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TRIBUNALE DI | CAGLIARI |
Stnart checklist esecazioni immoebiliar sisterna 'conservatoria’

Creditore Provedente
Dehitore

Titolo Dehito
Atto di precetto {art. 430 c.p.c.) Importo 615.616,12¢€
Pignoramento R G B P
Annotaz. ftrageriz. 36596 27600 | di data | 0951152023
At opporibili? 10> | Craali?
Data di notifica (497 c.p.c.) 071172023
Data consegna cred. proc. (557
c.pc.) 0771172023
Iserizione a ruolo Data deposito nota iseriz. 201152023
Seadeniza it Fegtivo? titolo esecttivo i
Dooumentazione depositata precetto

atto di pignoramento

[ =

INEFFICACIA EXX ART. 557 C.B.C. nota di trageridone

attestazicne conformith della domimentazicne da

parte dellegale | ]

[stanza di vendita

Seadenza in festivo? Data deposito istanza v | 471252023
{427,567 c.p.e}
Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazions | 31/01/2024
Sradenza in festivo? Orttermita proroga del termine? si
Numero immobili pignorati 4+
Depositato certificato notarile (Se s - non serve indicre il numera dei certificatis estratti) &
M. certificato/i di iscrizicne e trascrizicne depositatesi ]
. estratte /i catastale /i depositate /1 [

Individuazione beri pignorati

N otre {e/ro)
Notfica ex art. 498 e.p.e. | | no
Notifiva ex. art. 5399 o poo. N e {el/ 110}
| [ =
Annctazione alted pignotarmetiti MNowrie
[mESSUNO
2
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PREMESSA

Facendo seguito al Decreto di Nomina del Giudice per le Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Cagliari,
Dott. ™ Flaminia lelo, del 28 marzo 2024, il sottoscritto Ing. Marcello Schirru, iscritto all'Albo degli Ingegneri
della Provincia di Cagliarin. 5351, di seguito denominato CONSULENTE, accetta l'incarico di Perito Estimatore
nell'ambito della procedura di Esecuzione Immebiliare n. 281/2023, depositata presso lo stesso Tribunale,
mediante firma del Verbale di Giuramento il giorno 9 maggio 2024

CREDITORE PROCEDENTE -

Secondo il Decreto di Nomina del perito estimatore ex art. 569 c.p.c., 'udienza di comparizicne delle part &
fissata per il 17/12/2024. Poiché I'udienza non richiede la presenza di soggetti diversi dai difensori, dalle parti
e dal pubblico ministers, il Giudice dispone la sostituzicne dell 'udienza con il deposito di note scritte, contenenti

istanze e conclusioni delle parti, ai sensi dell’art 27-ter, c.p.c, e fissa il termine al giorno dell'udienza®.

1 Agli arti
2 Agli atti. Pignoramento notificato il 3 marzo 2022, trascaritto il 07.11.2033 e consegnato amano alla Drebitrice nella medesima
data
* Agli atti
3
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FASIDELL INCARICO
- 9 maggio 2024
Accettazione incarico con sottoscrizione formale del Decreto di Nomina e deposito nel fascicolo telematico

della procedura;

= 11 maggio 2024
inizio delle operazicni peritali, con esame della documentazione agli atti (di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.).
Non sono presenti le planimetrie catastali dei beni pignorati. E, invece, allegato il Relazicne Ipo Catastale
Ventennale, redatta dal notaio Dott.® Barbara Franceschini, con studic in Roma, via Faleria n. 20, i1 11
dicembre 2023, che attesta le iscrizioni ipotecarie e catastali nel ventennio anteriore la redazione della stessa®;

- Luglic-agosto 2024:
Diversi contatti telefonici con il Debitore, al fine di concordare la data per il sopralluogo nei beni oggetto
della procedura. Il soprallungo & stato fissato per il giorno 19 agosto 2024 alle ore 16:00;

19 agostn 2024

- 20 agostn 2024
Inoltro del Verbale di Soprallusge al Debitore, a mezzo pec, presso indirizzn
www caprettabb(fgmail com;

- 15 ottobre 2023
Accesso ag]i att presso 1'Ufficic Temmico del Comune di Cag]iari. Acquisizione digita]izzata delle pratiche
edilizie riguardanti l'immebile pignorato.

RISPOSTE AT QUESITIDEL GIUDICE DELLE ESECUZIONI

Di seguito sono riportati i quesiti posti dal G.E.1. nel Decreto di Nomina del Perito Estimatore; onde facilitare
la lettura e l'erunciazione delle argomentazioni, a dascun quesito segue la relativa risposta.

CJUESITO M. 1
Provreds — prima di tutto — a inviare all'esecutato f’fﬂfumativa PEr il Debitore, przdﬁpu:ta da quzst’[fﬁ}ciu_

Documentn consegnatn personalmente al Debitore il 19 agosto 2024, in sede di sopralluogo.

(JUESITO N. 2
a) Vmﬁcbi, pr.ima di q_gni altra attivita, Ia Eumplztzzza della documentozione di cuf all’art. 567, 27 comma Cp.c. (zstrattu
del Catasto e Ezrtéficati delle fserizioni e trascriziont relative all’immobile pignorato gﬁéttuatz nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignummmtu, Opp e cmﬁcam notardle attestante le dsultonze delle visure cotostali e dei rzgist}:f

immuﬁiﬁari) :zgnalandﬂ immediatamente afgiul:fin:z ed al creditore pignumntz quzﬂi mancanti o infdonef.

