TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
— UFFICIO ESECUZION| IMMOBILIARI -

Riepilogo dati procedimento Esecuzione Immobiliare
Rito: Esecuzione immobiliare Post Legge 80
Numero di Ruolo generale: 278/2021
Giudice: Dr.ssa Silvia Cocco
C.T.U.: Ing. Gianluca Deidds
Debitore:
Quota di possesso dell'esecutato: 1/1
Terzi interessati nel procedimento di esecuzione: Nessuno
Immobili pignorati: 1
Stato degli immobili: occupato
Valore stimato per I'immobile pignorati: € 186.000,00

Conformita e vizi negli immobili pignorati: Messuno

Altre pendenze sugli immobili pignorati: Nessuno

Creditori sugli immobili pignorati:

-1.W.G. SARDEGMNA SRL — codice fiscale 01997100902

-AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE — codice fiscale 13756831002,
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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
— UFFICIO ESECUZICNI IMMORBILIARI -

Procedimento di Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 278/2021 promossa
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RELAZIONE TECNICA DEL C.T.U. ING. GIANLUCA DEIDDA

fd bk 2

1. PREMESSA.
l.mo Signor GIUDICE dell'Esecuzione, con incarico della 5.V, del 17 Giugno 2022 io
sottoscritto Ing. Gianluea Deidda, nato a Cagliari il 21/06/1971, libero professionista
residente in Quartu Sant'Elena (Ca) in via Antares n. 20, regolarmente iscritto
all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari col n. 3562 e all’'Albo dei Periti
presso Codesto Tribunale, wenivo nominato C.T.U. nel procedimento indicato in
enigrafe.
Prestato il giuramento di rito con procedimento telematico in data 28 Giugno 2022,
accettavo I'incarico che qui di seguito siriporta:

1.  Provveds, prima dof futfo 3 inviare all'esecutato linformativa per if debitore,
predisposta da quest Utticio;

2. a} Verifichi prima di ogni altra attivita, la completezza della daocumentazione df
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cul all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto def catasto e certificati delle iscrizian/ e
frascrizioni refative alfimmobile pignorato effetftuate nei venti anni anteriori alla
frascrizione def pignaramento, oppure certificato notarile atfesiante fe risultanze delle
vistire catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente af giudice e af
creditare pignarante quelli mancanti o inidonei;

b) predisponga, sulla base defla documentazione in attl e di ogni ulteriore verifica
che si rivelf necessaria, l'elenco delle iscrizioni e delfe frascrizioni pregiudizievolf
(ipoteche, - pignoraments  sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative df
falfimenta), indicando in maniera chiara e analitica se sussista la continuita nelle
frascrizioni refativamente affultimo ventennio,

¢) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili
per fa corretia identificazione def bene ed i certificali df destinazione urbanistica (solo
per i terreni) df cui alf'art. 30 del D.P.R. 6 giugna 2001, n. 380 dando prova, in caso df
mancalto rifascio di detia documenitazione da parfe dell Amministrazione competente,
della refativa richiesta;

d) acquisisca l'atto dF provenienza ultraventennale {(ove non risultante dalla
documentazione in att) segnalando eventuall acquisti mortis causa non rascriti;

e} verifichi se il credifore procedente abbia depositato i certificato di stato civile
delf'esecutato; in difetfo, proceda alfimmediata acquisizione dello stesso, precisando
nel modufo di controffo della documentazione lo stato civife deff'esecutato come
risuftante daf cerfificato; in caso df esisfenza di rapporfo df confugio acquisisca if
certificato of matrimanio rifasciato daf Comune def fuago in cui sia stafo cefebrato, can
indicazione dellfe annofazioni a margine. [addove risulti che alla data dellacquisto

l'esecutato fosse comiugato in regime df comunione fegale ed if pignoramento non sia
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stafo nofificato al coniuge comproprietario, Pesperfo indichera tale circostanza al
creditare procedente ed al G.£.,

3. descriva, previo necessario saccesso, [immobile pignorato  indicando
dettaglistamente: comune, Jfocalita, wa, numero civico, scala,  piano, inferno,
caratteristiche inferne ed esterne, superficie (calpestabile) in mag., confini e dat
catastall arfuali, eventuali perfinenre, accessari e miffesimi dF parti comuni {lavaroi,
soffitte comuni, locali dif sgombero, portineria, riscaldamento ecc.),

