato il proprio identificativo catastale rispetto a guanto indicato nell’atto
di pignoramento, e NON €& pertanto censita come in atto di pignoramento.

L’identificativo catastale attuale risulta essere:

e unita immobiliare censita e distinta nel Catasto Fabbricati del Comune di Cagliari (B354),
sezione urbana A, al foglio 10 particella 1751 (ex 410, variazione del 06.02.2015, per
allineamento _mappe), subalterno 5, categoria A/4, classe 2 (ex 3), consistenza 6 vani,
superficie catastale totale 119 m?, sita nella via Doberdo 67.

| confini sono i seguenti, elencati a partire da nord ovest e procedendo in verso orario: via
Doberdo, particelle 601, 1799, 1704, via Redipuglia, nello stesso foglio 10.

| dati catastali e le coerenze dell'unitd immobiliare sono stati desunti dal sottoscritto dai documenti
catastali estratti dalla banca dati del’Agenzia delle Entrate e allegati alla presente relazione.

3.3 Descrizione esterna

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione € costituita da un immobile inserito nel contesto urbano,
con altri fabbricati in aderenza, libera su due lati perché sulla pubblica via. Su un terzo lato ha un cortile
interno, sul quale si affaccia con un balcone ed una terrazza a livello. Si sviluppa al solo piano primo,
con terrazza a livello, appunto.

La struttura portante del fabbricato appare essere in muratura portante per quanto riguarda le
strutture verticali, mentre i solai sono realizzati con travetti tipo bausta e pignatte.
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La copertura € costruita con tetto piano.

L'ingresso pedonale al fabbricato al civico 67 della via Doberdo é presidiato da un cancello a due
ante in alluminio e vetro.

La casa si presenta all’esterno completa, con le pareti esterne intonacate ma non tinteggiate, con
infissi, soglie, davanzali, avvolgibili e zanzariere nelle luci architettoniche.

Figura 3 — L'immobile nel contesto urbano
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Figura 4 — Scorci nel corpo scale interno

3.4 Descrizione interna dell’'unita immobiliare

Al momento del sopralluogo effettuato dal sottoscritto in data 09.09.2025, il rilievo effettuato dal
sottoscritto per accertare lo stato dei luoghi dell’'unita immobiliare oggetto della procedura ha mostrato
che essarisultava conforme alla planimetria riportata in Allegato E, ovvero alla planimetria catastale,
a meno di leggere difformita costruttive o di disegno, trascurabili.

Fatta questa necessaria premessa, si puo attestare che I'unita immobiliare oggetto della presente
procedura é costituita da un appartamento all'interno di un condominio, con balcone sulla via Doberdd
e terrazza a livello sul cortile interno.
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3.4.1 Piano primo

Al piano primo vi e I'appartamento, che e costituito come in planimetria in Allegato O da un ampio
disimpegno, un bagno, una cucina, quattro camere, un balcone, un terrazzo a livello, un wc esterno (con
ingresso dal balcone) ed un ripostiglio esterno (con ingresso dalla terrazza a livello).

L’appartamento € completamente finito, tinteggiato, con impianto idrico ed elettrico funzionanti.

Le caratteristiche costruttive, gli infissi e le finiture dell’'appartamento consentono di inquadrarlo
come aderente al periodo della sopraelevazione.

el
Figura 6 - Ingresso e disimpegno, visti dalla porta del bagno
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Figura 7 — Studio

Figura 8 - Studio
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Figura 9 — camera matrimoniale

o g— .
Figura 10 — Stessa camera matrimoniale della foto precedente, vista dall’angolo opposto alla porta di ingresso
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Figura 11 — camera,

Figura 12 - camera
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¥

Figura 14 — stesso ogirno della foto precedente, da un diverso punto di vista.
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Figura 15 — balcone del soggiorno, sulla via Doberdo
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Figura 16 - Bagno
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Figura 17 — cucina pranzo

Figura 18 — cucina pranzo della foto precedente, da un diverso punto di vista
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Figura 20 —terrazza a livello
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Figura 22 —terrazza a livello, ripostiglio
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3.5 Condizioni di manutenzione dell’appartamento.

Al momento del sopralluogo I'interno dell’appartamento appariva essere in stato di manutenzione
sufficiente.

Per quanto l'intera abitazione sia in buono stato di manutenzione, tutto I'immaobile & vetusto, non
pari al nuovo, con evidenti segni di realizzazione in data lontana dall’'oggi. Vanno segnalati alcuni aspetti
importanti:

1) Seppure I'appartamento sia di fatto al primo ed ultimo piano del fabbricato, e su di questo vi
sia una copertura piana, non sono presenti segni di infiltrazione d’acqua meteorica dal soffitto,
se non segni di muffa in bagno e nel corrispondente angolo della cucina, il che segnala o un
ponte termico (improbabile) o una leggerissima infiltrazione dal terrazzo soprastante.

2) Non sono presenti crepe o fessurazioni importanti nel soffitto e nelle pareti.

3) Non vi son lacune nell'intonaco interno.

4) L’appartamento ha intonaci e pavimenti molto datati, risalenti molto probabilmente al tempo
della prima costruzione.

5) Il bagno & datato, probabilmente realizzato al tempo della prima costruzione o poco dopo.

3.6 - Consistenza dell’appartamento.

L'unita immobiliare ha una conformazione particolare, in quanto I'appartamento € costituito da
ambienti interni, da superfici esterne, come il balcone lato via Doberdo e la terrazza a livello lato interno,
e da alcuni piccoli ambienti con accesso esclusivamente dalla terrazza esterna, per le quali
tecnicamente € corretto usare il nome di pertinenze, perché ambienti che non sono collegate
direttamente all'interno dell’appartamento.

La superficie calpestabile interna € misurata al netto delle murature esterne ed interne. La
superficie delle superfici esterne & anch’essa misurata al netto delle murature dei parapetti.

Nelle superfici esposte NON sono comprese quelle occupate dai tramezzi e dalle murature
perimetrali, e neppure le superfici con destinazione diversa dalla mera superficie residenziale, ma che
comunque entrano in gioco nella determinazione del valore commerciale.

Oltre a quanto esposto nella figura 23 sottostante, non sono presenti altre pertinenze che possano
avere influenza sulla stima della consistenza delle unita immobiliari pignorate.

Le misure delle superfici indicate in tabella sono espresse in metri quadrati, mentre le misure delle
altezze sono espresse in metri.

Si precisa che la consistenza in termini di mera superficie calpestabile come qui determinata
risulta essere minore della consistenza espressa come superficie commerciale da utilizzare ai fini della
stima del piu probabile valore di mercato dell’'unita immobiliare.