Verificata la documentazicne agli atti, si evidenzia la presenza della Relazione Ipocatastale Ventennale, redatta dal
notaio Dott ® Barbara Franceschini, con studic in pilazza via Faleria n. 20, 00185 - Roma, nella quale sono
trascritte le risultanze catastali relative ai beni oggettn dellaprocedura. Mancano, trala documentazione agli atti,
la Visura Storica® e la Planimetria Catostali dell'immebile pignorato che si & provveduto a richiedere attraverso la

piattaforma SISTER dell’Agenzia del Territorio. Il sistema informatico, tuttavia, non ha rilasciato la planimetria.

+ Al atti
5 Allegato I
& Allegato IT
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b) Przdispunga, sullr base delle documentozione in atti g df ogni ulteriore mrg’f:fca che si dveli necesardia, Pelence delle
iscrizioni e delle trascrizioni Przgiucfiziszi fiputzcbz, pignoramenti, sequesiri, demande giuifziafi, sentenze dichiarative di
faﬂimmtﬂ), indicando in maniera chiora e analitica se sussista o coptinuwita nelle trascrizioni relativemente ell'ultimo

ventennio.

Seccndo la Relazione fpocatastale Ventennale redatta dal Notaio Dott ™ Barbara Franceschi, alla data dell’11

[

dicembre 2023, gli immobili oggetto della procedura risultans .. Lberi do pesi, omed, vincoli e trascrizioni

przgiudizizvuﬁ nonche iscriziont ipotecarie e pn’rﬂzgﬁ - _”, ad eccezione di:

C} Afriluis.fjl:ﬂ, OvE 101 dzpusitatf, Ie mappe censuarie che zgfi J:Etznga inifspznsaﬁiﬁ pzrfa corretta idznt.tﬁn:azinnz del bene ed
i Emﬁcaﬁ di destinazione vrbanistica (mfu per i tzrnmi) di cof all'articolo 30 del VPR 6 Fiugno 2001, n. 380, dando

prova, in caso di mancatoe rilascio di dette documentazione da parte dell’Amministrazione competente, dellx relativa n’r:biz:ta;

Dooumentazicne catastale non presente in atti. Le Visure Storiche per immohile sono state acruisite tramite
piattaforma online SISTER dell’Agenzia del Territorio insieme alla Planimetria Catastale del piano pilotis con la
suddivisione delle autorimesse (Subalterns 49y Dalla stessa plattaforma, non & stito possibile estrarre le
Plarimetrie Catastali dell'unita abitativa {Subalternc 5) e delle due autcrimesse situate nel plano interrato

{Subalterni 27, 29).

d) .Ar:qu:’sisca Datto di pmrmimza ultraventennale fﬂrz non rsultante dalla docuomentazione in r::tt.f) szgnrﬂtmdu eventuali

acquisti morkis causa non trascritid.

La Relazicne [pocatastale Ventennale & ag]i atti. Non sono presentl acquisti mertis causa non trascritti.

E!) Vmﬁcbi se il creditore prm:chzntz abbic rlzpu:itatu il Ezrt__fﬁicatu di stato civile dell’esecutato; in difetio, prm:cha
all'immediata cn:quisiziunz dello stesso, przcisandu nel modalo di controllo delln docomentazione Io state civile dell’ esecutato
come risultante dal cmﬁcam; in case di esistenza di rapporto di cuniugiu m:r:lruis.fsca il Ezrt.jﬁcata df matrimenio Adlasciate dal
Comune del fuugu in rcuf sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a marginz. Laddove risultt che allx data
cff:HJaEquistD f’mcutatnfussz copiugain in regime di comunione fzgafz ed il plgnoramente non sHa stato nuhﬁcatn al coniuge

cumpmpﬁzta.riu, f’z:pzrtﬂ indicherd tale circostanza af creditore pmczrlzntz ed al . E. .

Nella documentazione in attl, nen risultanc depositati 1l Certificato di State Civile € il Certificate di Matrimonio
dell’esecutata. Lo scrivente ha provveduto ad acquisire entrambi i document dall’Ufficio Anagrafe del Comune
di Cag]iari“.

La Debitrice risiede a Cagliari, in via Matteo Bandello n. 2, uno degli immobili oggetto della procedura, ed e
coriugata in regime di comunione dei beni con il Sig. Edi Furcas, nato a Thalwil (Svizzera) il 16.07.1968, con

matrimonio celebrato in Cag]iari i124.01.1998.

7 Allegato IT
& Allegato ITT
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QUESITO N.3
Descriva, previc necessario acceso, I'immobile pignoraio indicando dzttagﬁatammtz: comune, localita, via, numere civico,
scala, p.ianu_, interno, caratterdistiche interne ed esteme, sung%ciz [’cafpzstaf:rﬂz} in my., Eunfiﬂi g dati catastali attvali,
gventualt pzrtinznzz, accessori e millestmi df pr:r.rti comuni ffavatui, sgﬁ:fttz comunt, locali di sgumﬁm, purtinzﬁa,

riscaldamento zcc.).

Dati identificativi abitazione:

Comune di Cagliari, via Matteo Bandellon. 2, 09131,

Bene A- Catasto Fabbricati, Foglin 13, Particella 2034, Subalterno 5

Dati identificativi autcrimesse:

Comune di Cagliari, via Nicold Copemicon. 22

Bene B: Catasto Fabbricati, Foglic 13, Particella 2034, Subalternc 27
Bene C: Catasto Fabbricati, Foglin 13, Particella 2034, Subalternc 29
Bene D: Catasto Fabbricati, Foglic 13, Particella 2034, Subalternc 43

Descrizione abitazicne:

La residenza della Debitrice ¢ il principale tra i beni oggetto della procedura. Situata al piano seconde di un
palazzo, edificato trail 1969 ed il 1971 dalla cooperativa “Trinidad” e composts da otto livelli ed atticn /mansarda,
I"abitazicne ha fronti liberi lungo le direzioni nord-ovest, sud-ovest e sud-est, quest’ultima prospiciente la via
Matteo Bandello. L'edificio & mserito n un complesso residenziale di pith condomini servit da un’autorimessa
interrata, accessibile dalla via Nieold Copernico, nella quale si trovano, fra altri stalli dispordbili, i parcheggi
oggetto della procedura.

