Relazione di consulenza tecnica d’ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281/2022

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.E.n.28] /2022

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Debitori: XXXXXX & XXXXXX
Creditore procedente: 4Mori Sardegnas.r.l
Il Giudice dell’Esecuzione LETLL
Dottssa Flaminia lelo Dott.ing. Galriele Muru
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

TRIBUNALE DI

CAGLIARI ]

Smart checklist esecuzioniimmobhbiliari sistema 'conservatoria’

Creditore Procedente

4Mori Sardegna s.r.l.

Debitore RHOAX e XOUKX RN
Titolo Mutuo ip otecario
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo € 2323836
Pignoramento RG. R.P.
Annotaz.ffrascriz 31262 23751 I di data |05/08f2022
Atti opponibili? no Quali? -
Data di notifica (427 c.p.c.) 21/07 /2022
Dataconsegna cred. proc. (557 c.p.c.] 15/09 /2022
Iscrizione o ruolo Data deposito nota iscriz. 15/07 /2022
Scadenza infestivo? titolo esecutivo si
Documentazione depositata precetto si
atte di pignoramento si
nota di trescrizione si

attestazione conformitda della

documentazione daparte dellegale I si

Istanza divendita

Scadenza infestivo? Data deposito istanza v. | 05/10/2022
(497:867 c.p.c.)
Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazione | 11/10/2022
Scadenza infestivo? Ottenuta proroga del termine? no
Numero immobili pignorati 1
Depositato certificato notarile (Se si- non serve indicare il numero dei certific atifestratti) si
N. certificato/i diiscrizione e trascrizione depositato/i
N. estratto fi c atastale/i depositatofi

Individuazione beni pignorati

INEFFICACIA EX ART. 567 C.P.C.

Proprietd 1/1 dell'immobile sito in Carbonia via
Alfonso La Marmora ng piano 1 distinto in
Catasto al Foglio 38 Part 267 sub 12

Nome [si/no)

Notifica ex art, 498 c.p.c.

no

no

no

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

Nome {si/no)

no

No

No

Annotczione altr pignoramenti

Nome
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

1.Premessa

Nomina C.T.U.

I giomo 15 marzo 2023 il sotftoscritto Ing. Gabrele Muru, con studio professionale in
Cagliari, Viale Marconi 222, isciitto all’Ordine degli Ingegnen della Provincia di Cagliari al
n.5171 iscritto all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliar, veniva nominato dal
Giudice dell'Esecuzione, Dottssa Flaminia lelo, Consulente Tecnico d’Ufficio nell’ambito del
procedimento di esecuzione immobiliare n.281/2022 promosso dal creditore procedente
4Mori Sardegnas.r.l. contro XXxXXXX e XXXXXX.

Successivamente in data 22 marzo 2023 ha prestato il giuramento di rito dinnanz al

funzionaro responsabile.

Dati di pignorgmento

In base a quanto indicato nell’afto di pignoramento depositato sono sottoposti ad

esecuzione forzata per espropriczione i seguenti beni :

> “Apparfarnento in comune di Cambonia - Frazione di Bacu Abis, con accesso dal via

Alfonso La Marmora n.8, al N.C.E.U. al Fogiio. 38 Mappale 267, Subalterno 12"

Operazioni peritail

Lle operazioni perifali hanno avuto inizio in data 22 marzo 2023 con I'acquisizione
telematica della documentazione depositata agli atfi. Successivamente sono stati effettuat

accessi presso:

v I"Agenzia del Territorio per il reperimento delle visure sforiche e le planimetrie catastali
dedli immobili oggetto del pignoramento.

v la Conservatoria dei Registri Immobiliai per ’effetfuazione delle visure necessarie
cl’accertamento della provenienza dei beni pignorati.

v I'Ufficio Tecnico del Comune di Carbonia per il reperimento dei fitoli- autorizativi e degli

elaborati grafici relativi al proge tto approvato dell’immobile pignorato.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

v g uffici dell AREA (Adenda Regionale per I'Edilizia Abitativa) dell'unita territoricle di
Carbonia.

v' I'Ufficio Anagrafe del Comune di Carbonia per il reperimento-dello stato di famiglia
degli esecutati.

v I'Ufficio Stato Civie del Comune di Carbonia per il reperimento del certificato di
ratrimonio degli esecutati.

v I"Agenzia del Registro di Caglian per verificare I'esisterza di eventuali contratti di
loc czione relativi al bene pignorato.

v 'Archivio Notarile Distrettuale di Cagliari per reperire gli affi di provenienza

uUltraventennaili.

Aseqguito di regolare comunicazione avwenuta distintamente peri due esecutati:

» con raccomandata AR n.13%9837693617 del 12 aprile 2023, nella qudle si indicava la
data di sopralluogo e contestualmente veniva allegata linformativa per i debitori, il sig.

KUK XXX non rifirava la nofifica.

» con raccomandata AR. n.139837693583 del 12 aprile 2023, nella quale si indicava la
data di sopralluogo e contestualmente veniva allegata linformativa per i debitori, la

sig.ra XXX XXX non rifirava la notifica.

Successivamente, ramite lintermediczione del funzionario incarcato dell'lstifuto Vendite
Giudiziarie del Tribunale di Cagliari che ha preso confatti diretti con il sig. XXXXXX cosi da
poter concordare la data, in data 13 luglio 2023, il sotfoscritto procedeva al sopraluogo

dellimmobile oggetto del pignoramento:

1.  Unild immobiliiare sita in comune di Carbonia {SU), in frazione di Bacuy Abis nelia via
Alfonso La Marmora ai civico 8 piano T e censita ol N.C.E.U. ol foglio 38 mappale 267

subalterno 12:

Alla presenza del sottoscritto e dell'ing. Andrea Porcu, collaboratore del C.T.U. e della

sig. XXXXXX in qualita di comproprietario dellimmobile. Durante il sopralluogo veniva
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Relarone of consulenza fecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento i esecuzions immobiiare n.281 2022

eseguito un rilevo metfrico dellfimmobile (Alegoto. n 11l ed un rilievo fotografico
(Alegato nJ2). S orporta in dllegofo | verdoale elofivo o sopraluogo effetiuato

(Allegata n.s).
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

2. Risposte ai quesiti

Quesito n.1

“Provveda - prima di utto- ad inviare alf’esecuitato Pinformativa per it debifore, predisposta

da questufficio”.
In data 12 aprile 2023 I CT.U. ha provweduto ad inviare, framite raccormandata

rispe ttivarnente:

v con raccomandata A.R. n.13%9837693617, I'informativa per il debitore sig. XXXXXX
unitamente all’awiso d sopralluogo. La comunicazione non e stata ritirava e la notifica
& stata recapitata d mittente in data 16 maggio 2023. Successivamente linformativa &

stata corsegnata a mano al debitore durante il sopralluogo del 13 luglio 2023.

v’ con raccomandata AR. n.139837693583, I'informativa per il debitore sig.ra XxXXXXX
unitamente all’awiso di sopralluogo. La comunicazione non e stata ritirava e la nofifica

& stata recapitata al mittente in data 18 maggio 2023.