Ambiente o vano Superficie
calpestabile (mq) Va anche precisato che seppure nel
n. nome fabbricato vi siano diversi immobili e
[ 01 Ripostiglio 5,49 pertanto diversi proprietari, il condominio
[ 02 Terrazza a livello 21,38 non e costituito.
" 03 we 1,37 Non e neanche presente un impianto di
" 04 Cucina 13,86 riscaldamento centralizzato, non & presente
" 05 Camera 9,16 una portineria o altro servizio.comune.
K 06 Camera 11,44 Pertanto non vi sono millesimi di parti
[ 07 Bagno 4,09 comun.
" 08 Ingresso disimpegno 13,87
[ 09 Camera 22,61
[ 10 Camera 19,85
[ 11 Balcone 761
TOT sup calpestabile interna 94,88
TOT sup calpestabile esterna 35,85
TOT sup. calpestabile 130,73

Figura 23 — Tabella della consistenza dell’appartamento: ambienti e superfici calpestabili nette interne
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Quesito 4 — Conformita (...)

Il sottoscritto ha accertato che NON vi € piena conformita tra la descrizione attuale del bene e
quella contenuta nell'atto di pignoramento, come meglio precisato nella tabella qui sotto.

n DATO Atto di pignoramento | Dati catastali attuali | Conformita
01 Comune Cagliari Cagliari g
02 Via Doberdo Doberdo S|

Avico 67 67 S|
Piano 1 1 S
Catasto Fabbricati Fabbricati S|
06 Foglio 10 10 S|
o7 Particella 410 1751 No
Qulbaterno 5 5 S
09 Numero vani catastal| 6 6 S|
10 Categoriacatastale | Al4 A4 S
11 Intestati catastali S|

Figura 24 — Tabella conformita tra descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento

In sintesi: il numero che identifica la particella & oggi diverso da quello presente nel pignoramento. La
modifica & stata compiuta presumibilmente d'ufficio per allineamento mappe anni fa, ma nel
pignoramento molto probabilmente € stato indicato lidentificativo catastale presente nell'atto di
compravendita e nell’atto di concessione del mutuo a fronte di ipoteca sullimmobile.

Pertanto i dati indicati nel pignoramento pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile. Nella visura catastale per immobile, storica ed analitica, allegato
D, & possibile rilevare che la particella 410 ha identificato I'immobile dalla data di impianto fino al
06.02.2015, data in cui € stata variata con causale “Bonifica identificativo catastale”. La particella 1751
nasce come “costituita dalla soppressione della particella CEU sez A foglio 10, particella 410, sub 5 per
allineamento mappe”.
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5 Quesito 5 — Accatastamento fabbricati

Il sottoscritto ha verificato che:
e NON si rende necessario procedere all'accatastamento dell’'unitda immobiliare pignorata, in
guanto gia censita in Catasto Fabbricati;
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Quesito 6 — Utilizzazione prevista dallo strumento

urbanistico

Utilizzazione strumento urbanistico

progettazione e trasformazione dell'area.

6.2

Conformita della costruzione

seguente tabella sintetica.

L'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale é: zona omogenea B3, e per esso
vale quanto attestato nelle norme tecniche di attuazione, alle quali si rimanda per ogni dettaglio circa la

Il sottoscritto ha compiuto accesso agli atti presso il comune di Cagliari, ed ha acquisito la
documentazione storica, la quale opportunamente analizzata permette di presentare al lettore la

n  Tipotitolo protocollo data oggetto in allegato
01  Autorizzazione Hlilizia 3763 28.06.1950 autorizzala prima costruzione  Alegato G
02  Goncessione Hilizia 1867 23.02.1993 autorizza la sopraelevazione Alegato H
03  (oncessionein sanatorie 5882 21.04.1994 sanatoriaripostiglio esterno Alegato |
04  (oncessionein sanatorie 5876 21.04.1994 sanatoria modifica prospetti Allegato L
05 (oncessioneedilizia 2498 16.02.1996 autorizza la sopraelevazione Alegato M

Figura 25 — Tabella titoli edilizi sul fabbricato in v. Doberdo 67, individuato al catasto fabbricati al f. 10, part 1751, sub 5

come sotto riportato.
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Nel corso del sopralluogo il sottoscritto ha compiuto anche un rilievo geometrico del fabbricato, il
che ha consentito di restituirlo poi in formato grafico e di confrontarlo con il titolo edilizio piu recente,
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Rispetto ai titoli edilizi elencati nella pagina precedente ed alle planimetrie esposte, & opportuno
compiere le seguenti osservazioni:

- L'immobile oggetto della presente procedura & conforme ai titoli edilizi che ne hanno
autorizzato la prima costruzione e le modifiche successive.

- Inparticolar modo, nella figura 26, lato destro, € riportata la sovrapposizione in scala del rilievo
compiuto dal sottoscritto e la planimetria del piano primo indicata nella tavola grafica del 1996.
In tale sovrapposizione € possibile apprezzare che la differenza di dimensioni & nell'ordine
del 5%, coerentemente con il disposto della L.R: n. 18 del 2025, che indica nel 5% la
tolleranza dimensionale per immobili con superficie utile inferiore ai 100 mq, come in questo
caso, dove la superficie utile, ossia calpestabile interna € pari a 94,88 mq.

In sintesi: I'immobile & conforme ai titoli edilizi che ne hanno autorizzato la prima costruzione e
successive modifiche, a meno di lievi differenze dimensionali, realizzate in fase di costruzione. Poiché
la superficie utile del'immobile e di 94,88 mq, e poiché tali differenze sono in entrambi i casi nell’'ordine
del 5%, tali differenze rientrano nelle tolleranze costruttive indicate nella recente L.R. n. 18 del 2025.