Una recinzicne costituita da zoceolatura di base di calcestruzzo ed inferriata superiore racchinde il lotto di
pertinenza su tutti i lati liberi. La costruzione del palazzo rientra in un ampic intervento edilizio esteso ad altri
cinque edificd con medesime caratteristiche architettoniche. Il sistema costruttive adottato & uno scheletro
portante composto da travi e pilastri di conglomerato cementizio armato.

Dall'androne del palazzo, accessibile dal piano pilotis, si raggiungono 1 plani superiori attraverso la scala e
I"ascensore condominiali. Al piano secondo, alla sinistra dell’ascensore, si apre la porta di ingresso
dell’appar tamentn, della superficie di circa 200 mq ed altezza libera interna di 2,97 m. La residenza si sviluppa
atterno al vestibolo e ad un lungo corridoin/disimpegno, spazi comunicanti con le camere, la cucina e 1 bagni; da
alouni di questi ambienti si raggiungeno i balconi ad uso esclusive dell'unita abitativa. Il vestibolo ha accesso
diretto al soggiorno, locale accessibile anche dal primo tratto di disimpegno. Entrambe queste prime camere
danno accesso ad un balcone, attraverso porte finestre. Si procede, quindi, verso la parte cemtrale
dell’appartamento, servita dal secondo tratto di disimpegno, da cui si raggiunge la cucina, un primo servizio
igienico ed una camera da letto. [ primi due ambienti consentono "accesso esterno alla veranda. Nella parte pit
interna ed ultima dell’unita abitativa, il disimpegno vira di 90° & comunica con altre due camere da letto e due
servizi igierici.

La residenza ¢ servita da un impianto di condizicnaments con pompe di calore per il raffrescamento ¢ da
termosifomi per il riscaldamentn durante la stagione fredda. L'acqua calda sandtaria & garantita da uno scaldabagno
elettrico collegato all'impianto idraulico dell’appartamento. [ rivestimenti pavimentali sono realizzati con
piastrelle di ceramica per I'intero sviluppo dell‘abitazione.

Allo stato attuale, la residenza si presenta in condizioni architettoniche soddisfacenti, sebbene sia consigliabile
un ' ordinaria cpera di manutenzione generale per quants comcerne le finiture interne, 1'impiantistica e la
tinteggiatura delle pareti. Si rilevano alcune lesioni nelle pareti del disimpegno dovute a tollerabili e ripetuti

fenomeni di assestamento strutturale, tali da non compromettere la stabilita complessiva del palazzo.

Descrizicne autorimesse
Tra i beri pignorati, oltre la residenza, figurans tre autorimesse: una nel piano pilotis sottostante il palazzo
(Subalterno 49); due nel plano interrato raggiungibile attraverso la rampa veicolare accessibile dal civico n. 22

della via Nicceld Copernico {(Subalterni 27, 29). Si tratta, nel primo caso, diuno stallo aperto su tuttii lati; negli

4
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altri due, di parcheggi delimitati su tre lati da muri perimetrali. Una delle autorimesse nel piano interrato e

chiusa, sul quarts latn, da un portellone basculante.

QT_IESITO M4
Accerti Ia Eunﬁrmit& tra Iz descrizione attvale del bene finn[iﬁzzu, numere civico, piane, interno, dati cotastali g L‘Dnﬁni} E
quzﬂa contenuta nel pignuramzntn gvidenziando, in coso di rilevats nﬁ:ﬁbrmit&: r:r) se i dati indicati in pignummmtu non
hanno mai icfmhﬁcatu U'immobile € non consentenc lo sua univoca il:fmt__fﬁcaziunz; JTJ) sg i dati indicati in pignurmnmtu ek lv)
grronei ma consntone individuazione del bene: n:) se { dati indicati nel pignummzntu, pur non mrﬁ:pun:fmdu a quzﬂi
attaali, hanno in przcchmza individuate I'immobile rﬂppmsmtandﬂ_, in guesto caso, la storie catastale del Eumpmdiu

pi gnorato.

Il numers civico dell 'unita abitativa sottoposta a pignoramento, come mdicato nell 'dite di Pignoramento, & errato.
La residenza, mfatti, =1 trova all'mternc di un condominio con accesso dalla via Matteo Bandellon. 2 e non n.
12, come riportats sul documento. Al contrarin, le autorimesse nggetto della medesima procedura sono associate
al dvico corretto. In linea tecrica, 1 dati indicati nell’dtto d Pignoramente tion hanne mai identificato 1'immebile
e non consentirebbero l'univoca identificazione. Tuttavia, la vicinanza tra tutti i beni pignorati e la
documentazione progettuale conservata presso I'Archivio di Deposito del Comune di Cagliari consente di
indentificare la residenza con relativa facilita.

QUESITO N5
Proceda — prima di tuatto- all’ accatastamento i{'ﬁﬁﬁn’tatj non accatastati e anche df quzﬂf slo icfmt_t_'ﬁcatj d’lﬂﬁ}l_‘jﬂ dal
Catasto fcc. dd. immubﬂifanta:ma), sedvo che non siano totalmente abuosivi e destinati alle demolizione: prcll:cha OVE NECESTArio
g solo przw’a autordzzazione del Giudice dell’esecuzione, ad zszguirz Iz necessarfe vadazioni per f’aggiumammtn del catasto

pmvrzcﬁmdu, in caso di smpfil:f difformita.