Quesito n.2

“a) Verifichi, prima di ogni alfra atfivita, ia completezza delia documeniazione di cul aif’art.
567, 2. comma c.p.c. [estriatio del catasio e cerifificadi delle iscrizionl e frascrizioni relative
all'immobile pignorato effetiuate nei ventanni anterior alla fraschzione del pignorarmenio,
oppure cerfificato notarile atfesianie le nsuffanze delle visure calastall e del registi
immobiiiar] segnalando Immedicatamente ol giudice ed al credifore pignorante quell
mancant o Inidonei; b) predisponga, sulla base della docurnentazione in affi e di ogni
Ulteriore wverifica che sl rivell necessaria, I'elenco delle ischizionl e delle frascrizioni
pregiudizievoli {ipoteche, pighorament, sequeshi, dornande giudizial, sentenze dichiarative
di fallimentol indicando in maniera chiara e analifica se sussista la confinuiia nelle frascrizioni
relafivamente alulfimo venitennio; ¢) acquisisca, ove non depositafl, le rappe censuarie
che egli rfenga indispensabilil per ia coretia idenfificazione del bene ed | cerificaii di
destinazione urbanisfica (solo per fenmeni) di cui all’art. 30 del D.P.R. & giugho 2001, n.380,
dando provd, in caso di mancato riascio di defta documentazione. da parfe
dell’ Amministrazione competente, delia reiativa richiesta; d) acquisisca 'atio di provenienza
ulfraventennale [ove non risulfante dalia documenitazione In aff] segndiando evenivall

acquist morfis causa non frascriti” e) venfichi se i credifore procedente abbia depositato il
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Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022

cerfificato di stato civile dell’esecuiato; in dife tfo, proceda all’immediata acquisizione dello
stesso, precisando nel modulo di confrollo della documeniazione Jo stalo. civile
dell’esecutalo come nsulfanite dal cerfificato; in caso di esistenza di rapporfo di coniugio
acquisisca il cerfificato di mafimonio rlasciato dal comune del logo 'in cul ' é stato
celebrato, con indicazione delle annotfozioni a margine. Laddove risulfi che alia data del’
acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non
sia stto nofificato al coniuge comproprietano, 'esperto Indicherd fale circostanza al

creditore procedente ed ol G.E;

o)l softoscritto ha verificato la completeza della documentazone di cui all’art. 567, 2.
comma c.p.c., corstatando |a presenza agli atti del cerfificato notarile, redatto in data 7
oftobre 2022 a firma del doftssa Givlia Messing Vitrano, notaio in Corleone, atfestante le
risulfanze catfastall, ipotecare e la provenienza degli immobili al ventennio descrive di

seguito I'elenco delle iscrizoni e trascrizioni pregiudizievoli.

Fer una migliore comprensione della risultanze ipotecarie si riporta nel seguito una breve

cronistoric catastale dei beni pignorati:

Unitd immobiliare sita in comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via

Alfonso La Marmmora al civico 8 piano 1

Allo stato attudle la piena proprieté & per 1/2 del sig. XXXXXX nato o_

- ¥XXXxX e per 172 dild sigra’ x| nota-o [

- C.F. XXXXXX, sono stafi coniugati in regime di comunione legale di beni ed
attualmente rsultano separafi giudizialmente, dellunita immobiliare sita in comune di
Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonso La Marmora al civico 8, piano 1 e
censita al N.C.EU. al foglio 38 particella 267 subdlterno 12, cafegoria A/4, clcsse 1,
consistenza 4,5 vani, superficie catastale 86 mq fotfale, escluse aree scoperte 81 mq, rendita

euro 232.41.

Questi ultimi rappresentano gli idenfificativi catastall dellimmobile al momento della
redazione della presente perizia, nellarco del ventennio gli identificativi sono mutati cosi

come fisulta dalla visura storica catastale (Allegato n.1).
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Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022

- ex foglio 38 parficella 267 subalterno 12, categoria A4, classe 1, consistenza 4,5 vani,
superficie catcstale 86 mq totfale, escluse aree scoperte &1 mq, rendita euro 0,68 per

giusta variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati disuperficie.

- ex foglio 38 particella 2467 subalterno 12, categoria A/4, classe 1, consistenza 4,5 wvani,
rendita euro 0,68 per giusta variczone del 28/08/1984 per variazione del classamento

n.685C1 /1986, in atfi dal 17/04/1998.

— ex foglio 38 particella 247 subalterno 12, categoria A/M, classe 1, consisterza 5 vani,
rendita lire 1.445 per giusta variczione del 28/08/1986 per ampliamento n.485/1984, in atti

dal 07 /046/1990.
b) Siriportanel seguito 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pre giudizievoli:

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Formalités: lscrizione

Atto notarile pubblico di Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

Titolo: mutuo condizionato perimporto dilire 128.000.000 (centoventottomilioni)
Notaio: Dott. Dolia Enrico, notaio in Cagliari (CA)

Immobile sito in comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonso La
Oggetto:

Marmora al civico 8, piane 1 e censita al N.C.E.U. al foglic 38 particella 267 subaltemo 12

A favore: Banco di Sardegna S.p.A.

xxxxxx nato || GG - <00k per il diitte di proprieta per la

Parte quotadi 1/2in regime di comunione legale dei beni
finanziata: | XXXXXX nata C.F. XXXXXX per il diritto di proprieta
perla quota di 1/2 inregime di comunione legale dei beni

I - - - -
pate | - I - - S
datrice

d'ipoteca: _hO|O II_C F

- - - -

Data: 15/10/2001, Repertorio n.112122/21917

Isciittor Cagliari, 16/10/2001, Registro Particolare n.4372, Registro Generale n.40158
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Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022

Fommalitce: Tras crizione

Titolo: Atto tra vivi - Costituzione divincolo

Notaio: Dott. Dolia Entico, notaio in Cagliari (CA)