1595v—vReIazione CTU EI-154-2024 - REVO3 - copia DOCUMENTO INFORMAITICO SOTTOSCRITTO CON FIRMA Pag 26 di 68
PliBBliEAzione ufficiale ad 486 €STIISNVG parSoh&IE™&"vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ANTONELLO SERRA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 54a2fe3ba78fa9a07a44348ad5cd44e9

s



Procedimento iscritto al NREI 366-2020 Qz dio \
— —g ;_Mzo,_,_ -

Ingegneria

7 Quesito 7 — Formazione di lotti

Il sottoscritto attesta che per via della distribuzione planimetrica dei vani e la loro misura, I'unita
immobiliare oggetto di pignoramento non € vendibile in lotti.
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8 Quesito 8 — Quote pignoramento e divisibilita

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento qui descritta € pignorata per l'intero, i due proprietari
LYo ] o 2 , come meglio generalizzati nell'atto di pignoramento allegato all’atto
introduttivo del procedimento.
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9 Quesiti 9 e 10 - Occupazione

Al momento del sopralluogo compiuto in data 09.09.2025, I'unita immobiliare risultava occupata
dalla signora .............ccoeeeennnnn. , con una delle figlie, pertanto I'immobile ad oggi € da ritenersi
occupato dal debitore e suoi familiari. | due coniugi .............ccooeevieiininnnns risultano ad oggi ancora
coniugi, ossia non separati.
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10 Quesiti 11 e 12 - Vincoli

Gli atti di provenienza esaminati e allegati alla presente relazione non hanno consentito di
accertare la presenza di vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

In detti atti non sono presenti, gravami da censo, livello o uso civico e il diritto sul bene dei debitori
1[0 g T0] = 1 e di piena e perfetta proprieta.
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11 Quesito 13 — Stima del valore di mercato

11.1 Superficie commerciale

La superficie commerciale dell’unita immobiliare oggetto di pignoramento € rappresentata in figura
28, dove € esposta la superficie commerciale rilevata dalla misura dello stato dei luoghi.

La determinazione della superficie commerciale tiene conto della superficie occupata dai tramezzi
e di quella occupata dalle murature perimetrali, secondo le convenzioni previste nelle “Istruzioni per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio del
mercato immobiliare” pubblicato dall’Agenzia del Territorio.

La scelta di utilizzare tali criteri in luogo di altri, quali ad esempio le linee guida pubblicate dall’ABI,
oppure quelle pubblicate da Nomisma, piuttosto che le norme UNI di riferimento, &€ dovuta al fatto che
coerentemente con tale scelta adottata & stato poi possibile utilizzare, anche se solo per un confronto
della stima del valore di mercato, i dati desumibili dalla banca dati del’OMI (Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio) che pubblica trimestralmente i valori medi a metro quadro rilevati
sul mercato immobiliare, Comune per Comune. Nella successiva figura 27 viene riportato I'esito della
ricerca sulla banca dati OMI, che fornisce il dato fino al secondo semestre 2024.

11.2 Determinazione della consistenza

Come anticipato nel paragrafo 3.6, la consistenza dell’unita immobiliare in termini di mera
superficie calpestabile risulta essere minore della consistenza espressa come superficie commerciale
da utilizzare ai fini della stima del piu probabile valore di mercato della stessa.

Per la precisione, poiché quale metodo di determinazione del valore di mercato sara utilizzato
quello che utilizza i valori medi indicati dal’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) del’Agenzia
delle Entrate, assume rilevanza la consistenza calcolata come indicato dall’OMI, che & la superficie lorda
(L) del'appartamento. Nel caso in esame la superificie lorda dell’appartamento & di 125 mq,
comprensiva anche delle superfici accessorie esterne all'appartamento, ma accessibili in maniera diretta
dalla terrazza a livello.

11.3 Determinazione del valore

La determinazione del valore a metro quadro dell’'unita immobiliare oggetto di pignoramento NON
e stata effettuata dal sottoscritto con il metodo del Market Comparison Approach, per via della poca
vivacita del mercato immobiliare locale per immobili del tipo di quello oggetto della stima.

Si e preferito invece adottare il metodo di stima del confronto con i valori medi proposti dal’OMI,
rappresentati in figura 27.

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell’'unitd immobiliare, il sottoscritto ha tenuto
conto di tutti gli elementi intrinseci dell'unita immobiliare, quali: le condizioni di uso e manutenzione, le
finiture, il tipo e la qualita degli impianti presenti, nonché delle caratteristiche estrinseche dell’'unita
immobiliare, ovvero del suo orientamento rispetto ai punti cardinali, del Comune ove € situata, della
facilita di accesso, ecc.

Il valore di mercato esposto tiene conto dell’eta del fabbricato e delle sue condizioni di
manutenzione e si colloca all'interno del campo di oscillazione dei valori esposti in Errore. L'origine r
iferimento non é stata trovata., la quale riporta i valori medi rilevati dall’Agenzia del Territorio per
fabbricati di simili caratteristiche presenti nella stessa zona di quello qui valutato.
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gen21a g all 1A
.u.g.ntrate ﬁﬁ Tmmobile in Cagliari,

Via Doberdd 67
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: CAGLIARI
Comune: CAGLIARI

Fascia/zona: Periferica/SANT AVENDRACE%:20%20-%20SAN%20MICHELE
Codice zona: D2

Microzona: 0 A

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

r o .
e San Michele e

Destinazione: Residenziale ' %}. Parcoldel Colle .;— 1]
b di San Michele 15

Valeri

:‘ZI:;:M Locazione = 'Piaz
Tivoloak: Stato €im Superficie (€/mqx Superficie T
pCiog conservativo (Eimay {L/N) mese) (L/N) 54 ;
Min Max Min Max = :E
- Is Mirrionis
Abitazioni (7=
S MNormale 1600 2200 L 6,5 85 i
Abitazioni di —
tipo Normale 1200 1650 L 48 65 L ﬂ’
economico iz a
v
Stampa Lependa o

Figura 27 — Quotazioni OMI —risultato interrogazione per secondo semestre 2024, neIIa zona D2 d mteresse

Con riferimento alla figura 27 € opportuno precisare:

a) Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piu ricorrente
allinterno della ZONA

b) Il Valore di Mercato e espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) o Lorda (L)

c) Il Valore di Locazione € espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) o Lorda
(L)

d) La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

e) Perletipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento
del mercato secondo lo stato conservativo

f) Per la tipologia Negozi il giudizio OTTIMO/NORMALE/SCADENTE (O/ N /S) e da intendersi
riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Va precisato che dalla lettura dei dati OMI, il valore & fornito per superficie LORDA, pertanto
comprensivo dello spessore delle murature perimetriali ed interne, in aderenza con la logica catatale di
misura della superficie.

L’appartamento in stima ha una superficie lorda di 125 mq, comprensivi delle murature esterne,
delle murature interne, ma non comprensivi delle suoperfici di balcone e terrazza esterna. La superficie
lorda di WC e rispostiglio € compreso nella superficie lorda indicata.