Tutt i beni oggetto della procedura sono regolarmente accatastati presso I’Agenzia delle Entrate — Ufficio del

Territorio. [ dati catastali indicati nella docurmentazione in atti sono corretti.

QUESITO M. &
Indichi Putilizzazione Przvi:ta dallo strumento arbanistico comunale: fndichi Iz cunﬁrmit& o meno dells costruzione alle
autorizzazioni o concessioni amministrative g [ esistenza o0 meno di dichiarazione di agiﬁiﬁt&_ In caso di costruzione realizzata
o mudéﬁcata in viclazione della normativa urbanistice — edilizia, descriva dzttagfiatammtz Iz tipufugia :fzgfi abuasi riscontrati
g dice se 'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato dispustu dﬂgﬁ artt. 46, comma 50, del DLPR. & giugnu
2001, n. 380 ¢ 40, comma 67 della .[._.?Efzbﬁraiu 1985, n. 47 e succesive munﬁﬁcaziuni_, tenuto conto che, tra le condizioni
per f'appfifaziunz dell'ultimo comma dell'articolo 40 I. A7/ 1885, ¢ rdchiesto che fe ragiunj di credito per cui 51 interviene o
pmczdz siane di data anterdore all'entrata in vigum dellz fzggz di condoao appﬁcaﬁﬂz; r:lruant_tﬁcbi altresi 1 costd di sanatodar
altrdimenti Vmﬁcf:i Feventuale pmszntaziunz di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ Iz normativa iufuzza della
riruafz Uistanza sia stata presentata, Io steto del pmczcﬁ'mmtn, 1 costf per il conseguimento del titolo in sanatorda e le eventuali
oblazioni gi& cun:':pustz oda Eunﬁpun&zrz; in q_gni altro caso, Ia rmﬁca, aiﬁni della istanza di condono che f’aggiu&icatmiu
possa cventualmente presentare, che gf.i immobili pignumt_i si trovino nelle condizioni przr.f:tz dallarticolo 40, comme sesto,
dellx lzg'gz .?Efzﬁbmiu 1955 n 47 gvvere dall’art. 46, comma quintu del decrete del Presidente della Rzpubblim del &
giugnu 2001, . 380, :pzn:._tﬁcandu il costo per if cunszguimmtu del titolo in sanatorior przci:i 5E, aiﬁni :fzﬂ'appficaziunz
dellart. 34 d. PR 380/2001, le eventuali viclozioni di altezza, distacchi, cubatore o supzrﬁciz coperta eccedane o no per

:ingufa unitd immobiliore il 7 per cento delle misure pmgzttuafi.

Secondo le norme del vigente Piano Urbanistico Comunale {in seguito P.U.C.), approvato con Delibera del

Consiglio Comunale n. 59 del 05.11.2002 (BURAS del 18.02.2003) e con Delibera del Consiglio Comunale n.

64 del 18.110.2003 (BURAS del 20.01.2004), i beni oggetto della procedura ricadono i zona B1: Zona di

Completamentrs Confermate.

L'interc palazzo al cui interno ricadono i beni oggettn della procedura & stato realizzato tra i mesi di

settembre1 962 e marzo del 1971, in seguito Licenza Edilizia del 14.10.1969 e ad approvazicne del progetto in
T
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data 14.10.1969 con n. 14431 Divisione Tecnica, per quanto concerne gli strumenti di legge ed il regolamento
comunale relativi ai requisiti sanitari; entrambi i documenti sono emessi dall’allora sindaco del Comune di
Cagliari, Paclo de Magistris. La Nota Prefettizia Div. 3, N.T./491 del 02.12.1970 attesta il regolare collaudo
delle opere di conglomerato cementizio armato presenti nello scheletro portante dell’edificio. L'abitabilita
dell'inters fabbricato & concessa dal smdacn di Cagliari il 26.03 1971

11 03.07.2000, il Comune di Cagliari rilascia al proprietario dell'unita abitativa (Bene A) la Concessione in
Sanatoria (Prot. 3579), ai sensi della Legge del 28 02 1985 n. 47 e della Legge Regionale dell’11.10.1985n_ 23,
per la “chinsura dellz veranda adiacente In cocina mediante elementi metallici e vetro™.

In seguito al sopralluogo condotto nell’unita abitativa (Bene A) e nei parcheggi di pertinenza (Beni B, C, D) non
g1 rilevano abusi non sanati. L'appartamento presenta minime difformita consistenti nella diversa dislocazione di

alcune porte di accesso alle camere, non tali da incidere sul valore di mercato del bene.

QUESITON. 7
Thica s épussiﬁifz vendere i bent pignurﬂtj In umo o pifa Iotiis pruwcha, in quzst’uftjmu caso, alla fﬂruﬁrmaziunz pruczdmdu,
solo przvia autordzzazione del (iodice dellesecuzione, aﬂ’idmt_tﬁcaziunz def muow cunﬁni ed alls redazione del

ﬁaziuna.mzntﬂ; aﬂngi, in questo caso, allz relnzione estimativa i tipi debitamente appmvati dall’ Uﬁ:fl:t'u Tecnico Erardale.

In linea teorica, i beni oggetto della procedura possono scorporarsi e vendersi autonomamente, essendo
svincolate tra loro le autorimesse e 1'unita abitativa. Al fine di garantire alla residenza un piti elevato valore di
mercato, sisuggerisce di vincolare 1'unita ad almeno un’autorimessa, preferibilmente lo stallo situato all'interno
del piano pilotis del palazzo. Gl spazi di parcheggio rimanenti potrebbero assicurare un ulteriore ricovero per
vetture afferenti alla stessa unith abitativa o essere cedute/affittate nell’ambito di una consueta compravendita

immebiliare.

