Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell’ambifo del procedimento df esecuzone immobihare n.281 /2022

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.E. n.281/2022

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Debitori: XEXXEXX e XXXXXX
- Creditore procedents: dMori Sardegnas.r.l
| Giudice dell’Esecuzions | T4,
Dottssa Flarminia lelo Dot ing. Gatrisle Mury
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TRIBUN ALE DI CAGLIARI
Smuart checklist esecuzioni immeobiliari sistema 'conservatoria’
Creditore Procedente Ao Sardeana sl
De hitore HH AN AR 2 WHRREN
Titolo Mutu o ipotecario
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo | € 2323834
Pignoramento R.G. E.P.
Annotaz.ffrascriz. S17&7 23751 | di data |05f08f2022
Atti opponikilit i) ualit -
Data di netifica (497 o) 2107 f2022
Data corsegna cred. proc. (557 co.c.] 1502 2022
Iserizione o ruolo Data deposito nota iscriz. 1507 /2022
Scadenza infestive ? fitolo esecutive il
Documentazione depositata precetto El
atto di pignoramento Al
rnota di tres crizione &l

attestazions conformitd della
documentazione da parte del legale | &l

Istanza divendita

Scadenza infestive ¥ | Fic | Data deposite istarza v, | 05 ,/10/2022

(4275467 ..
Deposito doe. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazions | 11 /10,/2022
Scadenza infestivo? | [te) | Ottenuta proroga del termine? P
Mumero immobil pignorati 1
Depositato certificate notarile (52 5i- nonserve indicare il numero del certific atifestratti Al

M. certificatefi diiscrizione e trascrizione depositatofi

M. estratto fi catastalefi depositato/fi

Froprieta 1/1 dellimmeokbile sito in Carkbonia wia
Alfornso La Marmera nd piane 1 distinto in
Catasto al Foglio 33 Fart 267 sub 12

Individunzione benipignorati

INEFFICACIA EX ART. 5467 C.P.C.

Mome [zi/mo)
Motifica ex art, 498 c.o.c. )
i
Fi

Motifica ex. art.599 cuo.c. Morme (51
[as)
)
[Be)

Annotczione altr pignoramenti Home
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1.Premessa

Momina C.T.LL

I giomo 15 rmarzo 2023 0l sottoscritho Ing. Gabhele Mury, con studio professiondle in
Cagliar, VWiale Marconi 222, scitto allCrdine degli Ingegnen della Provincia di Cagliard <l
nS171 iscrtto all’albo dei Consulent Tecnici del Tribundle di Caglian, wvenivg normindto dal
Siudice dell’Esecuzione, Dottssa Flaminia lelo, Consulente Tecnico d’Ufficio nell’ ambito del
procedimento di esecuzione immobiliare n.281 2022 promosso daol credifore procedente
Ahor Sordegra s.rl. contro XXXEHE e XEXKKK,

Successivarnente in dota 22 rmarzo 2023 ha prestato il givrarmento di rito dinnanz al

furdionorio responscbile.

Dafi di pignoramenio

Im bose a guonto indicato nel’atto di pignoromento depositoto sono softoposti ad

esecuUzione forzotd per espropriczions | seguent beni ;

¥ Appartarnento in comune ol Carbonla - Frazione ol Bacu Abis, con gccesso dal vid

Alfonso Lo Marmora nl 8, ol NUC.E U ol Foglio 38 Moppole 2467, Subalterno 12"

Oberazion periicl

le opercazioni perdtali honno avuto inizio o dato 22 maorzo 2023 con 'acquisizions
telermnatica dello docurmentozione depositata agll atti. Successivormente sono stati effettuat

CICCEss| press o

v I"Agenzia del Territorio per il reperimento delle wvisure storche e le planimetrie catastali
cedli immaobili oggetto del pignoramento.

v la Consernyatoria del Registr Immobilian per 'effetfuczione delle wvisure necessdrie
cll’ac certamento delld provenienza dei beni pignorat.

v 'Ufficio Tecnico del Comune di Caonia per il reperimento dei titoli autonzativi e dedl

elaborati grafici relathd al proge o approvato dell’irmmotbile pignorato.
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v

ol Uffici delllAREA (Adendd REegionadle per I'Edilizia Abitatva) dell'unitd territoricle di
iZarbonia.

Ufficio Anografe del Cormune di Carbonig per il repermento dello stato di famiglic
degli esecutati.

"Ufficio Stato Civile del Cormune di Cortoonia per il reperimento del certificato di
rnatrirnonio degli esecutati,

I"Agenzia del Eegistro di Cagliad per wverificare 'esisterza di eventuall confrati di
loccEione relativi al bene pignorato,

'Archivio MNotarile Distrettucle dif Codlian per reperire gli ottt di provenienzo

ultrcrventennali.