Tra il valore minimo e massimo OMI, il sottoscritto, visto I'immobile, ritiene sia adeguato un valore
di 2.100 euro al metro quadro lordo, pertanto con la valutazione OMI il pit probabile valore di mercato
e di 250.000 euro. Questo perché seppure I'appartamento abbia oltre 30 anni dalla data di realizzazione,
questo si presenta molto luminoso, soleggiato (una facciata a sud ed una ad ovest), con ampia terrazza
a livello, ed inoltre quasi indipendente, perché parte di un picoclo condominio.

A tale importo da detratto un importo da valutare, che tenga conto della vetusta, o in altre parole,
del costo necessario per riportare 'immobile pari al nuovo.

Poiché I'appartamento ha una superficie calpestabile di circa 94,88 mq, e poiché un intervento di
ristrutturazione “leggera” in Sud Sardegna ha un costo complessivo di circa 600 euro al mq di superficie
utile calpestabile. A tale importo va aggiunto il 10% di spese tecniche complessive e pertanto il
valore di mercato piu probabile & nell’ordine di 166.505,60 euro.

Per la determinazione dei costi di cui sopra, essendo lavorazioni di ridotta entita, il sottoscritto
ritiene che un computo metrico non sarebbe adeguato a stimarne il costo e pertanto ne ha quantificato
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I'entita sommariamente per esperienza professionale, in 600 euro al metro quadro omnicomprensivi
(opere edili comprese di materiali pit le spese tecniche per l'intervento e per le pratiche in comune, oneri
di legge inclusi). Questo importo di 600 euro/mq utile calpestabile la sostituzione degli infissi interni ed
esterni, il rifacimento di bagno e cucina, la messa a norma dell'impianto elettrico (non il rifacimento

Studio \
@W —

Ingegneria

totale), la tinteggiatura dell'intero appartamento.

L’esposizione analitica e puntuale delle valutazioni compiute € la seguente:

Stima del piu probabile valore di mercato

a Superficie Lorda (mQ) 125
b Valore di mercato da valori OMI 1l semestre 2024 (€/mq L) 2100,00€
C Valore di mercato complessivo 262 500,00 €
d Quperficie utile calpestabile interna (mq) 94,88
e Rduzione valore di mercato per assenza garanzia vizi sul bene venduto - €
f Oneri regolarizzazione urbanistica - €
g Decurtazione valore per stato d'uso (=g.1+g.2+g.3) 62620,80€

g1l Costo ristrutturazione (€/mq utile) 600,00€

g.2 Costo ristrutturazione totale 56928,00€

g.3 Foesetecnichelorde (10%) 5692,80€
h Oneri per vincoli, giuridici non eliminabili - €
i Oneri per spese condominiali insolute - €
I Valore di mercato (=c-g) 199879,20€
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12 Quesito 14 — Spese annue di gestione ed altre

Il sottoscritto attesta che I'unita immobiliare oggetto di pignoramento pur essendo all'interno di un
mini condominio di fatto, questo non & costituito, e pertanto il quesito non & applicabile al caso in
argomento. Le spese annue di gestione sono nulle.
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13 Quesito 15 — Check list

La check list, compilata solo parzialmente con i dati in possesso e di competenza del sottoscritto,
si trova allegata alla presente relazione come Allegato Q
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14 Conclusioni.

Nel ringraziare per la fiducia accordata, il sottoscritto, in risposta ai quesiti posti, ribadisce le
conclusioni a cui & giunto: I'unita immobiliari pignorata risulta essere pienamente commerciabile ai sensi
di legge, e vendibile sul libero mercato.

Il valore di mercato stimato per la commercializzazione dell’'unita immobiliare & pari a:

Valore di mercato dell’unita immobiliare pignorata € 199.879,20

Nella redazione della presente relazione, il sottoscritto giura di avere bene e fedelmente
adempiuto al mandato affidatogli al solo scopo di far conoscere al Giudice la verita.

Cagliari 19.09.2025

[l Perito Immobiliare
Ing. Antonello Serra
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15 Allegati.
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15.1 Allegato A —informativa al debitore

16/09/25, 18:32 Aruba Webmail - Re: Informativa al debitore

Re: Informativa al debitore

pa | |
A 1 ra@serrai ia.it <antonello.serra@serraingegneria.it>
Data giovedi 11 settembre 2025 - 18:26

La ringrazio.

Il Gio 11 Set 2025, 18:24 Antonello Serra <antonello.serra@serraingegneria.it> ha scritto:

NCETRY

Tmgagaarin

Buongiorno signora D
come detto le invio questo documento, contenente una serie di
informazioni utili per il vostro caso.

Cordialmente,

Ing. Antonello Serra

3478210188

Serra Ingegneria
Via Bacaredda, 8
09127 Cagliar
0706848497 — int. 1

- i

www.serraingegneria.it
studio@sermaingegneria.it

Le informazioni contenute nella presente comunicazione ed i relativi allegati possono
essere riservale e song, comunque, destinate esclusivamente alle persone o alla
Societa destinatari della stessa. La diffusione, distribuzione e/o copiatura del
documento trasmesso da parte di qualsiasi soggetto diverso dal destinatario & proibita,
sia ai sensi dell' art. 616 c.p., che ai sensi del D. Lgs. n. 196/2003. Se avete ricevuto
questo messaggio per errore, Vi preghiamo di distruggero e di informarci
immediatamente per telefono allo 0706848487 o inviando un messaggio all' indirizzo
e-mail studio@serraingegneria.it

ﬁi Rispetta I'ambiente: se non i & necessario, non stampare questa @mail.

o).

Imgegiarin

00001I8N.bmp

https:/fiwebmail.aruba.it/smart/layout/view.html n
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15.2 Allegato B — Certificazione notarile

CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO IPO-CATASTALE, Al SENSI DELLA i
LECCE N.302/1998; IN ESENZIONE AL BOLIO TN QUANTO ATTO “NECESSARIO F FUNZIONALE” A~
UN PROCEDIMENTO SOGCETTG &CONTRBI.ITO UNIFICATO (ART. 18 DFR IISM).