Immobile sito in comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alforso La

et Marmora al civico 8, piano 1 e censita al N.C.E.U. al foglio 38 particella 247 subaltemo 12
. Regione Autonoma della Sardegna - Assessorato ai Lavor Pubblici per il diritto di proprietd
A favore: ;
perla quota dil/l
xocxx nato o | GG . <xxxx per il diritto di proprieta per la
quota di 1/2inregime di comunione legale dei beni
Contro:
X0k nata o G - <X per Il diritto di propriete
perla quota di 1/2in regime di comunione legale dei beni
Data: 15/1042001, Repertorio n.112122
scrittor Caglian, 16/10/2001, Registro Particolare n.30234, Registro Generale n.4015%

Formalitcs: Tras crizio ne

Tiolo: Atto tra vivi - Accettazione tacita di eredita

Notaio: Dott, Dolia Entico, notaio in Cagliari (CA|

Immobile sito in comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonso La

Oggstto: | \iamora al civico B; pifine NaicahsitalalN.C.E. d foglio 38 particella 267 subaltemo 12
Data: 05/12/2001, Repertorio n.11344%
Isciitto: Cagliar, 06/12/2001, Registro Particolare n.373463, Registro Generale n.4?105

Formmarlitée: Tras crizione

Tiolo: Atto tra vivi - Certificate di denunciata successione

Immobile sito in comune di Carbonia (SU). in frazione di Bacu Abis nella via Alforso La

Sggetto: Marmora al civico 8, piano 1 e censita al N.C.E.U. alfoglic 38 particella 267 subaltemo 12

Data: 2211111994, Repertorio n.77 /626

Trascrittor Cagliari, 07 /12/2002, Registro Particolare n.43181, Registro Generale n.95027
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Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022

Fommalitce: Tras crizione

Tiolo: Atto tra vivi - Certificate di denunciata successione

Immeobile sito in comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alforso La

Qogeno: Marmora al civico 8, piano 1 e censita al N.C.E.U. al foglic 38 particella 267 subalterno 12

Data: 1170242002, Repertorio n.46 /28

Trascritto: Cagliar, 13/12/2002, Registro Parficolare n.44103, Registro Generale n.56206

Fommaliten | Trascrizione

Titolo: Verbale di pignoramento immobiliare del 14/09/2011
Pubblico ; ; I
o el Tribunale di Cagliari
Immobile sito in comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonso La
Qggetto:

Marmora al civico B, plane 1 e censita al N.C.E.U. al foglic 38 particella 267 subalterno 12

A favore: Findomestic Banca S.p.A. C.F. 03562770481

Biiboiss XXXXXX nato _C.F. KXXXXX per il diritto di proprieta per la

quotadi1/2

Data: 14/09/2011, repertorio 5324

: Agenzia delle Entrate di Cagliar il 03/£10/2011 - Registro Particolare n20704 Registro
Trascritta:
Generale n.29135

Note: -

Formalité: lscrizione

Atto notarile pubblico di Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca volontaria per
Titolo: concessione a garanzia di mutuo condizionato del 15/10/2001 numero di repertorio
112122, per un capitale di € 353.083,24 ¢ per importo di € 66.101,48

Notaio: Dott. Dolia Entico, notaio in Cagliari (CA)

Immobile sito in comune di Carbonia (SU). in frazione di Bacu Abis nella via Alforso La

Qggaita: Marmora al civico 8, piano 1 e censita al N.C.E.U. dl foglic 38 particella 267 subaltemno 12

A favore: Banco di Sardegna S.p.A. C.F. 015645560900

Data: 15/10/2001, Repertotio n.112122

tsciittor Cagliari, 14/0%/2021, Registro Particolare n.4003, Registro Generale n.22010
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Relazone di consulenza tecnica d'ufficio nel’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 2022

Formalitc: Trascrizione.

Titolo: Verbale di pignoramento immobiliare del 05/08/2022
PUBHliely | asidesd Cogian
ufficiate:
Immobile sito in comune di Carbonia (SU). in frazione di Bacu Abis nella via Alforso La
Oggetto:

Marmora al civico 8. piano 1 e censita al N.C.EU. dl foglic 38 particella 267 subaltemo 12

A favore: AMori Sardegnas.rl. C.F. 04244080246 per il diritto di proprietda perla quota di1/1

xxxxxx nato || | G C - <X per il diritto di proprieta per la

quotadil/2

L %3 nata I <. XXX per il diritto di proprieté
perla quota di 1/2

Data: 05/08/2022, repertorio 3469

Trascrtta Agenzia delle Entrate di Cagliari il 05/10/2022 - Registro Particolare n23751 Registro
Generale n.3196%9

Note: -

PROVENIENZA

Al ventennio I'immaobile & penvenuto ai soggetti debifori in forza del seguente atto, a seguito

del presente atto:

Fommalité: | Trescrizione

Titolo: Atto tra vivi- Compravendita

Notaio: Dott. Dolia Enrico, notaio in Cagliar (CA)

Immobile sito In comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonso La

& tto: o ; : ; .
e Marmora al civico B, piano 1 e cersita al N.C.E.U. al foglic 38 particella 267 subalterne 12

| @EE e

I - — - I
A favore:
- - I - I

- - - -
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Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022

XXXXXX nato a
quota di 1/2 inregime di comunione legale dei beni

C.F. XXXXKXX per il diitto di proprieta per la

gonlie: | vevienrnata s CF. XXX parildiritto diproprieta
per la guota di 1/2 in regime di comunione legale dei beni
Data: 05/12/2001, Repertorio n.11344%

Trascritto: | Cagliari, 06/12/2001, Registro Particolare n.37342, Registro Generale n4%104

Note: Allegate alla presente relazione di consulenza tecnica.

c) [IC.T.U. ha provweduto ad acquisire la planimetria catastale (Alegato n.2) e 'estratio

di mappa (Allegato n.3) relativi all’immobile ogge tto di esecuzione imrmobiliare.

d) I C.T.U. ha reperito presso I'archivio notarile di Caglian copia dell’atto di provenienza

ultra ventennale (Allegato n.g).

e) Il creditore pignorante non ha acquisito il certificato di stato civile dei debitori. | C.T.U.
ha eseguito un acceso presso ['ufficio dello stafo civile del Comune di Carbonia ed ha
reperito il certificato di matimonio. Contestualmente presso I'ufficio anagrafe del Comune di
Carbonia in cul ha reperifo Il certificato-di-stato civile del sig. XXXXXX e della sig.ra XxXXXXX

alla data del 24/10/2023 (Allegato n.7).