4, accerfi la conformita tra la descrizione attuale del bene findirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e gqueffa contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso df rifevata diffarmita: @) se i dali indicati in pignaramenta non
hanno mai identificato mmabife e non consentono fa sua univaca identificazione b}
se [ dali indicati in pignarameanto sono erronel ma consentona lindividuazione def
bene: ¢} se i datf indicali nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attual
hanno in precedenza individuato fimmobile rappreseniando, in questo caso, /a stor/a
catastale def compendio pignarato;

5. proecaeda , prima df tutto, allaccatasiamento di fabbricati non accatasiali e
anchte di guelli salo identificati d'ufficio dal Catasto (codd. immobili fantasma), salfro
che non siano fofalmente abusivi e destinati alla demolizione, proceda ove necessario
e s0fa previa autorizzazione del Giudice dell’esacuzione, ad eseguire le necessarie
variazioni per 'aggiornamento def catasta provvedendo, in caso df semplici difformita,;

6. indichi Futifizzazione prevista daffo strumento urbanistico comunale; indichi fa
confaormita o meno della costruzione affe autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o mena di dichiarazione df agibifita. In caso o costruzione realizzata o

modificata - in. violazione della normaliva  urbanistico -  edilizia, descriva
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deftagliatamente 13 tipofogia degli abusi riscontrali e dica se fiffecito sia stato sanato o
sia sanabife in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5° , def D.FR. 6 giugno
2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e suceessive madificazion,
tenuto canto che, tra fe condizioni per {'appiicazione delfultima comma deff articolo 47
L. 4771985, @ richiesta che fe ragioni & credita per cuf s/ interwene o procede siano di
data anteriore alf'enfrata in vigore della legoge o condono applicabile; quantifichi
aftresi j/ costi di sanatoria; affrimenti verifichi Feventuale presentazione df istanze df
condono, indicando # soggetfa istante e /a normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata fo siato def procedimento, i costf per if conseguimento def fitala in
sanatoria e fe eveniuall oblazioni gia corrisposte 0 da corrispondere; in ognd alfro casao,
/a verifica al find della istanza o condono che laggiudicatario possa eventuadimente
preseniare, che gff immobili pignorati si trovino nefle condizioni previste dalf’articolo
40 comma sesta, defia legoe 28 febbraia 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto
def decretfo def Fresidente della Repubblica del & giugno 2001, n. 380 specificando if
cosfo per if conseguimento del Htolo in sanafaria; precisi se, ar fini deffapplicazione
dell'art. 34 d.P.R 380/2001, fe eventuall waolazioni di altezza, distacchi, cubatura o
superficie coperfa eccedano o no per singola unita immobiliare i 2 per cenfo delfe
misure progetfuali

7. dica se ¢ possibiie vendere i benf pignorati fn uno o piu fottl provveda, in

questuftimo casa, affa foro farmazione procedendo, solo previa autorizzazione del

Giudice dell'esecuzione, allidentificazione def nuavi canfini ed alla redazione del

frazianamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i Hipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

8, selimmabile € pignorato solo pro quoia, indichi i nominativi dei compropriefar’
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e fa misura delfe quote ai medesimi spetianie, diea se esso sia divisibife in natwra e
proceda, in questo caso, alla formazione def singoli ot (procedendo ove necessario
all'identificazione dei nuovi canfini ed alfa redazione de/f frazionamenta alfegando alfa
refazione estimativa | toi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico  Erariale)
indicanda {f valore of ciascuno of essi e fenendo confo deffe quote dei singoff
comproprietari e prevedendo gfi eventuall conguagli in denara; proceda, in £aso
contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente i giudizio dF indivisibiiita
eventualimente anche afla fuce df quanito disposio dall’ art. 577 c.p. datf'art 846 cc. e
dalfa L. 3 givgno 1940, n. 1078

9. aceerti se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi famifiari” (e, df
regala, sard percio considerato “fbero al decrefo of frasfarimenta”™ oppure “occupato
da terzi”; in tale wltimo caso occorre indicare: i tifolo vantato dal terzo; la data df
registrazione della locazione e i corrispetfivo (se corrisposto anche dopo i
pignaramento e come depositato nellinteresse def creditors) esprimendo un giudizio di
congruitd/incongruitd del canone fissato (ed indicando il deprezzamenta subito
dallimmabile in caso df offerta in vendita con focazione in corsol: fa prima data o
scadenza ulile per eventuale disdetta (e qualora fale dara sia prossima, darne
tempestiva informazione al custode e al giudice dell'esecuzione); ['eventuale data df
rifascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per if rifascio (allegare
copia df Futti § documenti rinvenuti o esibiti);