Procedura esecutiva a carico di: e r

. ! ~ - ;

Oggetto: Verbale di pignoramento immobili del 07/06/2024 Nomera ¢ repertorio I.'H_Jé notificato da UFFICIALR
GIUDIZIARIO CORTE D’APPELLO DI CAGLIARI trascritto il 1170772024 ai nn. 22798/17828 a favore di
MEDIOBANCA PREMIER S.P_A. Sede MILANO Codice fiscale 10359360152 sui seguenti immobili:

*1 | su appartamesnto di tipo popolare in CAGLIARI

Seriene Urbama A Foglle 10 Particella 410 Subalterno 5 Natara A4 Consistenza 6 vani [ndirizzo VIA DOBERDO" n.
7 Pama |

La solivscritia Dott. Ginlis Mesina Vitrano, Nutzio in Corkeore, wecritio sl Collegio Notanle dei Distretti Runniti di

Palermio e Temming Inserese, in base alle ricerche effevuats presso PAgensis defle Entrate, Tlicio Provineiale di Cagliari-
Terario - Sevvizio di Pobolicita lemmobiiae

CERTIFICA CHE
in ordine a quanie i ogzetio, nel vendzomio presc in eszme, alla data del 1140772024, =i ril fe seguenti provenienze
e foanalish.
* Agli esecutati | 1, 1a quota pari a 172 di piena proprietd, in regime di separazione dei beni

ciascuno, dell'immobile Cagliari sezione Urbana A Foglio 10 Particella 410 Sub. 5, ora Cagliari sezione Urbana A
Foglio 10 Particella 1751 Suhalterna 5, & enuta atto di compravendita del 14/02/2012 Numero di repertorio
4532/38%2 Notal

P3dI15ecTI0RE

Fremots Do PESENT) MARCG Emesso O HAMIRIAL CA FIFMA QUALIFICATA Ser

i & 4/4% di pivna propricid
per successione in morte

traseritta il 1071172011 2t NN, 33227/23755 devoluta per legpe
* Rnsu]m trascritta in data 09/09/2011 ai na. 27398/19496 acceitazione tacita dell'reditd in murl;.—

———
————

19«1)8:"’{] 11

* A W ot paci & 4/12 di picea pwmw

|

=
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P ie quota pari a 2712 di piena proprietd ciascuno, dell'immobile Cagliari sezione Urbans A Foglic 10

Farticella 410 Sub. 5.  peryenuta-per successiane in morte (N ::
ﬂdﬂ:edﬂk} il 10/05/1982, den. n,86 vol.898 Ufficio Regisiro di l"zghan lmscrma d

T27/0511946 a1 NN, 1069278043 devolua pt:r legge
* Risulta trascritta in data 89/09/2011 & 27397/ /i ita delferedith in morte

degli eredi sigg.si
ente da atto Notaio Dolia tnrico Sede CAGLIARI del

1040872011

Nel ventennio preso in esame pli immohili haeso formaio oggetto delle seguenti (ormalid pregindizicvoli:

ISCRIZIONF. NN. 5250/502 del 24/02/2012 TPOTECA VOLONTARIA nascente da CONCESSIONE A GARANZIA

DI MUTUO del 147272012 Numero . di_repertorio .4533/3383 Notaio__ Sede

DOLIANOVA (SU)

capitale € 180,000,000 Tulak: € 270.000,00 Durata 30 acai
Grava su Cagliari sezioue Urbana A Fogiio 10 Particella 410 Sub. §

ISCRIZIONE NN. 2546973724 del 260872019 _m da RUOLO, AVVISO DI
ACCERTAMEONTO del 23082019 Numero di 31 awsse & QG

conre [ —
Grava st Seragiu Fogho Fbarticeila 579 Particella 581 Caglian Fogho mmu;!m s
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Sede CAGLIARI

A favore di cnte: STUDIO
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Dati derivanti da: Superficie di Impiante pubblicata il $9/11/2014

Dati derivanti da: Variazione del 06/02/2015 - COSTITUITA DATLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU
SEZ A FGL 10 PLA 410 SUB 3 PER ALLINEAMENTO MAPPE

Dati derivanti da: Variarzione del 06/02/2015 Pratica n. CA0025453 @ ati dal 060222015 BONOTCA
TDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 15525.1/2015) - Annotazioni: costituita dalla soppressione della particella ceu sez a
[gi 10 pla 410 seb 5 per allineanento mappe

* Catasto fabbricati di CAGLIARI Sezione Urbana A Foglio 10 Particella 410 Sabalterno 5 Natwra A4 Consistenza 6
vani Indirizzo V1A DOBERDO’ n. 67 Piano 1

Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 07/11/1995 in atti dal 05/03/1998 RIPRISTING U CON SEZIONE
ERRONEAMENTE SOPPRESSE (1. 103423.C01/1586)

Dati derivanti da: VARIAZIOML del 07/11/1995 io atii dal 30/03/1298 RIPRISTINO INDICAZIONE SEZIONE
CUNSUARIA PER LE UILN VARIATE DATMODD. 44 (n. 103423.C01/1986)

Dati derivanti da: Tmpianto meccanografico del 30/06/1987

Corlecne 17 luglio 2024

1595 - Relazione CTU EI-154-2024 - REVO03 - copia DOCUMENTO INFORMATICO SOTTOSCRITTO CON FIRMA Pag 41 di 68

PlBBlitazione ufficiale ad 488 ESEILSNVG perSGh&E™ &"vietata ogni

Firmato Da: PESENTI{MARCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALI F\CATA Serial# 913d315ec7498d8

e

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

Firmato Da: ANTONELLO SERRA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 54a2fe3ba78fa9a07a44348ad5cd44e9

-



Procedimento iscritto al NREI 366-2020 Qz dio \
_L2tra —

Ingegneria

Firmato Da: PESENT! MARCO Emesso Da; NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial# 913d315ec7498d8

=

1595v—vReIazi0ne CTU EI-154-2024 - REVO3 - copia DOCUMENTO INFORMAITICO SOTTOSCRITTO CON FIRMA Pag 42 di 68
PliBBliEAzione ufficiale ad 486 €STIISNVG parSoh&IE™&"vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ANTONELLO SERRA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 54a2fe3ba78fa9a07a44348ad5cd44e9

=



Procedimento iscritto al NREI 366-2020 Qz dio \
— —g ;_Mza_,_ -

Ingegneria

15.3 Allegato C — Estratto di mappa catastale
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15.4 Allegato D — Visura catastale storica analitica

gen21a

4 L
«wsntrate S5
Data: 15/09/2025
Direzione Provinciale di Cagliari Ora: 17:09:25
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T263151/2025
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 15/09/2025

ﬁﬁb Immobile di catasto fabbricati E} Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 15/09/2025
Dati identificativi: Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 1751 Subaltemo 5

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CAGLIARI (B354A) (CA)
Foglio 10 Particella 1751

Classamento:

Rendita: Euro 418,33
Zona censuaria 1,
Categoria A/4?, Classe 2, Consistenza 6 vani

Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 1751 Subaltemo 5
Indirizzo: VIA DOBERDO' n. 67 Piano 1

Dati di superficie: Totale: 119 nm? Totale escluse aree scoperte ”: 111 m*

> Intestati catastali
B 1.