Quesito n.3

“Descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando detfagliciamente:
comune, localita, via, numero clvico, scaig, piano, interno, caratierisfiche inferne ed esterne,
superficie [calpestabile) in mq., confinl e dati catastall atiuall, eventuali perfnenze, accessori
e millesimi di parfi comuni flavatol, soffite cormuni, locall di sgombero, porfinenia,

riscaldarmenio ecc.);”
Ubicgzione
L'immobile & una civile abitczione sita in Comune di Carbonia (SU), in frazione di Bacu

Abis nel vicolo Alforso La Marmora con accesso dal civico 6, diversamente da come

eroneamente indicato in visura e nel pignoramento che indica la via Alforgo La Mamara

con acceso dal civico numero 8, e sita al piano primo.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

Caratteristiche inteme ed esfemne dell'unitd principale

L'immobile si sviluppa al piano primo ed & una porzione di un-rmaggior fabbricato
plurifamiliare parte di un complesso immobiliare che si sviluppa in linea-che si arficola su due
piani fuori terra e inserite in un lotto prowdsto di area corfilizie infeme di pertinenza esclusiva ai
piani tera. L'accesso allimmobile awdene dal vicolo Alforso La Marmora al civico &
atraverso una porta in metallo a due ante che conduce ad un vano scala comunicante
conun pianerotfolo al primo piano, e da qui sulla sinistra si accede allingresso dell'unitd in
oggetto.

Varcata la porta di ingresso un disimpegno conduce verso tutti gli ambienti. Nel dettaglio
le due aperture sulla destra conducono alle camere da letto che si affacciano a nord/est
sulla pubblica via Porfoferrcio, mentre la porfa a sinistra conduce al bagno, frontfalmente si
accede d soggiorno/pranzo, e da qui alla cucing, dal soggiorno si accede ad una veranda
chisa prospiciente a sud/owvest sul vicolo Alfonso La Marmora. Da notare che sia il bagno
che la cucina ed il soggiormno si affacciano futhi sulla veranda chiusa.

Tuthi gli ambienti hanno una alteza netta pari @ 3,00 m.

La struttura del fabbrcato principale & redlizzata in muratura porfante in mattoni semipieni
da 40 cm, il solcio diinterpiano & di fipo fradizonale in latero-cemento con spessore al grezzo
di 20 cm cosi come quello piano di copertura del fabbricato che € a due fade con
sottotetto non calpestabile e non accessibile.

Le pareti sono intonacate in malta di calce e sabbia su rinzaffo di malta cementizia e
tinteggiate di bianco e necessitano di manutenzione. Gli infissi esterni sono realizati in
alluminio con vetro singolo ad esclisione di quello del soggiomo che & in legno essenza pino
di svezia di color noce con vefro singolo e sono dotati di chiwsura oscurante a persiana in
pvc dicolor marrone. Le porte interne sono in legno di color noce chiaro. Tutti gli infissi interni

ed esterni sono a battente. Il porfoncino di ingresso & inlegno noce scuro.

Pagina 15 i 30

C.T.U. Ing. Gabriele Mur, viale Marconi n.222, 09131 Cagliar — PEC: gabriele.murt@ingpec.eu

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: MURU GABRIELE Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 69d3a365d07 $2a3d

=



Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

Per quanto attiene alle finiture:

e |a pavimentazione interna dell’immobile & interamente realizata in monocotftura con
finitura differente per ambiente, | batftiscopa hanno le medesime ‘caratteristiche del

pavimento.

e Le pareti della cucina sono interamente rivestite con piastrelle di ceramica di color grigio

chiaro per un'altezza pari a 1,40 metri. Nella cucina e stato installato un camino.

e || bagno ha le pareti rivestite per un'altezza pari a 1.60 meti con rivestimenti murari in
ceramica, tutti.con colori a tonalité beige, il bagno & dotato di lavabo, bidet e vaso e

vasca tutt in vetrochina.

Per quanto atftiene agli impianti:

e |'impianto elettrico & in uno scarso stato di consenazione e si sviluppa sotffofraccia a
partire dal quadro generale posto nel pianerottolo dingresso e non rispetta gli standard

attuali disicurezza.

e Limpianto idrico e in scarso stafo di conservazione, in parte realizzato fuori raccia.

o L’impianto di riscaldamento & costituito da due condizionatori a pompa di calore posti
nella camera da letfo n.2 e nel soggiormo /pranzo. L'acqua calda sanitaria & prodotta
da un boiler eleffrico ad accumulo avente capacita pari a 40 it ed installato nel

bagno.

Sta di conservagzione

L’'immobile e stato realizato agli inizi degli anni ‘40, e successivamente a meta degli anni
‘80 e stato interessato da un ampliamento corsistente nella realizazione del balcone
prospiciente il vicolo Alfonso La Marmora al guale sono probabilmente seguite alcune opere
di manutenzione ordinaria in tempi pid recenti non documentate quali Ia realizazione di un
camino e |la chivsura della veranda. Durante il sopralluogo sono emerse crificita inerenti lo
stato di conservazione delle coperture a causa dei fenomeni infilrativi’ evidenti in
corrispondenza delle camere da letto e della veranda.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

Le dotazioni, le finiture e gli impianti, appaiono in uno stato in generale scarso e per
rispettare le attuali standard in materia di sicurezza sono necessarn intensenti sugll impiant

idrico ed elettrico.

Superficly fii

Si riporta nel seguito il sunto delle superfici calpestabili degli spazi residerziali e degli accessori

Superficicalpestabill

Piano terra
Ambiente Superficie netta
Ingresso/disimpegno 3.03 mg
SoggiornofPranzo 1442 mq
Cucina 5.85mq
Letto n.1 13.65 mq
Letto n.2 17,24 mq
Bagno 555 mq
SUresidenziale PT 60,21 mqg
Pertinenze esterne comunicanti
Veranda 12,21 mqg
Snr non residenziale PT 12,21 mq

Daficafasial e confini:

Come indicato dalla visura catastale dlegata (Alegato n.1), immobile & censito al
N.C.EU. (Catfasto Urbano) in comune di Carbonia (SU), via Alfonso La Mamnora n.g
(indicazione foponomastica corretta attuale e vicolo Alfonso La Marmora n.é), piano 1, al
foglio 38 particella 267 subaltemo 12, categoria A/4, classe 1, consistenza 4,5 vani, superficie
catostale 86 mqg totale, escluse aree scoperte 81 mq, rendita euro 232,41, Gli idenfificativi
catastali del lotto al N.C.T. (catasto ferreni] risultano essere allineati con N.C.E.U. infatti risulta
essere ricadente allinfemo di parte del lotto contfraddistinto al foglio 38 mappale 2467 avente

qualita ente urbano di superficie pari a 763 ma.
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Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022

Limmobile in oggetfto confina con la vicolo Alforso La Marmora, mappale 5278, a

sud/fovest, col mappale 2467 subaltemo 11 di proprie’rd_ a
sud/est, col mappale 247 subalterno 18 di |G - nord/ovest e la via