10. ove [immobife sia occupato dal coniuge separafo o dalf’ex confuge def debitore
gsecutato aequisisea if provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11. indichi [esistenza sui beni pignorafi o eventuall vincoli artistici, storic/
atberghieri di inafienabilita o di indivisibilita;
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12, verifichi se / beni pignorati siano gravati da censo, fvelfo o usa civico e se v sia
stata affrancazione da tali pesi, avvera se if divitfo suf bene def debitore pignorato s/a
df praprieta ovvero derivante da alcunao dei suddetti tfafi:

13. defermini i vafore dellimmabife, procedendo al calcolo della superficie
dell immaobife, specificando quella commerciale, def valore per mefro gquadro e def
valare complessive, esponendo analiicamente gff adegsuamenti e fe carrezioni delfa
stima, Vi compresa la riduzione del valore df mercato praticata per /'assenza della
garanzia per vizi def bene venduia, e precisando falf adeguamenti in maniera distinta
per gif oneri di regafarizzazione urbanistica, fo stafo d'uso e of manutenziane, fo stato
of possessa, { vincalf e gfi onerf giuridic/ non eliminabili nel corso del procedimento
esecutiva, nonche per le eventuali spese condominiali insolute,

14. acguisisca informazioni sulfimporto annuo defle spese fisse di gestione o df
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se i refativo
debifo non sia ancora scaduito, su eventuali spese condominiali non pagate neglf witimf
due anni anteriori alla data defla perizia, suf corso df eventuali procedimenti giudiziarf
refativi af bene pignarafo;

15 predispenga la check list dei principali controlli effettuati sufla documentazione
di cui affarticolo 567, secondo comma, c.p.c. @ sugh alfri dati necessari alla procedura
e fa deposit/ in modalita telematica FCT, predisponga anche un foglio riassuntivo df
fEE Frefativi dati in formato rif o ward.zip e ne stamps una capia cfre dovra precedere
fe risposte ai quesiti;
ispone, inoftre, che fesperto.

8} restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo

compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) al singoli guesiti;
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b) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero
compendio pignorato estraendo immagini of tutti gli ambient (ferrazzi giarding
accessors, parti comuni ed eventuali pertinenze comprest);

¢} alleghi alla refazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia
della concessione o defia ficenza edilizia e degli eventuali atti df sanatoria, capia def
contratfo of facazione o del tifalo legittimante la defenzione e def verbale d'accesso
contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazions rese
dalf’occupanie, nonche tutia la documenitazione ritenuta df necessario supporto alla
vendita;

d) invii, a mezzo di posia ordinaria o posta elettronica, nel rispetto defla normativa,
anche regolamentare, concernente 1a sotfoscrizione, /a trasmissione e /a ricezione def
documenti informatici e felefrasmessi, capia del proprio elaborafo ai creditorf
procedenti e infervenuti, al debifare nel suo domicilio, anche se non costituito, ed af
cusiode eventualmente nominafo, almeno 30 giorni prima delfudienza fissata per
l'emissione deffordinanza dof vendita af sensi deffarticolo 569 c.p.c. assegnando alfe
parti un tarmine non superiore a quindici giari prima defla predefta udienza per far
pearvenire, prasso di lui naote di osservazione af praprio efaborata,

e} invii telematicamente, 30 giorni prima dell’'udienza fissata ex art569 c.p.c. per
l'emissione deff'ordinanza df vendita, if proprio elaborato peritale complefo of futtl gff
atlegati:

f) segnali tempestivamente al custode (o se non nominato in sostituzione del
debitare, al giudice delf’'esecuzione) ogni ostacolo all'accesso;

&) formuli tempestiva istanza di proroga def termine per i deposito delia refazione in

caso-df impossibilita di rispetiare if fermine concesso.
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2. DESCRIZIONE DEI BEENI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO.

bene immobile

ubicato nel Comune di San Gavino Monreale (SU) in viale Trieste n. 124:

- piena proprieta del fabbricato in San Gavino Monreale, viale Trieste 124, distinto in

M.C.E.U. al foglio 37, mappale 1555, sub 7, categoria A/2, vani 7.

3. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALIL.
Le operazioni peritali hanno avuto inizio con |la verifica, da parte del sottoscritto CTU,
dei documenti in atti, la consultazione in via telematica presso I'Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di Cagliari, per 'acquisizione della relativa documentazione, quindi
lo stesso si recava presso lo studio Motarile per estrarre copia conforme degli atti di
provenienza dei beni in pignoramento, nonché presso 'Ufficio Tecnico del Comune di
San Gavino Manreale (SU) dove alla presenza del tecnici comunali prendeva visione e
richiedeva copia della documentazione riguardante [immobile in questione.
Le operazioni peritali continuavano con 'accesso programmato per il giorno 11.04.2023
alle ore 10:00 {allegato n. 1), presso I'immaobile ubicato a San Gavino Monreale (SU) in
viale Trieste con accesso dal civico 124 (foto n. 1 e 2). L'accesso veniva comunicato
all'esecutato nediante racc. A/R in data 03.04.2023 (allegato n. 4.

Il sottoscritto CTU ha potuto quindi effettuare ['accesso in data 11.04.2023 alle are

10:00 presso ['unita immobiliare sopradescritta, alla presenza del Sig._

coniug_ con la scorta della planimetria e visura catastale

dell'unita residenziale (allegato n. 2A-2B), della Concessione Edilizia e relativo
progetto approvato (allegato n. 3A-3B), procedeva ad un preliminare esame dello

stato dei luoghi per verificare 'esatta consistenza e le caratteristiche degli stessi e in
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tale oceasione ha potuto acquisire una accurata documentazione fotografica (allegato
n. 5).
4. RISPOSTA Al QUESITI.

RISPOSTA AL QUESITC 1

Il sottoscritto CTU ha provveduto a inviare all'esecutato 'informativa per il debitore,
nredisposta dall’'ufficio esecuzioni immobiliari tramite raccomandata A/R in data
03.04.2023 (allegato n. 4).

RISPOSTA AL QUESITO 2

2a) || sottoscritto CTU ha provveduto a verificare la completezza della documentazione
di cui all’art. 567 comma |l C.p.c., rilevando le seguenti informazioni:

Immobile sito a San Gavino Monreale (SU) in viale Trieste n. 124

Assenza nella documentazione in atti del certificato notarile sostitutivo ex art. 567
comma || C.p.c. e presenza del certificato ipotecario ventennale attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immabiliari.

TRASCRIZIONI A FAVORE:

Al ventennio l'originario appartamento ubicato al primo piano dell'edificio sito in viale
Trieste n. 124 a San Gavino Monreale (SU), distinto al N.C.EU. al foglic 37, mappale
1555, sub. 7, giusto atto
di donazione a rogito Dott. Sergio Floris notaio in Guspini (CA) in data 19.06.1991, rep.
n. 29151, race. n. 8753, trascritto a Cagliari il 01.07.1991, ai nn. 15695 del R.G. & 10892
del R.P. (allegato n. 6).

TRASCRIZION|I CONTRO:

Pignoramento immobiliare, emesso dal Tribunale Civile di Cagliari, trascritto in data

28.07.2021 ai nn. 24931 del R.G. e 18454 del R.P., sull'immobile in oggetto ubicato al
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primo piano dell'edificio sito in viale Trieste n. 124 g San Gavino Monreale (SU), e

distinto al N.C.EU. al foglio 37, mappale 1555, sub. 7, a favore di _

RISPOSTA AL QUESITO 3

L'lmmaobile pignorato € sito nel Comune di San Gavino Monreale (S5U), ed & ubicato
viale Trieste al civico 124 (foto n. 1), con accesso mediante un portoncino in legno di
colore bianco (foto n. 2), che conduce all'unita immobiliare attraverso un ingresso
condominiale con vano scala (foto n. 3 e 4).

L'immobile pignorato confina con altra unita residenziale facente parte dello stesso
corpo di fabbrica e altra proprieta.

Dal punto di vista catastale 'immobile & censito al Catasto Fabbricati del Comune di
San Gavino Monreale al foglio 37, mappale 1555, sub. 7, viale Trieste n. 124, categoria
A/2, classe 6, vani 7, rendita € 397,67 (allegato n. 2A).