QUESITON. 8

Se 'immobile ¢ pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari gla misura delle quote af medesimi spettante;
dice se esso sa divisibile in matura e pmccha, in guesto casa. affaﬁm:aziunz dei :iugufi Tottf [’pmczdmdu OVE RECEssario
aff’i:fznt_tﬁcaziunz dei nuovi Eunfin.i ed allz redazione dzfﬁ'aziunammtu aﬂzgr:r.m:fu alla relezione estimativa i tipi debitamente
approvati dﬂIIJUﬁ}EiD Tecnico Eraﬁafz} indicando il valore di ciascune di essi e temendo conto delle guote dei :ingufi
cumpmpﬁzta.ri £ przvzrlmrlu gf.i eventuali mnguagﬁ in denaro; pmr:cha, in caso coptrado, alla stima dell’intero zspﬁmmdu
compiutamente ﬂgiuc[fziu di indivisibilita eventualmente anche alla Juce di guanto djspustﬂ dall’art 577 Cp-c. dall art 846
c.c. g dalla L. Eé;iugnu 1940 n 1074,

Non esistono, al momento, ulteriori pignoramenti in atto sui beni oggettn della procedura. Il complesso degli
immobili potrebbe essere ripartito nei singoli beni, residenza e tre autorimesse, secondo la loro identita

architettonica e catastale.

QUESITON. 9
Accertt e il bene é"fiﬁzm”uppurz "m:c'upatu dal debitore z:uuifamﬂiarj”(z, di rzgula, Tard pzn:iﬁ considerato "libero af decreto
di tra{fzrimzntﬂ’j oppure "uccupatu da terzi™ in tale ultimo caso occomre indicare: il titolo vantato daf terzor Io date di
registrazione della locazione e il corrispetiive (sz comrisposte anche cfupu il Plgnoramento e come cfzpusitatu nell'interese dei
crznr.ituﬁ)] z:pﬁmznl:fﬂ un giun'iz.fu di Eungmit&f’incungmit& del canone f:’:satu (zl:f indicando il rlzprzzzamzntﬂ subito
dall’immobile in caso di D_fzrta in vendita con locazione in Eurm); In prima date di scadenza utile Pgrf’zmntuafz disdetta fz
quafum tale data sia pruss.ima_, darne tzmpzst_iva inﬁrmaz.iunz al custode & af g.iuifcz dzﬂ’zszcuziunz); Feventuale data di
rﬂasciuﬁssata o o stato della causa eventualmente in corso Fer il rilascio [’aﬂzgarz copia di tutti i documentf rdnvenuti o

esibiti).

I beni oggetto della procedura sons occupati dal DERITORE e dai suci familiari.

3
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QUESITGO N. 10
Ove 'immobile sia occupato dal Euniugz separaio o dallex L‘Dniugz del debitore esecutato acquiﬁsm il vavzn[imzntu di

a::zgnaziunz dellx casa cuniugafz.

I beni oggetto della procedura sono occupati dal DEBITORE e dal marits, Sig. Edi Furcas; la Debitrice ¢ legalmente

conjugata?.

QUESITO N. 11
Indichi 'eststenza suf bent p.fgnumti di eventuali vincoli artistic, stordd, aﬂ:rzrghizﬁ di inalienabilita o di indivisibilita

Non esistono, sui beni oggetto della procedura, vincoli di natura artistica, storica, alberghiera.

QUESITON. 12
I"mﬁcﬁi se I bent pignorati sione gravati da censo, livello o uso civico g s vi sa stabo gﬁ}anmziunz da tali pesi, OV¥ero se il

diritte sul bene del debitore pignumta sia di pmpn’zt& ovvern derdvante da alcune def suddettd titoli.

Gli accertamentl condott presso gli Ufficd Tecnic del Comune di Cagliari non hanno evidenziato, sui beni

pignorati, l'esistenza di gravami derivanti da censi, livelli od usi civici.

QUESITON. 13
Determini il valore dell’immobile, pmczcﬂmdu al calcoln dells supaﬁdz dell'immobile, spzq’ﬁmndu quzﬂa commercinle, del
valore per metra qua:[m ¢ del valore mmpfz::im, mpunznl:fﬂ analiticamente gﬁ adzguammti ¢ le correzioni della stfma, ivi
Compresa la riduzione del valore di mercato prﬂticata per Iassenza della garanzia per vizi del bene venduto, & przcjsancfu tali
adzguammti in maniera distinta Fer gﬁ gneri di rzgufa.rizzaziunz urbanistica, [o state d'use e df manutenzione, o stato di
possesa, i viocoli e gfi oneri g.fuﬁifci non eliminabili nel como del prucz:fimzntu gsecutivo, nonché per Ie eventuali spese

condominiali insolute.
La determinazione del valore di mercato dell’immebile richiede il calecls delle seguenti grandezze:

Superficie Utile Netta = Superficie interna dell'unita immobiliare, quale sommatoria delle superfici dei singoli
vani, misurata lungn il perimetro interno dei muri e delle pareti divisorie, per clascun pians fuori terra o entro

terra, all’altezza convenzionale dim. 1,50 dal pavimento.

Superficie Ponderata = samma delle Superficl Utili Nette, corrette con opportuni coefficienti secondo differenti

vategorie di appartenenza;

Superficie Commerciale (SC) = somma delle Superfici Ponderate che compongono I'mmobile.
Il caleolo della Superficie Commerdiale ¢ redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari {editc da
Temoborsa ed Agenzia delle Entrate). Le superfici e le destinazioni d'uso dei vani e degli spazi esterni somo

riferite allo stato attuale del bene, secondo il rilievo e sopralluogo condotto il 4 agosto 2021 presso il bene
pignorato.