Portoferraio, mappale 5278, a nord/est.
Quesito n.4

“Accerf la conformitd ra la descrizione atfuaie del bene {indinzzo, nurnero civico, picno,
interno, dati catastalil e confinil e quelia confenuia nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevaty difformita: a) se | daf indicati in pignorarnento non hanno mai identificato
immobile & non conseniono la sua uUnivoca lidenfificazione; b) se | dati Indicaf in
pignoramento sono eronel ma conhsentono identificazione del bene; c) se | dalfi indicatf in
pignhoramento, pur non corrispondendo o quelli affuali, hanno in precedenza individuato

limmobile rappresentando, in questo caso,la storia catastale del compendio pignorato”

La descrizione del bene indicata nel pignoramento del 8 giugno 2022 & laseguente:

"Appartamento in comune di Carbonia - Frazione di Bacu Abls, con accesso dal via

Alfonso La Marmora n.8, al N.C.E.U. al Foglio 38 Mappale 2467, Subalterno 12"

| dafi indicafi nel pignoramento corsenfono di individuare il bene pignorato in modo
ineguivocabile poiché vi & la corispondenza catfostale, pur tuttavia lidenftificazione
toponomastica indicata non & corretta in guanto la civile abitazione é sita in Comune di
Carbonia (SU), in frazione di Bacu Abis nel vicolo Alforso La Marmora con accesso dal civico

6 d piano primo.

Quesito n.5

“Proceda - prima di futio - all'accafastamento di fabbricati non accatastatfi e anche diquell
solo ldenfificati dufficio dal Cafasto {cc.dd. immobili fantasmal, salvo che non siano
fofalmente abusivi e destinafi alla demolizione; procedda ove necessario e solo previc
aulorizzazione del Giudice delfesecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per

l'aggiornamento del catasto provwwedendo, in caso di semplici difformiia™
La planimetria catastale reperita presso il competente ufficio territoriale dell’agenzia delle
entrate presentata in data 28/08/1984 non risulta essere conforme alla situczione attuale

rievata sia per guanto concerne lindicazione delle altezze inferne dellunita principale
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

(3,00m misurati conto 2,70m dichiarati] e sia per quanto riguarda la distribuzione degli spazi
interni e la loro rappresentazione grafica che rappresentano lo stato di fatto risconfrato
al’afto del sopralluogo. Tuttavia, come esposto dettagliatamente in-risposta al successivo
quesito n.6, per poter sanare le incongruenze risconfrate nel fabbrcato accessoro esterno
con la concessione edilizia rilasciata, 'immobile dovrd necessariomente essere presentato

I'aggiomamento catastale con procedura DOCFA.

Per la regolanzazione della posizione catastale si stima un costo di 400,00 € al netto
dell’lva. d legge e degli oner previderziali per |'onorario del professionista incaricato della

variazione catastale al quale vasormmmato 'importo di 50,00 € di fributi catastali.

Dal'analisi dell'estratto di mappa si evince che il fabbricato € irserifo correttamente in

mappa (Alegato n.3).

Quesito n.é

“Indichi I'vtilizzazione prevista dalio stumento urbanistico comunale; indichi la conformita o
meno della costruzione alfle aulorizzazioni o concessioni amministrafive e esistenza o meno
di dichiarazione di agibilitd. In caso di costuzione realizzatry o modificata in violazione delic
normativa urbanisfica-edilizia, descriva dettaglictamente la fipologia degli abusi dscontratfi e
dica se 'ilecito sia stato sanaio o sia sanabile in base combinaio disposto dagl artt. 46,
comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, cornma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47 e
successive modificazioni, 'enuto confo che, Tra le condizioni per 'applicazione dell’vifimo
comma del’art 40 L.47 /1985, e richiesto che le ragioni di credifo per cui si interviene o
procede siano di data anlerore allentfrata in vigore della legge di condono applicabile
quantifichi alfresi | costi di sanatoria; alfiment verifichi l'eventuale presentazione dilstanze di
condono, indicando ii sogge tfo istante e la normaiiva in forza della quale l'stanza sia staia
presentata, lo stafo del procedimenio, i costi per ii conseguimento del fifolo in sanatoria e le
eventall oblazioni gid corisposte o da cornlspondere; in ogni aifro caso, ia venifica, ol fini
dellisianza di condono che faggiudicatanio possa evenlualmente presentare, che gili
irmmobiil pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’art.40, cornma sesto, delia Legge 28
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito de! procedimento di esecuzione immobiliare n.281 /2022

febbraio 1985, n.47 ovvero dall’artds, coma quinfo del decretfo del Presidenite della
Repubblica del 6 giuvgno 2001, n.380, specificando il costo del conseguimento del Tilolo in
sanatoria; precisise, oi finl dell’applicazione del’art 34 d.P.R. 3802001, le eventuali viciazioni
di allezza, distacchi, cubatura o superficie coperia eccedano 0 no per singola unirs

irmmobiiiare it 2 per cento delle misure progetiuall.”

Secondo il vigente Piano Urbanistico Comunale I'area nella quale sorge l'immobile in
oggetto e classificata come Zona A centro storico sotfozona A2.2 (tessuti urbani alterati a
livello edilizio e/o-infrastrutture riconducibili ai deffati del commma 5 dell’arficolo 52 delle
Norme Tecniche di affuczione del Piano FPaesaggistico Regionale). La zona uanistica A
indica le parti del territorio interessate da agglomerati urbani che rivestono carattere storico,
artistico, di particolare pregio ambientale, paesaggistico o tradizionale, o da porzioni di essi,
comprese le aree libere circostanti che possono considerarsi parte integrante, per tali
caratterstiche, degli agglomerati stessi. In particolare la frazione di Bacu Abis & ricompresa
nelle sottozone A2.2 “alterate” che sono sistemi edificafi nel quali la modificazione non
congruenti ha una rilevarza tale da rendere difficilmente leggibili | caratteri e le culture

progettuall storiche; che pure sussistono come manufatti singoli.

Per una completa descrzione della normativasi alega alla presente relczione un estratto
delle norme tecniche di attuczione del Piano Urbanistico Comunale aftualmente vigente

(Alegato n.8).

I C.T.U. in data 19 maggio 2023 ha inolfrato una richiesta per la visione e l'estrazione di
copie della docurmentazione relativa all'immobile in oggetto, con particolare riferimento alla

concessione edilizia, gli elaborati grafici, I'agibilita attualmente vigenfi.

L'ufficio fecnico del comune di Carbonia in data 26 maggio 2023 consegnava al

softoscritto la documentazione in proprio possesso in formato digitale {Allegato n.9).