L'immobile pignorato ha una superficie utile di maq. 108,44 cosi suddivisa: soggiorna di
mg 30,84, cucina di mqg 22,14, disimpegno di mqg 7,80, camera da letto matrimoniale di
mqg 20,12, due camere da letto singolo rispettivamente di mag 11,00 e mag 10,16, bagno
di mg 6,38, un secondo bagno con acceso diretto dalla camera da letto matrimoniale di
mq 2,28; e una superficie non residenziale di mg 9,00 cosi suddivisa: due balconi di mg
3,48 ciascuno e una veranda di mqg 2,07.

Esternamente |le pareti si presentano intonacate al fratazzo ed in buono stato di
conservazione ad eccezione dell'intradosso dei balconi che presenta evidenti parti di
calcestruzzo ammalorato.

Come si evinee dalla planimetria (allegato n. 7) I'unita immobiliare al primo piano
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risulta costituita da un soggiorno (foto n. 5 e 6), cucina (foto n. 7 e 8), disimpegno
(foto n. 9 e 10), camera da letto matrimoniale (Foto n. 11 e 12), due camere da letto
singolo (foto n. 15, 16, 17 e 18), bagno (foto n. 19 e 20), un secondo bagno con
acceso diretto dalla camera da letto matrimoniale (foto n. 13}, due balconi (foto n. 1)
e una veranda (foto n. 14)

L'immaobile risulta realizzato con struttura portante in cemento armato, solai in latero-
cemento e tamponature in laterizio, copertura con tetto a falde con manto in tegole,
intonacatura al civile e tinteggiata, ingresso costituito da un portoncino blindato in
legno, infissi esterni in pvc color legno, infissi interni in legno, pavimenti in gres,
placcature con piastrelle ceramiche nei bagni (foto n. 13, 19 e 20), si riscontrano
ottime finiture interne, i bagni sono dotati di tutti gli apparecchi igienico-sanitari
completi di rubinetteria, inoltre l'unita immaobiliare & collegata agli impianti idrico-
fognari ed elettrico.

Lo stato di conservazione e manutenzione dell’'unita immobiliare € buonao.

RISPOSTA AL QUESITO 4

E stata accertata solo in parte |a conformita tra la descrizione attuale del bene e quella
contenuta nell'atto di pignoramento, in guanto sono state rilevate lievi difformita
rispetto allo stato attuale, consistenti nella diversa distribuzione degli spazi interni e
pitl precisamente nella separazione dell'unico ambiente soggiorno-pranzo-cottura con
un divisorio in legno realizzando due ambienti distinti: soggiorno e cucina; demolizione
di un muretto di separazione della zona ingresso con il soggiorno; spostamento della
porta di accesso alla camera matrimoniale, precedentemente ubicata nella parete
comunicante con il soggiorno, ora posizionata nel disimpegno, in  seguito

all'eliminazione del ripostiglic.
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RISPOSTA AL QUESITG 5

Dalle indagini catastali eseguite e dall’'analisi dello stato dei luoghi & emerso che |a
planimetria catastale presente in atti necessita di essere aggiornata in guanto sono
state rilevate lievi difformita rispetto allo stato attuale, consistenti nella diversa
distribuzione degli spazi interni e pi0 precisamente nella separazione dell'unico
ambiente soggiorno-pranzo-cottura con un divisorio in legno realizzando due ambienti
distinti: soggiorno e cucina; demolizione di un muretto di separazione della zona
ingresso econ il soggiorno; spostamento della porta di accesso alla camers
matrimoniale, precedentemente ubicata nella parete comunicante con il soggiorno, ora

posizionata nel disimpegno, in seguito all’eliminazione del ripostiglio.

RISPOSTA AL QUESITO 6

Dal punto di vista urbanistico secondo il vigente P.U.C. {(Piano Urbanistico Comunale)
I'immobile esecutato ricade in zona "Bl" - zona di completamento residenziale.
Dall'accesso agli atti & stato possibile accertare che [immobile oggetto  del
pignoramento & pervenuto allo stato attuale secondo il seguente provvedimento:

e Concessione Edilizia n. 3/84/E del 25/01/1984 per |la costruzione di un edificio
per uso negozi ed abitazione in viale Trieste (allegato n. 3A) e progetto
approvato in data 25/01,/1984 (allegato n. 3B).