Nella determinazione del "valore venale" del bene, ovvero del valore piti probabile nel libero mercato e in regime
di ordinariet, si adettanc i metodi di stima del Valore Intrinseco, della Capitalizzazione dei Redditi, Sintetico
Comparativo, della Rendita Catastale, 1 cul risultati e schemi di caleolo, per il caso specifico, sono riportati nelle
pagine seguent.

II metods del Valore Intrinseco determina il valore di stima pit probabile tenends conto della Superficie

Commerdiale, dell'incidenza dei costi dovuti all’acquisto del terreno, alle spese di costruzione, agli utili di
impresa, alle spese tecniche e agli oneri, e alla vetusta dell'opera.

? Allegato ITT
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Il metodo della Capitalizzazione dei Redditi {o metodo finanziario o stima analitica o stima reddituale) si fonda
sulla Capitalizzazione del reddite di un immpobile mediante il saggio di sconte. Il procediments considera la

capacita di un immocbile di generare benefici monetari, al fine di valutarne i valori dimercato e di investimento.

Il metode di Stima Sintetico Comparative determina il valere commerdale pit probabile del bene attraverso la
comparazione con immobili di caratteristiche analoghe e valore noto, ricadenti nel medesimo mercato,
utilizzando, quale parametro di confronts, i valore a metro quadrats di superficie commerciale (€/mq). 11
metodo tiene conto dei seguent parametri: condizioni generali di mercato; ubicazione; vicinanza ai servizi;
consistenza; caratteristiche tecniche; finiture; stato d'uso e manutenzione. Tramite i valori a mq cosi ottenuti, si
calcolano la media (rapporto tra la somma dei valori trovati ed il numero degli stessi) e la moda (valore pit
frequente). Il valore di stima a myg corrisponde alla media traivalori medi ela moda. Qualorala moda non esista,

g1 adotterd come riferiments la media.

Il metodo della Rendita Catastale determina il valore catastale del bene considerando la rendita catastale, la
destinazicne d'uso e la categoria catastale dellimmobile. Tale valore e necessaric per caleclare le imposte di
registro legate al rogiti di compravendita degli immobili. Pur non potendo considerare questo valore per la
determimazicne del valore di mercatn, sipropone anche questo metodo di stima al fine di determinare le eventuali
imposte diregistro al momento della stipula di un atto di compravendita.

La rendita catastale & riportata nella Visura Catastale mentre il coefficiente di destinazicne d'uso & stabilito dalla
normativa. Dal 2013, la rendita catastale degli immobili dipende dalla superficie; non pitt dal numero dei vani.
Gli immobili del gruppo A sono distinti in: prime case {coefficiente 110); altre classi {coefficient 120 o 60).

In attesa della revisione degli estimi, I’Agenzia delle Entrate suggerisce di rivalutare la rendita catastale del 5%,
per tutti gli immobili dei gruppi A, C, D, E, e del 40% per gli immobili del gruppo B.

10
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Procediamo, come primo passo, al calcolo della Superficie Commerciale, parametro utilizzato nel mercato

immobiliare per indicare la consistenza del bene di cui si propone il valore.

Calcolo ddla Supefide Commerciale del Bene

{secondo il Codice delle Walutaziont Inonobiian edito da Teenoborsa e d Agerizia delle Fritrate)

Vani Sup. Int. Metta
Superficie .
foalpsis tabils Fona Criosnio MM othe 110,00 ]
Ingressi, disitapem 30,00 g

Servivio Igericoe

lawvarderia 10,00

Superfirie Calpestahile = 150,00

Superficie Commerciale (SC)

Sotrwrn delle Superfiol ponderate che ¢ orp cmono Tivrachile:

- superfici coperte, owe 1 rroan wnherr e periretrali esterm sono
cormpuatat per irtero, fina allo spessore di 50 om, mentre i nmard in
cormutone nella raisura del S0%4, fino allo spessore massimo i 25
o

- superficd ad uso e sthasivo d terrazme, baloond, patii, mardini,

- quote pereentiaali delle superficd di carthive, post atko copert &
scopertl, soffitte, sottote tho, box, ecc..

my

11

Superficie Intema Netta /Superficie Utle Netta /Superficie
Calpestabile

Sotrrratoria ded mrgol vard, rrsarata lungo il pertoe tro inte ro ded
o perimetrali e delle pareti diwisorie, per ciasoun piano faon terra o
ertro terra, alla altesmra cormerzmionale dim 150 dal paswiroento.

Sotio incluse le superficd di: roce clatuee | srused; mobili, anmadi a moaro
ed elerenti invassati; passazgi & porte e o varchi; o ceridad;
dissrresst;, sealk ; ascenson; irryart i solle warento, centrali
terraiche; loc ali itvypdant irternd o cortimal all’e dificio; ¢ ondott
werticali dell’aria ed elerent analoghi. Non sono itehasi: spe ssone
o perirretral e e em; superficd porbicatt inte e alla pr odesone
dll'edificio oconfigu;, spessone paret disisorie; superficd ocoupata da
calotie & pila st

i Superficie Superficia
Cay
tegone Imterna Netta Ponderata
Superficie calpestabde (100°%%) 150,00 g 150,00 wg
Looali ancesson o ollegati ai wrari
principali (depasita) (3594 505 =4 S
Fortici e patii (35% fino a 25
), eccedertra al 1004 R o L Tl
Verande senra finibae
araloghe o warn prioeipali 12,00 g T2l g
B0
ardit & ares di pertiverea di
wille e willini (10%% fine a 25 n, 0,00 g 0,00 g
ecoedermma al 2%4%)
Lastrico solave (25%) fino a 25
0,00 0,00
o, eccederzza al 10%%) i i e
Fostl auto seoperti (20%7%) 0,00 £ 0,00 sg
Trarrezs, seth e sepatazioni
brtbeend (100%) 50,00 ng 40,00 e
hilata petirretrall nom o orndivsi
iz aleolare fino allo spessome 10,75 1 10,75 1
o di 50 o ey (100%0)