Aseguito d regolare comunicozione awvvenuta distintarnente peri due esecutati:

F con raccomandata AR nJ39837493417 del 12 aprile 2023, nella quadle si indicawa |

dota di sopralucgo & contestudlmente veniva allegata linformmativa per i debiton, il sig.

RE KR non frovo la notifica.

¥ con rdccomaondatd AR, n3%E37693583 del 12 gprile 2023, nella quadle si indicawa g

cdota d sopralluogoe e contestuclhments veniva dlegata linformativa per i debitor, 1a

SigLnd XXX XXX non rifircva 1o notifica,

Successivamente, framite linfermediczione del funzionario incarcato dell'lstituto Wendite

Giudiziare del Tribunale di Caglion che ha preso contott diretth con il sig. XXXXEX cosi do

poter concordare o data, in data 13 |luglio 2023, il sotfoscritto procedeva ol sopralluogo

dellimmaobile oggetto del pignoramento:

Uty Immobiiore sita In cormune o Carbonlda (SUL In frozione ol Bocy Abls nella vid
Alfonso Lo Marmora ol civico 8 piano T e censity ol NLCLEU af faglio 38 mappale 267

subalterno 12:

Ald presenzg del soffoscrtto e dell’lng. Andred Forcu, collaborotore del CLT.U. e dellg

sig, XEXE X in gualitd di comproprietario dellirmmobile. Durante || sopralluogo wenivd
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eseguifo un rlievo metfrico del’immobile [Alegato. n.11) ed un rilievo fotografico
(Alegato nd2]. Sioriporta i allegato il verbale relafive o sopraluogo effettucio

(Allegato n.s).

Pagina 7 o 30

LU g Gabiisle Mo, vicle Morconi n.222, 09131 Cagliar — PEC: gabriele murv@mgpecey

Firmato Da: MURU GABRIELE Emeszo Da: POSTE ITALIAME EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 853333 65d07 52334



Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell’ambifo del procedimento df esecuzone immobihare n.281 /2022

2. Risposte ai quesiti

Quesito n.1

“Provvedd - primo ol witto- ad invigre all’esecutdto Pinformativa perll debilfore, prediposta

cla questufficio”.
Im dato 12 agprle 2023 11 CT.U. ha proweduto od inviare, froamite raccormandata

rspe tvarmente:

v con raccomandata AR, n32837493417, informatva per il debitore sig. s
unitornente all’owiso d sopralluogo. Lo comunicazione non & stata ritirova e 1o notifico
& stata recapitata d roittente in data 14 maggio 2023, successivamente linformdtiva &

stoto corsegnata o mono ol debitore durante il sopralluogo del 13 luglio 2023,

v con raccomondata AR n 39837493583, Minformativa per il debitore sigurg 300000
unitormente al’owiso d soprallucgo. Lo comunicazione non & stata ritirova e 1o notificd

& statd recapitata al mitrente in data 18 rmaggic 2023,

Quesito n.2

“a) Venfichi, prima of ogni olfra ottivitd, o completezzo delig documeniozione ol cul alf'art,
567, 2. commao cupac (estathh del catasto e cerfificad delle lscrizionl e Trascrzionl reiofive
Siirmmoblle pighorato effetiuate nel ventannl anterion glia fraschiZione del pignorarmento,
oppure certificato notarile affestante o Hsullonze delle visure catostall e del regish
irmmobiicnl segnoiondo immediafomente ol giudice ed ol credifore plgnoranie quell
mancant o inidonel; b) predisponga, sulla base della docurmentazione in atfi e ol ogni
uiteriore  wverifica che 51 orivell necessaria, Pelenco delle Bodzioni e delle  Irascrizioni
pregiudizievoll (inoteche, pignorament, sequesti, domande gludiziall, sentenze dichiarafive
ol folimentol Indicando n maniera chiarn e analifico se susskETo o continulio nelle frascrizioni
refafivarnente al’uifimo venlennio; ) acquisisca, ove hon depositl, le madppe censudrie
che egli Mengo indispensablll per i coretin identificazione del bene ed | cetfiicatli oi
cdestinazions urbanistica (solo per ferenil o col alf’art, 30 del DLP.RE. & giugno 2001, n.380,
danco  provd, Inocase ol moncato rlasclo i detto docurnentazione  da o parte
el Amministazione compe fente, delia relafiva richiesta; ) acquisisca oo of provenienzo
ultraventennale [ove non rsulfante dollo documenitozions in offi]l segnaiondo eventual