nato a| |

Diritto di: Proprieta’ per 1/2 in regime di separazione dei beni
2 |

nata| |

Diritto di: Proprieta’ per 1/2 in regime di separazione dei beni

» Dati identificativi

£ dall'impianto al 06/02/2015 Impianto meccanografico del 30/06/1987
Immobile predecessore
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subalterno 5
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Direzione Provinciale di Cagliari
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

f9dal 06/02/2015
Immobile attuale
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 1751 Subalterno 5

Studio
k—gﬂla—’—

~N

Ingegneria

Data: 15/09/2025

Ora: 17:09:25

Numero Pratica: T263151/2025
Pag: 2 - Segue

Variazione del 06/02/2015 Pratica n. CA0025453 in
atti dal 06/02/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE (n. 15525.1/2015)

Annotazioni: costituita dalla soppressione della
particella ceu sezafgl 10pla 410 sub 5 per allineamento
mappe

» Indirizzo

£9dal 17/11/1986 al 06/02/2015 antecedente
I'impianto meccanografico

Immobile predecessore
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subalterno 5
VIA DOBERDO' n. 67 Piano 1
Partita: 20896
£ dal 06/02/2015
Immobile attuale
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 1751 Subalterno 5
VIA DOBERDQ' n. 67 Piano 1

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Variazione del 06/02/2015 Pratica n. CA0025453 in
atti dal 06/02/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE (n. 15525.1/2015)

Annotazioni: costituita dalla soppressione della
particella ceu sezafgl 10 pla 410sub 5 per allineamento
mappe

? Dati di classamento

fqdal 17/11/1986 al 17/11/1986 antecedente
I'impianto meccanografico
Immobile predecessore
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subalterno 5
Rendita: Lire 1.705
Zona censuaria 1
Categoria A/4%, Classe 2, Consistenza 5,5 vani
Partita: 20896

£ dal 17/11/1986 al 07/11/1995
Immobile predecessore
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subalterno 5
Zona censuaria 1
Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C

Impianto meccanografico del 30/06/1987

AMPLIAMENTO del 17/11/1986 in atti dal 05/06/1990
(n. 10342C/1986) Soppressa
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Direzione Provinciale di Cagliari
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

£ dal 07/11/1995 al 07/11/1995
Immobile predecessore
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subalterno 5
Rendita: Lire 742.500
Zona censuaria 1
Categoria A/4°, Classe 2, Consistenza 5,5 vani
Partita: 1007470

£ dal 07/11/1995 al 06/02/2015
Immobile predecessore
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subalterno 5
Rendita: Euro 418,33
Rendita: Lire 810.000
Zona censuaria 1
Categoria A/4°, Classe 2, Consistenza 6,0 vani
Partita: 1007470

t9dal 06/02/2015
Immobile attuale
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 1751 Subalterno 5
Rendita: Euro 418,33
Zona censuaria 1
Categoria A/49, Classe 2, Consistenza 6,0 vani

Studio
k—gﬂla—’—

~N

Ingegneria

Data: 15/09/2025

Ora: 17:09:25

Numero Pratica: T263151/2025
Pag: 3 - Segue

COSTITUZIONE del 07/11/1995 in atti dal 05/03/1998
RIPRISTINO UIU CON SEZIONE ERRONEAMENTE
SOPPRESSE (n. 103423.C01/1986)

VARIAZIONE del 07/11/1995 in atti dal 30/03/1998
RIPRISTINO INDICAZIONE SEZIONE CENSUARIA
PER LE UIU VARIATE DAl MODD. 44 (n. 103423.
C01/1986)

Variazione del 06/02/2015 Pratica n. CA0025453 in
atti dal 06/02/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE (n. 15525.1/2015)

Annotazioni: costituita dalla soppressione della
particella ceusezafgl 10 pla410sub 5per allineamento
mappe

> Dati di superficie

9 dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di CAGLIARI (B354) (CA)
Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 1751 Subalterno 5
Totale: 119 n?
Totale escluse aree scoperte : 111 m?

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
17/11/1986, prot. n. 10324C1
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Data: 15/09/2025

Direzione Provinciale di Cagliari Ora: 17:09:25
Ufficio Provinciale - Tertitotio Numero Pratica: T263151/2025
Servizi Catastali Pag: 4 - Segue

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: immobile predecessore - Comune di CAGLIARI (B354§CA) Sez Urb. A Fodlio 10
Particella 410 Sub. 5

1. Impianto meccanografico del 30061987

“ dall'impianto al 10/05/1982 antecedente
{mpianto meccanografico
(deriva dall'atto 1)

2 DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA Di
MORTE) del 10J05/1982 Repertorio n. 86 - UR Sede
CAGLIARICA i Registrazione n. 2250 registratoin data
= dal 10/05/1982 al 17/11/1985 071041982 - Voltura n_ 47231982in atti dal 05/06/1990
Diritto di: Proprieta’ per 212 ideriva dalfatte 2

~ dal 10/05/1882 a 17/11/1986
Diritto di- Proprieta’ per 2/12 (demva dali afto 21

\

= dal 10/05/1982 al 17/11/1986
Diritto di- Proprieta’ per 2I12 ideriva dal‘atto 2)

= dal 10/05/1982 al 17/11/1986
Diritto di- Proprieta’ per 2112 ideriva dal'atto 2:

= dal 10/05/1982 al 17/11/1986

Diritto di; Proprieta’ per 412 denva daWalto 2

2 COSTITUZIONE del G7/11/1995 in atti dal 05/03/1998

RIPRISTINO URJ CON SEZIONE ERRONEAMENTE
SOPPRESSE in. 103423.C01/1986)

- dal O7/11/1895 al 21/04/2011

Diritt8 di: Proprieta’ per2/12 (deriva dalfalto 31 - o N . a

ydal 07/11/1995 al 21/04/2011
Diritto di: Proprieta’ per 2/12 (denva dali'atto 3)

m . -

*dal 07/11/1995 al 21/04/2011
Diritto di: Proprieta’ per 2/12 (deriva dal'atto 3)
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Direzione Provinciale di Cagliari
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

£ydal 07/11/1995 al 21/04/2011
Diritto di: Proprieta’ per 2/12 (deriva dal'atto 3)

thdal 07/11/1995 al 21/04/2011
Diritto di: Proprieta’ per 4/12 (deriva dall'atto 3}

fadal 21/04/2011 al 14/02/2012
Dirttto di: Proprieta’ per 1/4 (deriva daffatto 4)

 dal 21/04/2011 af 14/02/2012
Diritto di: Proprieta’ per 1/4 ideriva daifatto 4

B dal 21/04/2011 al 14/02/2012
Diritto di: Proprieta’ per 1/4 (deriva dallatto 4)