MNell'immaobile in questione dal punto di vista urbanistico ed autorizzativo si riscontrano
difformita tra la situazione assentita e |lo stato attuale, in quanto sono state rilevate
lievi difformita rispetto allo stato attuale, consistenti nella diversa distribuzione degli
spazi interni e piu precisamente nella separazione dellunico ambiente soggiorno-
pranzo-cottura con un divisorio in legno realizzando due ambienti distinti: soggiorno &

cucina; demalizione di un muretto di separazione della zona ingresso con il soggiorno;
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spostamento della porta di accesso alls camera matrimoniale, precedentemente
ubicata nella parete comunicante con il soggiorno, ora posizionata nel disimpegno, in

seguito all’'eliminazione del ripostiglio.

Dal punto di vista della sanabilita delle opere realizzate in difformita, si puo affermare
che la diversa distribuzione degli spazi interni rientra tra quelle classificabili come
“abusi minari”, cicg, sansabili previo pagamento di una sanzione pecuniaria pari a €
500,00 (Euro cinquecento/00) da allegare ed inviare telematicamente mediante
inserimento sul portale regionale SUAPE assieme alla pratica edilizia per |a
comunicazione di mancata CILA predisposta e sottoscritta da un tecnico abilitato e
regolarmente iscritto all'albo professionale di appartenenza ai sensi della LA n. 22 def
1884 - LR n 2371885, art. 14, comma 4 - L.R. n. 45 del 1989 — L.R. n. 17 del 1994 -
LR n28def 1998 - D.FR n 380 def 2001 - LR n 8 def 2015, LA n 11 def 3 luglio
2017 e successive moditicazioni ed integrazioni.

In conseguenza alla presentazione della pratica sul portale regionale SUAPE, il tecnico
incaricato dovra aggiornare anche la planimetria catastale mediante la redazione di un
nuovo DOCFA per variazione catastale.

Si significa che per DOCFA s'intende: DOcumenti Catasto Fabbricati € non & altro che
un software per la compilazione dei documenti tecnici catastali e la presentazione agli
Uffici Provinciali — territorio del modello di "Accertamento della Proprieta Immobiliare
Urbana".

Ad oggi non risultano presentate pratiche edilizie e catastali per la regolarizzazione
delle difformita riscontrate.

Dal punto di vista economico, per sanare le difformita descritte occorre sostenere e

spese di seguito riportate:
14
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Descrizione Importo Totale

Sanzione pecuniaria € 500,00

Diritti di segreteria comunali e SUAPE per istruttoria pratica |€ 150,00

Diritti per liguidazione catastale € 50,00

Onorario medio del tecnico per 'espletamento della pratical€ 1.300,00

comunale e catastale

Importo totale al netto degli oneri di legge € 2.000,00

RISPOSTA AL QUESITG 7

Il bene pignorato in questione non & divisibile in piu lotti.

RISPOSTA AL QUESITC 8

L'immobile pignorato, risulta per intero di proprieta esclusiva del_n

quota di proprieta pari a 1/1.

RISPOSTA AL QUESITO 9

Al momento del sopralluogo I'immobile risulta occupato dall’esecutato.

RISPOSTA AL QUESITG 10

Per l'immobile oggetto del pignoramento non wi & nessun provvedimento di

assegnazione per il coniuge.

RISPOSTA AL QUESITC 11

Per I"immobile esecutato, lo scrivente CTU non ha riscontrato vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita. Ed inoltre non ha rilevato 'esistenza di

vincoli di natura condominiale.

RISPOSTA AL QUESITO 12

Il sottoscritto CTU non ha rilevato 'esistenza di vincoli e pesi gravati da censo, livello o

uso civico, diritti demaniali od altro.
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RISPOSTA AL QUESITC 13

Il procedimento estimativo utilizzato per la stima dell'immobile esecutato consistera
nel determinare quel valore che avrebbe la maggiore probabilita, tra guelli possibili, di
segnare il punto d'incontro tra domanda ed offerta. Come |la dottrina estimale insegna,
un bene puo essere valutato con riferimento a diversi aspetti economici, la cui scelta &
strettamente connessa allo scopo della stima. Nel caso specifico, 'aspetto economico
e individuato nel pit probabile valore di mercato dell'unita immobiliare, da valutare allo
stato attuale.

Fra i diversi metodi che si possono utilizzare per determinare il valore di mercato, si &
ritenuto pit idoneo utilizzare quello sintetico comparativo.