Pagina 20 i 30

C.T.U. Ing. Gabriele Mur, viale Marconi n.222, 09131 Cagliar — PEC: gabriele.murt@ingpec.eu

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: MURU GABRIELE Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 69d3a365d07 $2a3d

=



Relazione df consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzone immobiliare n.281 /2022
Dall'analisi di tale documentazione emerge quanto segue:

A. Il fabbricato di cui l'unitd immobiliare in oggetio costituisce una parte e stato reclizato
agli inizi degli anni '40 periodo di redlizazione del centro abitato di Bacu Abis, tuffavia sia
gli uffici del comune di Carbonia che agli uffici dell' AREA (Azienda Regionale per I'Edilizia
Abitativa) dellunita femitoricle di Carbonia in quanto propretari originari dell'unita
imrnobiliare in oggetfto, non hanno fornito alcuna autorizzczione edilizia originaria ed |l

relativo progetto di prima edificazione.

B. In data 18/08/1986- il sindaco rlasciava, alla sigra ||| | | . vno Concessione
Edilizia idenfificata al n.226/86 per ampliamento consistente nella costruzione del balcone
prospiciente il vicolo Alforso La Marmora a firma del Geom. Lampis Piero (vedi tavola di

progetto presente nell'Allegato n.9).

Adli atti non & stato reperito alcun certificato di agibilitc.

Durante il sopralluogo del 13 luglio 2023 il C.T.U. ha eseguito un rilievo architetfonico e
fotografico dell'immobile. Dal confronto tra il rilievo eseguito e I'ultimo progetto approvato,
peralfro l'unico fitolo edilizio rlasciato degli archivi del comune di Carbonia, owero la

Concessione Edilizia n.2246/86, risulta quanto segue:

1. Difformité di volume — I balcone accessibile dal soggiomo & stato chiuso con infissi in

alluminio realizando un aumento di volume illegitfimo.

2. Difformitd nella_distibuzione intema - La cucina comunica direttamente con la zona
prarzo soggiorno confrariamente a quanto rappresentato nel progetto approvato nel

quale la cucina & accessibile esclusivamente dal disimmpegno di ingresso.

3. Difformita di prospetio - Le finestre del bagno e della cucina hanno dfezze e larghezze
differenti da come rappresentato nella tavola del progetto presente di cul alla

Concessione Edilizia n.226/86.

4, Difformita di prospettfo - Nella pratica edilizia non & presente il camino interne alla cucing
e la relativa canna fumaria rilevatiin loco.
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Ipotesi di sanabilita

Le difformita evidenziate non sono sanabili in base al combinato disposto dall*art. 44,
comma 5, del D.P.R. é giugno 2001, n. 380 e dall’art. 40, comma 4. della L 28 febbrdio 1985,
n. 47 e successive modificazioni, in quanto le ragioni di credito perle quali si procede (Atto di
precetto del 20 aprile 2022) sono posteriori al 24 novembre 2003, data di enfrata in vigore

dell’ultima legge di condono edilizio e pertanto non risulta possibile ricprime | termini.

Dalle ricerche sseguite presso I'archivio dell’ufficio tecnico del Comune di Carbonia non

si e risconfratala presenza di alcuna pratica d condono edilizio.
Ipotesi di sancbilitc:
La difformita indicata al puntfo n.1 non e sanabile in quanto produce in primo luogo un

aumento di volume ed in secondo luogo preclude la sussisterza delle condizioni igienic o

sanitarie del soggiomo/prarzo e della cucina che risulta privata delle superfici di aerczione.

Gli infissi dovranno essere rimossi cosi come e framezzature in facciata e interne realizzate

nel balcone con un costo complessivo non inferiore a 1.000,00€,

Le opere non autorizzate indicate al punto 2 pofranno essere sanate con la presentazione
di una Comunicazione di mancata SCIA per accertamento di conformita (L.R. n. 23/1985, art.
14, comma 4).

Per quanto riguarda le opere non autorizzate indicate ai punti da 3 e 4 che riguardano
'aspetto estemo del fabbricato, 'accertamento e soggefto anche alla verifica di
compatibilita paesaggistica e dowa essere presentato essere presentafo contestualmente al
precedente un progetto accertfamento di conformitd paesaggistica soggetto a confererza
deisenvid con rilcscio di atfi efo pareri espressi dagli uffici competenti.

Se le eventuall modifiche esterne risultassero essere eseguite prima dell'apposizione del
vincolo, anno 2004, non sono soggette a sanzione paesaggistica, in caso contrano la stessa

va calcolata con le indicazioni dell' Allegato B alla Delib. G.R. n. 2932 del 29.7.2010.
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Pertanto limporto della sanzione nel caso di sole opere interne non soggette a
valutazione di compatibilita paesaggistica la sanzione pecuniaria pari.a 500,00 € (dall’art.17
comma 2 della L.R. 1/2019), mentre | diritti di segreteria per la pratica di Accertamento di
conformita ammontano ad 100,00 €. A tale imporfo dovranno essere aggiunti gli onorari per
il professionista incaricato di redigere la pratica valutabili in 1.000,00 € olfre alla eventucdle
sanzione paesaggistica da me non valutabile in questa sede.

Per la regolarizzazione delle difformitd rilevate si stima un costo complessivo pari a

2.600,00 €.

Quesito n.7

“Dica se é possibile vendere | beni pignoratiin uno o pid loth; provveda, in quest'ulfimo caso,
alla formazione procedendo, solo previa aulorizzazione del Gludice dell’esecuzione,
all’idenfficazione dei nuovi confini e alia redazione del frazionamento; alieghl, in questo

caso, alla relazione estimaifiva i fipl debifarnente approval dall’ Ufficio Tecnico Erariale ”

La conformazione e la natura del bene suggeriscono la vendifa in un unico lotto.

Quesito n.8

“Se I'immobile é pignoraio solo pro quoita, indichi I nominativi dei corproprietan e la misura
delle quote ol medesimi spetfante; dica se esso sia divisibile in nalura e proceda, in questo
caso, alia forrnazione dei singoli lofi {procedendo ove necessario all’ideniificazione dei
nuovi confini ed alia redazione del frazionamenio allegando alia relazione estimativa | 1ipi
debitamente approvall dali’Ufficio Tecnico Eranale) Indicandio It vaiore di clascuno di essi e
fenendo conito delle quote delsingoli comproprietan e prevedendo gli eventuall conguagli
in denaro; proceda, in caso confrano, alia stima dell’intero esprimendo compiutamente il
givdizio di indivisibilita eventuaimente anche alla luce di quanio disposto dalfart. 577 c.p.c.
dal’art 846 c.c. e dalia L. 3 givgno 1940, n. 1078;”

I bene e pignorati per la sua interezza.