Mdal 21/04/2011 al 14/02/2012
Diritto di: Proprieta’ per 1/4 (deriva dall'atto 4)

1751 Sub. §

595 - Relazione CTU E1-154-2624 - REVIG - copia

fngezneria

Data: 15/09/2025

Ora: 17:09:25

Numero Pratica: T263151/2025
Pag: 5 - Segue

4. DENUNZIA (NEi PASSAGGI PER CAUSA DI
MORTE]} det 21/04/2011 - UR Sede CAGLIAR! (CA)
Registrazione Volume 9990 n. 1056 registrato in data
26/07/2011 - SUCCESSIONE DI MELIS CECILIA
Voltura n. 17324.1/2011 - Pratica n. CAG329250 in atti
dal 04/08/2011

5. Atto del 14/02/2012 Pubblico ufficial

ede DOLIANOVA(CA) Repertorio
n. 4532 - COMPRAVENDITA Nota presentata con
Modello Unico n. 4202,1/2012 Reparto Pi di CAGLIARI
in atti dal 24/02/2012

Dati identificativi: immobile attuale - Comune di CAGLIAR! {B354){CA) Sez. Urb. A Foglio 10 Particella

6. del 06/02/2015 Pratica n. CA0025453 in atti dal
06/02/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
(n. 15625.1/2015)

Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell'immobile originario dell'attuale
CAGLIARI (B354) (CA)

Sez. Urb. A Foglio 10 Particella 410 Subaltemo 5

CON FIRMA  Pag48di88
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Data: 15/09/2025
Direzione Provinciale di Cagliari Ora: 17:09:25
Ufficio Provinciale - Tertitorio Numero Pratica: T263151/2025
Servizi Catastali Pag. 6 - Fine

* dal 08/02/2015
Diritto di: Proprieta’ per 1/2  in regime di
separazione dei beni (deriva dali'atto 6)

Visura telematica

Legenda

a) A/ Abitazioni di tipo popolare ) _ ) .

b} Escluse le “superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessone. comunicanti o noncomunicant’™
- ¢fr. Provvedimento del Direttore deilAgenzia delle Ertrate 29 marzo 2013

¢) A4 Abitazioni di tipo popolare )

d) Codice fiscale non validato in anagrafe tributaria

O CON FIRMA  Pag4d di6a
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15.5 Allegato E — Planimetria catastale

Datapresentazione 17111956 - Data 15/00/2628 - n THSSY - Pachiedente SPRNNLACOTBISHG

r — [ [ S,
wn s T R L
op e eew p ¥ MINISTERO DeLiLE FINANZE Py
DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEJ SERVIZ! TECNICI ERARIALI ¢ i<’
150 ¢
N UOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
i DINRETO LBEOr (3 APKILE OS5I, V. 85y
Plani i Via -~
i
N Dia
| Alegaiz alla dichiztazions prexentata sif'Ufficie Tecnic Eecaviale & CAGL\AQ\ L .
=
a
4
g
a
2
=]
M @
2 g
1B 3
{ [ 1 8
[ IE w0
- i | : ! z g
! : S 3
sl N oy :'r’
X &8 <
2 g
; « < S
T {edce I & %
1 2 5
3
i &
:
4
S - £ &
—t PIANG PRIMO 5 g
k] 0
v -
. (0]
g 9
I—
u ] <
o) Q
4 W
o =
& i
I w
£ (]
ORIENTAMENTO g a
. = E
/,‘ N H >
1 Es ) <o <
N / Q S
/ § 3
sCata v 10 FOS Cal =
c w
SPAZKS RISERVATH PER LE ANNOTAZIONL D'UFFICIO Campitate bl CEOMETRA g Q
e 3
- R A ———— d %
B4T4 S Lavitle ol ARl dei CRE.OTMETRA @ g
g -
| PROT. W L ) 4 Hfle Proviace & CLACL L AVARY K E
) : A f }l“ pata R . é g
g : - Firma:  Codte m. 21 En Tm ] 3
Pt e 3 2
7 £
w
S w
il <
o
Ultar planumetria i atiy E
Data gresentszione 1771171986 - Data 15/08/2025 -n T119%30 - Pichiedente SREMNLGSCB3MG 8
Tctalg schede 1 - Formate diaoquisccione A3(287x420Y - Farmato stampa ndhieste AW 21022070 =
w
4
O
-
Z
<
&
a
Q
g
1585 - Relazione CTU E-154-2024 - REVO3 - copia  DOCUMENTO INFORMATICO SOTTOSCRITTO CON FIRMA  Pag504i68 ‘lf
anonimizzata.docx DIGITALE Al SENSI DELUART. 21 DEL D1 822005 E SM.L

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



"
Procedimento iscritto al NREI 366-2020 \\ "M

Ingeznvria

15.6 Allegato F — estratto dell’atto di matrimonio

SERVIZI DEMOGRAFICI

UFFICIO DELLO STATO CIVILE
ESTRATTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO

(ART. 106 D.P.R. 3-11-2000, N. 356)

Atto iscritto N 534 Parte 2 Serie A Anno 2000 Comune CAGLIARI (CA)

1l 24/09/2000 in CAGLIARI {CA) e' stato celebrato matnmonio tra:

Con dichicrazione resa nell’arto di matrimonic
contvastiitic gl cocsi hanno seetto il reaime detla
seperagigns dui Lenk

roa L 1 2002

LUFFICIALE DELLO STAPOLIVILE

1| presente certificato non pud essere prodotto agli organi della pubblica amminisirazione o ai privati geston di
pubblici servizi.