Si tratta di esprimere un giudizio di equivalenza che scaturisce da un confronto con
beni analoghi oggetto di scambio negli ultimi tempi, utilizzando quale parametro il
valore per unita di superficie convenzionale {(€/maq).

MNella metodologia di stima si & fatto riferimento sia a8 quanto riportato dal borsino delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, sia a quanto riportato dagli annunci di
vendita delle agenzie immabiliari piu affermate e competenti che esercitano sul
territorio comunale d'interesse nel raggio di 700 m circa dagli immobili oggetto di
stima.

Attraverso un'accurata indagine ed un adeguato confronto dei valori di mercato di
immaobili simili a quello oggetto di valutazione, tenuto conto della zona di ubicazione,
delle caratteristiche tecnologiche, della consistenza, della destinazione, dello stato di
conservazione e manutenzione, & stato possibile determinare su un campione di n. 5
unita immobiliari, un wvalore commerciale oscillante tra €/mqg 1.350,00 ed €/mq

155100
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Mel caso specifico & stato assunto un valore medio pari a €/maqg 1.450,00.

In base alle misurazioni effettuate e dalla restituzione planimetrica (allegato n. 7),
risultano le seguenti superfici lorde coperte {comprensive di tamponature e tramezzi):
1) superficie unita immaobiliare: mq 124,86;

2) superficie balconi e veranda: mq 9,00;

Adottando opportuni coefficienti, si sono ottenute le seguenti superfici ragguagliate:

1) superficie unita- immobiliare: mg 124,86 x 1,00 = mq 124,86;

2) superficie veranda e terrazza a livello: mg 9,00 x 0,50 = mq 4,50;

La superficie ragguagliata totale dell'immaobile € quindi pari a: mg 129,36.

] Superficie Commerciale lorda mqg 129,36.

i Superficie calpestabile interna pari a mq 108,44.

Il valore dell'immobile in esame, tenuto conto di quanto sopra considerato risulta
quindi pari a: €/mqg 1.450,00 x mqg 129,26 = € 187.572.00 approssimato 3 € 188.000,00
Detrazioni per lavori necessari per manutenzione

L'unita immaobiliare si presenta in buono stato di conservazione, pertanto non si

rendono necessari lavori di manutenzione.

Determinazione del valore secondo l'attuale configurazione

Da guanto sopra descritto si ottiene che:

Valore attuale del fabbricato = Valore di calecolo — spese di manutenzione

€. 188.000,00 - €. 0.000,00 = €, 188.000,00

Visti i risultati ottenuti con I'applicazione del metodo di stima, analizzato il mercato
immaobiliare nella zona d'interesse, viste le caratteristiche costruttive dell'immaobile, lo

stato dei luoghi e la non conformita dello stesso rispetto agli ultimi atti autorizzativi,
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considerato che per il ripristino dello stato dei luoghi e |a regolarizzazione degli illecit]
urbanistici sanabili sopracitati, occorre sostenere una spesa di circa € 2.000,00, lo
scrivente C.T.U. ritiene che al valore dell'immobile in esame, ealcolato secondo il
procedimento di calcolo sopradescritto si debba ulteriormente dedurre |a sopracitata
spesa, addivenando cosi all'importo del pit probabile valore di mercato di € 186.000,00
{diconsi Euro centottantaseimilamilavirgolazero).

| CTU ha provveduto a compilare |a check list dei principali controlli effettuati, nonche

il riepilogo di tutti i dati inerenti alla procedurs esecutiva (allegato 8).

RISPOSTA AL QUESITCG 14

Mel fabbricato non risulta costituito un condominio.

RISPOSTA AL QUESITO 15

Il CTU ha provveduto a compilare |a check list dei principali controlli effettuati, nonché

il riepilogo di tutti i dati inerenti alla procedura esecutiva (allegato 8).

5. CONCLUSIONI.

Avendo assolto il mandato affidatomi dall’lll.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione, rassegno
la presente relazione di consulenza tecnica con gli allegati.
i trattamento dei dati personali presenti neffa relazione e alegali deve essere
effettuato al sensi del D.lgs. 196/2003, deffa delibera del Garante n° 46,2008 e
deif'art. 616 def c.p..
Cagliari li, 12/01/2024

IL CONSULENTE TECNICCO D'UFFICIO

ING. GIANLUCA DEIDDA
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