goquist morfis calsd non Trascrithi” e) venfichi se If credifore procedente abbla deposiioto i
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cerficat of styto clile delllesecuiato; in dife o, proceda alllimmedioty ocoukizione dello
sksso, prechando nel modulo ol confrolfo dello documentazionse lo ot clvile
dellesecuialo come dsulfande dol cerfficak; in caso ol eslstenza ol rapporfo o coniugio
doguisisca I cerfificat ol matimonio dlascioto daol comune del wogo in cul & stito
celebrato, con indicodone delle annolgzioni o margine. Laddove rEull che alla doto dei?
coguisto Mesecutaln fosse conjugato in regime o cormunione legale ed if pighoramento non
slg stol hotficat ol conluge compropfietano, Pesperto Indicherd Tole clrcostonzg ol

credifore procedente ed al GE;

o) |l softoscritto ha werificato |0 completezza della docurmentozione di cul all’art. 567, 2.
comma c.p.c., constatando 1o presenza agli otfi del cerfificato notarile, redoftto in datg 7
oftobre 2022 a firma del doftssg Giulia Messing Mitrono, nofoio in Corleone, attestante le
rsultanze cofostali, ipotecane e la provenierza degl immobili o ventennio descrive di

seguito 'elenco delle iscridoni e trascrizioni pregiudiziewvoll.

Fer una migliore comprensions della rsultonze ipotecarie sl dporta nel seguitc und breve

cronistorio catastale dei beni pignorati;

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

Alfonso La Marmora al civico 8 piano 1

Allo stato attudle o plena proprietd & per 1/2 del sig. saxxss noto o_

_C.F. XXXXXX e per 1/2 dla sigra XXXXXX nata a _

_ CLF XXEERXK, sono stofi coniugati in regime di comunione legale di beni ed
attuclmente dsultcno separatl givdiziolmente, dellunita immobiliore sita 0 comune di
Carbonig (U], in frozione di Bacu Abis nella via Alforso Lo Marrnona al civico &, piano 1 e
censita al N.C.EL o foglio 38 parficella 2467 subdterno 12, categora A4, closse 1,
consistenza 4,5 vanl, superficie catastale 84 mg fotdle, escluse aree scoperte &1 ma, rendita

euro 232,47,

Gussti ultirni roppresentano gl idendiicativi catastali dell’immolbile ol rmomento dello
redazione delld presente perizia, nel'arco del ventennio gl idenfificatvi sono mutati cos

corme fsulto dalla visura storic o catastale (Alegato nd).
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ex foglic 38 parfcellg 267 subalterno 12, categora A, classe 1, corsistenza 4,5 wani,
superficie catcstale &4 maqg tofdle, esclse aree scoperte 81 mag, rendito euro 0,88 per

giusta variczione del 09112015 per inserimento in visura dei dat disuperficis.

ex foglio 38 parficellg 267 subalterno 12, categoria A4, classe 1, consisternza 4,5 wvani,
rendita euro 088 per giusto varicdone del 28/08/178s per varigzions del classamento

M.E85CT /1984, in afti dal 17,/04/1998,

ex foglio 38 parficella 247 subalterno 12, cotegorio A4, closse 1, consisterza 5 wvani,
renditd lire 1445 per givsta variczione del 28/08/1%84 per amplicrnento n.a85/1984, in att

dal 07 /0&/1970.

b)Y Siriportanel seguitc 'elenco delle scrizioni e trascrizion pregiudiziewvoli;