Quesito n.9

“Accerf se immobile é libero o & occupaio; acquisisca il fifolo legiffimarnenie il possesso o
la detenzione del bene evidenziando se esso ha daia ceria anteriore alla frascrizione del
pignoramento; verifichi se rsultano registrali presso P'ufficio del registro degh atfi privali

contrati di locazione efo se risuliino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza
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ai sensi del’art 12 del D.L. 21 mario 1978, converiito in L. 18 maggio n.191; qualora risulfino
contratli di locazione opponibill allo procedura esecutiva indichi ia data di scadenza, la

data fissata perilhiascio o se sia ancora pendente i reiafivo giudizio”

L'immobile risulta attualmente occupato dal soggetto debitore XXXXXX. Dalle ricerche
effettuate presso I'ufficio del registro degli atfi privati di Caglian, si € constatata I'assenza di
confrafti di locczione. Si adlega la comunicazione dell’Agenza delle Enfrate pervenuta al

C.T.U. in data 26 ottobre 2023 (Allegato n.10].

Quesito n. 10

“Cve Timmobile sio occupalo dal coniuge separato o dal’ex coniuge del debifore

esecutalo, acquisisca il provvedimenio di assegnazione della casa conivgale;”

Le condizioni descrifte nel quesito non sussistono per I'imnmobile pignorato.

Quesito n.11

“Indichi I'esistenza sui beni pignorall di eventuall vincoli arfistici, storici, alberghied di
inafienabiiitcs o di indivisibilita;”
Limmobile non e soggetto a vincoli arfistici, storici, alberghien di inalienabilitd o di

indivisibilita.

Quesito n.12

"“Werifichi se | beni pighorati siano- graval da censo, livello o uso civico e se vi sia siafa
affrancatzione da fali pesi, overo se il dirito sul bene del debifore pignoraio sia di propreid

owvero dernvante da alcuno delsudde i fitoli"
Sul’immobile in oggetto non gravano pesi di censo, livello e wo civico. |l tifolo di proprietd

non deriva da clcuno deisuddett titoli.

Quesito n.13

"Determini it valore dellimmobile, procedendo al calcolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, del valore per mefro quadro e del valore complessivo,
esponendo anaiifficamente g adeguament e le comezioni delia sfimd, Wi compresa I
riduzione del valore di mercato pratficata per lassenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando Toli adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di regoidnizzazione

urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, I vincoli e gii oneri giuridici
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non efiminabiii nel corso del procedimentfo esecutivo, nonché per le eveniuall spese

condominiall insolute"

Determminazione della superficie commerciale del bene in oggetio

Per superficie commerciale (Norma UNI 10750), si infende la somma al 100% della
superficie lorda dell’unita abitativa somma superfici calpestabili (o nefte) dellunitd abitativa,
dei framezzi e dei muri perimetrali e valutando al 50% i muri in comune con le proprietd

confinanti.

Le superfici sono valutdte in:

1. 25% dei balconi e terazze scoperti;

2. 35% dei balconi e ferazze coperti (per coperto si intfende chiuso su fre Iati);

3. 35% dei pafii e porticati;

4, &% delle verande;

5. 15% dei giardini di appartamento;

6. 10% dei giardini di ville e villini fino alla superficie coperta dell'unita immobiliare, al 2%

per superfici eccedenti detto limite.

7. 20 % deiposti auto scoperti.

Deferminazione della superficie commerciale:

Ambiente Superficie reale Coeff. Ponderale Superficie commerciale
Superficie residenzicle PT 7733 mq 100% 7733 mq
Balcone coperto 1422 mq 35% 498 mq
Totale immobkile 8231 mq

L'immobile e sito dlinterno della frazone di Bacu Abis, il cui centfro abitato & stato
realizato agli inizi degli anni '40 a circa undici chilometri dal centro cittadino del comune di

Carbonia.
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Per determinare il valore di mercato dell’immobile oggetto del presente procedimento di

esecuzione si utllizza il metodo distimasintetica per comparazione diretta.

Ferstima sintetica siintende la valutazione del bene attraverso il confronto diretto fra beni
omogenel. | confronto deve essere obiettivo e con riferimento alluso che si deve fare della
stessa stima. Per poter valutare l'omogeneita con dli alti beni, occorre assumere dei
parametri di confronto che possono essere di natura fisica, merceologica, tecnologica,

economica e produttiva.
Il parametro usato in guesto caso e il prezzo di mercato a mq di superficie lorda.

Individuati | beni di confronto si organizza una scala dei beni e si cerca di inserire il bene
oggetto di sfima in tale scala. Inizialmente occorre indviduare un mercato omogeneo, cioe
quel'area tenitoriale, nel nostro caso urbana, avente stesse caratteristiche. Allinterno del
mercato omogeneo si individua un'area elementare omogenea (i ricorda che le aree
elernentari omogenee sono quelle aree che hanno carattersfiche differenti nell'ambito del
mercato omogeneo). Le caratteristiche assunte per la comparazone dei beni omogenei
sono le caratteristiche posizionali estrinseche (qualificazione infrastrutfurale ed ambientale),
le caratteristiche posizionali intrinseche (I’esposizione, 1o luminositd, la prospicienza), le
caratterstiche tecnologiche (deffagli. costruttivi, condizioni stafiche, distribuzione degli
amibientl e condizioni degli impiant) e le caratferistiche produttive (presenza di servitl o oneri

diversi, imposizioni fiscali particolari, dimensione dell’immobile in relazione al mercato).

Cio premesso, dall’analisi del mercato in relazione al bene da stimare e tenendo conto
dei valori pubblicati dell’Ossenvatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agerzia del Territorio e
emerso che, per la zona suburbana di Bacu Abis del comune di Carbonia, indicano per
immobili con uno stato di conservazione e manutenzione di tipo economico un valore
unitario minimo (Val OMI ww) di 450,00 €/mg ed un valore massimo (Val OMI| wex) di 600,00

€/ma.
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Al fine della deteminazione del valore normale unitario riferito alla tipologia in oggetto si

applica la seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI wmn + (Val OMI wax - Val OMI ) x K

dove k rappresentd la media ponderata di due coefficienti. Ky (taglio o superficie] e Kz (livello

di piano), ed & calcolato sulla base della seguente formula:

K=(Ki+3xKz./4

dove, nel caso in guestione Ky =05e K2=04

K=(05+3x04) f4=0,425

pertanto risulta che:

Valore normale unitario = 450 + (600 - 450)x 0,425 =513,75 €/mqg

Determinazione del valore unitario del bene in oggetio:

Tenute presenti le singole caratteristiche dellimmaobile, si possono determinare i coefficienti di

metrito:

1. Carattersfiche posizionall estinseche

[sono legate ale caratteristiche del contesto in cui il bene & inserito e dipendono quindi dalla
qudificazione infrastrutturale [prossimita al centro, accessibilita ai servizi pubblici, accessibilita al
trasporto pubblico e presenza dei semvizi commerciall di base) e dalla qualficazione ambientale

{salubrita della zona, contesto socidle, presenza dei rumori e densitd edilizia) 0,875 = Yiz 1,125

L'immobile si frova in una posizione centrale allintemo della frazione di Bacu Abis ed a
circa undici chilometri dal centro cittadino del comune di Carbonia. Risulta pertanto in
una posizione periferica, carafterizzata da una ridotta distarza dai dalle affivita
commerciali e distanze piu marcate dai servizi quali scuole e uffici pubblici. L’ambiente &
caratterizato dall'asserza di rumori dovuta alla bassa intensita del raffico veicolare della

pubblica via su cui si affaccia 'unita immobiliare ed una dtfa densitaedilizia. Yy =1.00

2. Carattenstiche posizionall intinseche
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[dipendono dalle caratteristiche posizionali proprie dellimmobile owvere dalla panoramicita,
dall’orientamento, dal soleggiamento, dalla ventilazione e salubrita dei vani) 0,875 = Yz= 1,125

L’'immobile & dotato di panoramicita, visibilitd, ed un oftimo sole ggiomento e venftilazione.
Yz=1.10

3. Caratlernsiiche fecnologiche

[dipendono dalle caratteristiche edilizie del fabkricato, dalle sue dimensioni, dal livello delle finiture,

dalo stato di consenvazione e dalla dotazione di servizi ed impianti) 020z Ya= 1,10

L'unita immobiliare e stata redlizzata negli anni '50 e perfanto a cawsa del materiali
impiegati lnvolucro: risulta avere scarse prestazioni di ksolamento termoacustico. L'unita
immobiliare & caratterizzata da uno scarso livello delle finiture dovuto al fatto che non vi
sono state opere di manutenzione recenti, la pavimentazione, i rivestimenti delle pareti di
cucine e bagni e le caratteristiche dei sanitari appaiono omai datati. Tutte le dotazioni
impiantistiche necessitano di lavon di adeguamento per la loro messa a norma poiché
non rispetfano gli standard aftuall di sicurezza e non possiedono le opportune
cerificazioni. Appoiono scarsi i rendimenti degli impianti di riscaldamento e

condizionamento (camino alegna e pompe di calore]. Yz=0,50

4. Caratlensfiche procutive

[dipendono dale capacita di produrre reddifi attraversso la locazione, dagli oneri derivanti dalle

manutenzioni, e dai consumi energetici degliimpianti) 0,252 Y42 1,05
L'immobile ha una dimensione ideale in riferimento alle richieste del mercato delle
locazioni. Inoltre sull'immobile non gravano servitu o vincoli ed oneri giuridici non eliminabili

nel corso del procedimento esecutivo, ne visono imposizioni fiscali particolari. Y4=1,00

Pertanto moltiplicando il valore unitario medio di mercato per il prodotto dei suddett
coefficienti e per la superficie commerciale precedenternente determinata si oftiene |l

seguente valore:

V=Vux (Y1 X Yo x Yax Yq =513,75 €/mqg x (1,00 x 1,10 x 0,90 x 1,00] =513,75€/mg x 0,99 =

508,61 €/mq
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Tale valore unitario, ed il conseguente valore di mercato dell’immobile, deve essere
ulteriormente adeguato con opportuni coefficienti correttivi che fengono conto di
coefficienti di differerziczione esterni (cioe fra edifici diversi) che lo differenziano da quello

ordinario.

Nello specifico, i coefficienti cometivi utilizzati sono:

1. Etd&, qualita e stato di manutenzione: WHy=0,95
2. Stato di possesso: We=1,00
3. Assenza della gararzia per vizi del bene venduto: Ws=1,00

Pertanto, moltiplicando il valore unitario medio di mercato per il prodotto dei suddetti
coefficienti e per la superficie commerciale precedentermente deteminata si ottiene |l

seguente valore:
Vo=V x (W X We x Wa) =513,75 €/mq x (0,95 x 1,00 x 1,00) = 508,61 €/mq x0,95 = 483,18 €/mq

Valore dimercatfo del bene:

Valore di mercato: valore unitario x superficie commerciale:

483,18 €/mqx 82,31 mq =39.770,55€

A tale sommma vanno detratti

— gli onen per laregolarizzazione catastale (cfr. quesito 5).

— gli onen per la regolarizzazione urbanistica (cfr. quesito )

Facendo la somma dei valori di stima sopra ottenuti:

Valore del fabbricato +€ 39.770.55
A dedurre oneri perlaregolanzazione catcstale - € 450,00
A dedurre oneri apertura veranda chiusa -€ 1.000,00
A dedurre oneri per la regolarizazione urbanistica - € 1.400,00
Valore di mercato dell'immobile € 36.720.55
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Tale somma puo essere approssimata a € 34.800,00.

Quesito n.14

"Acquisisca informazioni sull’imporio annuo delle spese fisse di gestione © di-manutenzione, su
eventuall spese shaordinarie gid deliberate anche se i relofivo deblfo non sia ancord
scaduto su eventuall spese condominiall non pagate negh ulfimi due anni anterori aila dato

delia penzia, sul corso di eventudil procedimenti giudizian relativi al bene pignorato.”
L'immobile & parte di un maggior fabbricato ed & dotato di un accesso dretto dalla

pubblica vig, tale accesso & condiviso con altro immobile sito al piano primo e non esiste un

condominio. Le eventuali spese di manutenzione saranno pertanto da condividere con le

altre unitd confinati e da dividere secondo quanto disposto al codice civile.

Quesito n.15

"Predisponga la check list del principall controlli effe iua® sulla documenitazione di cui
alf'arficolo 567, secondo commd, C.p.c. € sugli alti dafi necessari alia procedurd e Ia depositi
in modaiita felematica PCT; predisponga anche un foglio riassunfivo di i | relativi datiin
formaito rif o word.zip e ne stampi vna copia da inserdre nella relazione subifo dopo la

copertina;”

3.Note conclusive

Con la presente relazione che si compone di n.30 pagine daftiloscritte e n.12 allegati, il C.T.U.
rifiene di aver cssolto Iincarico ricevuto e rimane a disposizione dell’ll.mo Giudice per

qualksiasi chiarimento.
Cagliari, 6 febbraio 2024 FEsTal);

Dott. Ing. Gabriele Muru
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