Superficie Commerciale (3C) = 207,95 myq

Arrotondamento = 206 myg
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Bene A: Residenza in via Matteo Bandello n. 2, Cagliari

Metodo della Capitalizzazione deiReddid

V=05 te
B =Fi-—s Beneficio Fondiano
B, Canore lordo arwia totale
5= 20°% Spese (a stitna)
= 0ps Sagmio di Capatalizk arione medio (per ce
£= i liznsitata dieve ssione tea 3-G%%)
3 WATOFRT
Cakoalo & tm: FOSSIEILT
1 Uhicaziore delfimmobile sispetto al centro wbano(® 0,15%%). Livelo ded collegamenti e ded trasporti (£ 0,07°%) +0.229
Z  Preserrra i atbrerratare oolletbivwe a distanra pe donale (soucle, mescati, edifici pubblic, ete) + 0,25
3 Qualificazicne dell’ asnbde site e stersio (F 0,05%4) [dove it inse diativa (£ 0,06%%). Prewison di pegmorarment o 01,
srnrliorarcent arbdentali (10,0654, s b
4 Livello di inquinamento ambiestale . Preserza d werde pubblio o o peivato +0,08%%
5 Disponibilitd di spasi pubblici o peivati utilisrati a parchezrio +0,06%%
G Caratbenstiche di panorarmestd +0,36%,
7 Catatteristiche di prospicierza (+0,10%%) & heminositi. (+ 0,1004) + 0,300
8  Quota rispetto al plana steadale +0,08%
9 Dimensioni subordinarie o supercedinarvie degli spari s operti o copert +0,08%%
10 Grado di sifisihara istersna ed estesna (£ 0,06%). Livello teonologico e di efficienza degli rapianti (+ 0,4%4) +0,18%%
11 Mercessiti di rasmabensione ordisaria e stracedinaria (£ 0,6%) Siowwerra delle sihaanion stnsthaali (F 0,504) 0,12
12 Fti delledificio +0,10%
13 Possibiliti & dilarion ned pagaroent anche per la presenza & oo o dilizd (0 0,0654) +0,08%%
14  Suscettibiliti di trasformazioni, adstramenti e modifiche di de stinarione (+0,04%4) +0.04%%
Totak ¢

tm = r+¢d = 0,041 Saggio e dio di capdtalizzasione

Twalos di locarione a moq per e se:

WALORE
FRESCELTO

0,17%

0,259

0,06%,

0,024
0,065
0,00
0,00
0,00%

0,00%%

0,008

0,028,
-0,05%%
0,064
0,01%

0,564

MINIMOD MASSIMO WALORE MEDIO
ML 5,08 3,39 T2 Ageriria delle Entrate - Banca Dati delle Chactamion Inmobilian
VALORE ADOTTATO T23
Supetrficie Corrpmestiale = 208,00 g
Canore lordo rensile (Ca) = 150,00 g * 7,23 €/ = 1.503,54 £
Canone lordo anrmio di losamione (Ry) = Co®* 12 rmesi = 15.044,08 £
By =R —s= 14,436,864 €
Valore diMercato = Bf /om = 355.557,75 £ Arvotondato =  356.000,00
Valom amyg = 1.711,54 £/my Arrotondate = 1.712,00 £/myg
1z
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Metodo per Comparmzione

Lieweandeild & compffondo [l poy eremrions, sbicaorone, Meolns aklboie oot seamadengeme)

LOCALIZZIONE PREZZO
NEL COMUNEDI TPOLOGIA LOCALL PLAND RIETE. SUP. (o) STATO  PREZZIO () UNITARIO

CARLOFORTE B MO

1 wa Matteo Bandello app artarrestto 4 4 110 160 medio 335 000,00 2.093,75
2 wa Matteo Bandello aprp artarrento 5 2 F31=) 170 buono 365000,00 214708
] wia Matteo Bandella apip artarmerto 4 3 110 140 buotio ZE0.000,00 2.187.50
4 wia Joan Mates* app artamesnto 4 4 E 110 buono ZI0000,00 000,00
5 wia Matteo Bandello® aprp artarmerto L 3 110 177 redio 320 000,00 1.807.9
& wa Matteo Bandella apip artarmerto 4 1 110 150 orttitran 220000,00 213333
7 <a Carlo Cattaneo app artarrestto 3 T 1 144 ottismo 339 000,00 225417
3 wia Matteo Bandella aprp artasrento 5 4 1 155 othite 359 000,00 257419
L wia aspara Starmpa aprp artamrento 3 1 F31=3 120 nedio 260 000,00 2.165,57
10 b B’ld]a“““ artarente 4 4 145 & 300 000,00 2.068,07

2 stiliome app artares 1o redic B i3,
1 ora Baldassacts apyp artaroestn 5 7 i 155 o 400 000,00 3. 580,65
Castighone 23 ’ o
12 wia Filippo Figar appartarmento 3 5 1 104 buote 335000,00 5.221.15
13 wa Carle Goldos app artarento i 1 11m 50 medic 150000,00 2.250,00
14 wa Carle Goldoss app artarmestto 5 3 o 165 ottitran 420 000,00 2.545,45
’ i s oy -~ . - walosi

Fouti: Inrohdliare it Tde alista it; Mestoria it, Toscanoit; Caheth it S 333 533,33 2.560,24