CAGLIARI, li 16/09/2025

L'Ufficiale dello $tato Glvile
ALESSAN 1A

Si rilascia in carta libera ai sensi dell'art. 7, comma 5, delfa legge 29 dicembre 1890, n 405
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15.7 Allegato G — Permesso di prima costruzione, 1950
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CITTA' DI CAGLIARI
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Jersamento alla Cassa del Comune di L. zione stradale;
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blico.
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15.8 Allegato H — Concessione edilizia sopraelevazione - 1993

peat. N ABB1  se: 2 3 FEB. %993

M

COMURNE DI CAGLIARI

C‘C‘JNCESSIDNE EDILIZIA

la: senzi della Leggs 28.1,1377 n.ted
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documentazian prodotiar
:“ﬁm‘sé‘u e Ed

CONCEDE

lavosi reiativy ad

richiredente
SRAELEUAZ TONE

(4} £ fatto u;bu-;e al Litdiars della "'sseha oncessione 4 denungiare al Sindaco la data 61 1mie dei iaver:, 12
syenlialy sospensisny @ riprese nenche la lorp 21008, ENTHG CINWE CIORNI dalls reist
11 Gli aneri nor versalr all’alls della oresente font ES3ErE mr;s 0541 &l Comane per 11 5
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COMUNI DI CALLIAl

CIPART, 6 - SCLTTORE 2°

Al progetto cui si riferisce
fa pre~ante coneossione ediiiaia & stata

appori..a Ut 1 varianie approvala in
A - ..
data Se0 2 070 costituita da
rd
o 7 claborat! graficl contras-

segnati con il protocsiio n? & & T
Cagtiari, [ - 7
L/ ASSESCQRE -ARAANMBIENTE
URBARISTICA - 00014 PRVATA
VERDE FUBBLICO
(In,
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15.9 Allegato | — Concessione in sanatoria ripostiglio est. - 1994

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

Reg. a.
Concessione n. 341

CSCOMIIJINE DI CAGL.IARI

Prot. n: DERT in data 2 1APR. 1984

COMNCESSIONE IH SANATORIA
iL.p. 47/1535, L.B, Z3/198% e rispettive sudificaziont ¢ integrazieci]
I L CO¥X¥®1ISSESARTD
VISTA 1a desamda i concessicee ia samatoria sresentata i = 2R3 /A0 9 ragressivo sgd.
0524850301/2 =sod, 47785 & (prakica 7384) daila Sig.ra
Jobard) n. 47, aveate titnla a i sensi della zoraativa soorszitats:
VISTA ]2 dotucentazione orodott: 2 le attestazieni comorovamti 1'avvenyto oacsaentc, a titels oi ohlaziore o L.18.%0%=
CONSIDFRATO che a caricn del richiedenie sovo stati liceidati 1 secuenti emeri 41 toecessisr2:

1} Per Contributo omeri di urbanizzaziome:

L.=3= - 1gi i versate L.==<):
2} Per contribzio sul casto di costruzicne:
Lez=s =~ (g1 cul versate Lo=s=h:

VERIFICATA ! actamazranza 3!le disopsizieni oravists dalls Legge 28.02.85 n. #7 2 1.5, 11.1%.80 &, 20 2 successive inteqrazfoni:
FILAST A
La rancassione sanatwria  dei  laver:  eseguiti, copsistent: mella realiziszione di un lorale destinato a rinssticlic

E
(superficie aen  residenziala sg, 3.25%, meila unitd jeschiliars =:%3 in Cagliari ¥is Dobardd 5, 67 - 23379 orimg, distinta 2
ALESL sl Teglic iR, agspale 810 subsiterre 5. Poers  realizzate  cellfasco 198K,

-

DISPONE
- 13 coswnicazione al Pretore di Caoliari ai sens: e ver ali effetti dell’articolo 36 della L. 28.02.85 n, 47:
- Vinvio ¢i copia della pressnte all‘Ufficio distrettuale delle Jeposte Direttz ai sensi dell'articolo 38 della L. 26.02.85

n. 47:
La aresente concessione viese rilasciata serza oreniudizio di diritti dei terzi e dello stesso Ceauns,

1) COMZESARTD

B.B. !l certificato ¢i sbitabilits’ o soibilita ootra’ sssere rilasciata sualsra i2 geera 4i rui alla concessione che arscede nen

cantrasting con le dissosizionl wigeeii in sataris 41 sicuresza statica. attestata dal cortifncato i idoeita’ di cwi alla
lgttara ‘b’ del terzo rosss art. 35 L. 26.02.85 . &Y g 4% crevenzicne desli isremdi e deely andorbup,
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15.10 Allegato L — Concessione in sanatoria prospetti - 1994

COoOMmMUNE T CANGIL.TART

izzazione n. 160
s AutorinzaTiONSs n
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ius ernwanitrAaras
ZENSL F WTMAT T U3 & aritvA
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- M a T3 me % aRns! 4 e 7 N
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15.11 Allegato M — Concessione edilizia sopraelevazione - 1996

Yiot. 354 et 13-1-3€
o owds

Y
PLANIMETRIA “ZZQJ

Scala 1:2000

F.10 MAPP. 410 SUB.3, E 411 -

S \.S ¥
il ‘—_“1‘__ I I
DEI

COMUNE DI CAGLIARI _ VIA DOBERDO' n®67
PROGETTO PER LA SOPRAELEYAZIONE DI UN FABBRICATO PER TaraLe
CIVILE ABITAZIONE E MODIFICA PIANO TERRA 2
1 scALA i
PLANIMETRIA - PIANTE - PROSPETTI - SEZIONt il:ZMNl - 1:500 1
o . i o 1:200 - 1:100
PROPRIETA' _ B 1L PROGETTISTA gL
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15.13 Allegato O — Planimetria di rilievo
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15.14 Allegato P — Planimetria sovrapposizione rilievo e C.E. 1996
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Allegato Q — Check list

TRIBUNALE DI

Ingegneria

[ cagliari

Smart checklist esecuzioni immobiliari sistema "conservatoria”

Creditore Procedente

Mediobanca Premier S.p.a.

Debitore
Titolo Mutuo fondiario
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo 155462,24 €
Pignoramento R.G. R.P.
Annotaz./trascriz. 22798 17828 | di data 11/07/2024
Atti opponibili?
Data di notifica (497 c.p.c) 06/07/2024
Data consegna cred. Proc. (557 ¢.p.c.) 24/06/2024
Iscrizione a ruolo Data deposito nota iscriz.
Scadenza infestivo? | | Titolo esecutivo si
Documentazione depositata precetto si
atto di pignoramento si
nota di trascrizione si
Documenti mancanti Attestazione conformita della documentazione da parte del legale
Istanza di vendita
Scadenza in festivo? | | Data deposito istanza div. [
(497, 567 c.p.c.)
Deposito doc. ex art. 567 ¢.p.c. Data dep. documentazione | 22/07/2024)
Scadenza in festivo? | | Ottenuta proroga del termine?
Numero immaobili 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 1
N. estratto/i catastale/i depositato/i

Individuazione beni pignorati

Via Doberdd, 67 (09122) - Cagliari (CA)

Abitazione di tipo popolare

Catasto: F. 10, particella 1751 (ex 410), sub 5 - 6 vani

Notifica ex art. 498 c.p.c.

Nome

(si/no)

Agenzia delle entrate riscossione

si

Notifica ex art. 498 c.p.c.

Annotazione altri pignoramenti

Nome
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