* Waloed esclusi pesché massimoe roinimoe del ¢ angpione analizzato

Bene pipnorata

C*gh“;’ ";“ul‘;l BEY  ippastnats 5 2 10 208 medio 490 930,06 2.360,24
moda Hon prEsents Valore pid frequerste traivalos trovat
media 2.560,24 Rapporto trala sosvema ded walon troswah ed i smemero ded walowd

Per deterrrirare 4 valore witario di roese ato del bene, opertaro la e dia tra la rmoda e la media

Valore a myq diMercate = 2.560,24 £/my Valote bere = 49093006 £
Arrotondamente = 50000000 £
13
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Valotre witario
irerrato

236024 £/rm

A Walome complessivo 256024 £/rg

Deprerramesto per wetustd, servitl,
B orededificio 53 arm {Borsitio 0585 dA
Irmnhdiare)

Deprerranento per opare maamatentive &
di cotrpletarrento

Walowe b Mercato con depeesrarrento = 180558 £

Valore bene = 375.645,00 €/mq

Operiamo ora la media fra i due valori trovati:

Metodo della Capitalizzazione dei Redditi: 356.000,00 €

Metodo per Comparazione: 376.000,00 €

0 diB-10%E

200620 /e

180558 /g

Arrotondato =

Arrotondaro =

Valore del Bene (A) = 366.000,00 €

Metodo della Rendita Catastale

A Rendita Catastale irvraokile

Coefficiente racltiplic abose (Catezoris AJT prira

nasd)

e T'asso di Rivalutazione (di A,
Categoria AT prirm casa)

Supetfice Corrwrereiale

D Rendita Catastale Favalutata =

Valoxe =

Depremramernto per wetustd, servibl oner edificio di 50 ard Botsing
Inmobiiare)

Deprerramento per opere mamatentive & di complatame o

Valore di mercato (media deprezzament) = 150.535,77

Valore a mq = 723,74

14

1 580,36

12a

208,00

A(AFC)

80,00%

1000%

£/my

Ko

100933 €

20903163 £

16726530

150.538,77

Arrotondamento

Arrotondamento

130600 €

376.000,00 €/my

151.000,00

724,00
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Bene B: Catasto Fabbricati, Foglio 13, Particella 2034, Subalterno 42

Metodo per Comparazione

Lenwsadeld G comafomto (sl pey dewernione, sdacagons, dpolope adifios pelaak, wawadengome ]

LOCALIZZIONE
NEL COMUONE TPy sy
DI TPOLOGEIA LOCALL PIAN O RISTR. SUP.{ng) STATC PREZZO (€ UNITARIO
CARLOFORTE (&/MQ)
1 wiale Merello posta ata s T L] i) buono 22.000,00 1.833,33
2 i Mgl posto ato ok G o 9 buotio 16.000,00 177778
Coperico
wa Micold
&1 fiaa posto auto s T & gy oo 13.000,00 BEEET
Caperiic o
wa Micold
4 : posto o Ak ey Aok a buono 15.000,00 1 &&E,E67
Copertico
wia Fraswesco i i
L] oiarding posto auto 'y 15 oo 20.000,00 1.353,53
wia Fratwesco
o o
& icoisrding prosto auto T 14 buono 18.000,00 1.285,71
wia Fraswe sz o i it
7 Sineisedin posto auto a5 13 buono 15.000,00 1.000,00
Fonhi: Ineaokdliare it Ide alista.it;, Nestoria it Toseano.it, Sabeth it Zioc’? 17.400,00 1. 412,70
* Walor esclusi perché rmassimo e roinimo del carpione analiszato
Bene pignorata
Cagliaei, wia ke ek
Matten Bandello posto auta T 12 buono 1695238 141270
moda Hon presente Valore pic frequerte tra i valos trowat
media 1.412,70 Rapporto trala somrna ded valod trovabi ed il smavero ded waloed

Fer deterrrirare i valore witario di roesc ato del bene, operiarno la rredia trala rmods e la media

Valore a my di Mercaio = 1.412,70 £/myg Valote bere = 1695238 £

Arrotondamento = 1700000 €

¥Yalore bene (B): 17.000

Beni C-D: Catasto Fabbricati, Foglio 13, Particella 2034, Subalterni 27, 29
Essendoi due posti auto ubicati nel garage interrato, ipotizziamo per entrambi un leggero incremento del valore
di mercato

Valore bene (E—D}: 18.000
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Si riassumono, di seguito, i valori di mercato dei beni determinati con i diversi metodi di stima {valori

arrotondati).
Valore Valore unitario
(€) { £/mq )
Bene A {Unitd abitativa) 366.000,00 1.759,62,00
Bene B {Posto Auto aperto) 17.000,00 1.416,67
Beni C-D (Posti Auto In garage) 18.000,00 1.500,00

QUESITON. 14
Acqujsisca infun'naziuni suff’impurtu anpuo delle spzszﬁssz rligzst_iunz o di manutenzione, s eventuali SpEsE straordinare g.fri
deliberate anche se il relative debito non sic ancora scaduto, s eventuali SPESE condominiali non pagate nzgﬁ ultimi due anni

aaterdor allr data della pzrizia, sal corso di eventuali pmfzdimmti giucfiziari relativi af bene Pigﬂﬂrﬂtﬂ_

La Debitrice ha un significativo debito nei confronti del condominio di afferenza, non avendo corrisposto le quote

mensili deg]i ultimi sette anni.
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Espletato I'incarico conferito dal Giudice delle Esecuzioni, Dott.** Flaminia lelo, si resta a disposizione per

qualunque chiarimento.

Quartu Sant’ Flena (CA), 09 dicembre 2024

11 Perito Estimatore CTU

Ing. Ph.>. MARCELLO SCHIRRU
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