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Formalitar: lscrizione
Tholo: Atto notarile pubblico di lpoteca volontara dervante da concessione a garanzia di
) mutuo condizionato perimporto di lire 128.000.000 [centoventottormilioni)
M otaio: Dott, Dolig Enrice, notaic in Cagliar (CA]
Oaqetor Immokile sito in comune di Carbonia [5U), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonse La
99 ) Marmora al civico 8, piano 1 e censita al NLC.E UL ol foglio 38 particella 247 sukbalterno 12
A Foreores Bonco di Sardegna S.0.A.
sk nate ||| TG - - oo per 1| diritte di proprieta per la
Pate guota di 1/2inregime di comuniones legale dei beni
fincmziata:r | REERRK nata CLFREERRE peril diritto di proprietd
perla guota di 1/2 inregime di comunions legale del beni
I - - - - I
datice
I rpof‘ecg’: _ﬁCIfCI I|_C F
- - - -
Dt 15/10/2001, Repertorio n 112122721917
lscrittor Cagliar, 16102007, Registre Particolare n4372, Registro Generale n.40155
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Formalitdn | Trascrizions
Titolo: Atto tra vivi - Costituzione divincolo
Motaio: Cott. Dolia Enfica, notaio in Cagliari [(TA)
Oagetto: Immobkile sito in comune di Carboria [5U); in fraozione di Bacu Abis nella via Alforso La
99 ) Marmora al civico 8, piano 1 e censita gl MLC.EU. ol foglio 38 particella 247 subalterno 12
. Regions Auvtonoma della Sardegria - Assessorato i Lavori Pubblici per il diitto di proprietd
A Fovore: :
et la guota di /]
s nate o | T - . 00 per il diritto di proprieta per Ia
Eiamiror guotadi 1/2 inregime di comunione legale dei beni
. oo rata o G . 0 et il dititte di propriaté
perla guota di1/2inregime di comunione legale dej beni
Dt 15A0/2001, Repertorio n 112122
lscrittor Cagliar, 16102007, Registre Particolare n.30234, Registro Generale n.40152
Fommalitar | Trascrizione
Titolo: Atto travivi- Accettazione tacita di ereditd
Motaio: Dott. Dolia Entica, notaio in Cagliar [CA)
Oagetio: Immelkzile site in comune di Carlboenia [SU). in frozione di Bacw Akis nella via Alforse La
g9 ’ Marmeora al civice 8, piane 1 e cersita gl NVCEUL ol feglio 38 particella 267 subalterne 12
Db Q5AZ72001, Repertorio n11344%
lscritior Cagliar, 06122007, Eeqistro Particolare n37343, Eegistro Generale n.d?105
Formealitar: Trascrizione
Titolor Atto fravivi - Certificate di denunciata successions
o e Immokile sito in comune di Carbornia (3U), in frazione di Bacu Abis nella via Alforso La
S hMarmora al civico B, piano 1 e censita ol MLC.E.U. alfoglic 38 particella 247 subaltemo 12
Dt 22111774, Repertorio N7 424
Trgscrtto: Caagliar, 07 /12,2002, Registro Particolare n.d3181, Reaistro Generale 55027
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Formalitdn | Trascrizions
Titolo: Atto travivi - Cerfificate di denunciata suc cessione
I mmokile sito in comune di Carbornia [5U), in frazione di Bacu Abis nella via Alforse La
g9 ’ Marmaora al civico B, plano 1 e censita ol LC.EU. ol foglio 38 particella 247 subalterno 12
Derta: 11022002, Repertorio nds /28
Trascrttor Caaliar, 13/12/2002, Registre Particolare n.d4103, Reaistre Generale n.So204
Fomalitd: | Trascrizione
Titolo: Werbale di pignoramento immobiliare del 14022011
PUBEHED' | el Gl
u fficicle:
o o Immaobile sito in comune di Carbonia [5U), in frazione di Bacu Abis nella via Alfonse La
ggerc: barmora al civico B, plano 1 & censita ol NLC.EU. dl foglio 38 particella 247 subalterno 12
A favors: Findomestic Banca 3.0 A, C.F 03582770481
Eontror K IHGTO _C.F. KENEE per il divtte di proprieta par la
guotad 1/2
Derta: 140272011, repertorio 5324
; Agenzia delle Entrate di Cagliar Il 03/10/2011 - FEegistre Parficolare nZ0704 Registro
Troscttar
Generale n.2?135
Mote: -
Formelitd: lscrizione
Atto notarile pubblico d lpoteca in rinnovazione derivante da lpoteca volontaria per
Titolo: concessione d garanzia d mutue condizionate del 1510/2001 humero di repertorio
112122, per un capitale di € 33.053,24 & per importo i € 44,101,485
Mataio: Dott. Dolia Envico, notaio in Cagliar [(CA)
o oo Immokile sito in comune di Carboria [5U), in frozione di Bacu Abis nella via Alforso La
Sl Marmora al civico B, plano 1 e censita ol LC.EU. ol foglio 38 particella 247 subalterno 12
A Fonvore: Bonco di Sardegna S.p.A CUF. 015484540700
Drta: 15/10/2001, Repertorio n 112122
lscritior Cagliar, 1407 f2027, Reqgistre Particolare n4003, Registro Generale n22010
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Formalitd: | Trascrizione,
Titolo: Werbale di pignoramento immabiliare del 05/08/2022
PUBBIISE. | il Caglian
ufficiole:
T Immokile sito in comune di Carboria [5U), in frazione di Bacu Abis nella via Alforec La
99 g hMarmora al civico B, piano 1 e censita al MLC.EU. ol foglio 38 particella 247 subalterno 12
A fovore: A Sardegna sl CF, 042448080288 per il diritte di propristd perla quota di 111
g nate || T - - ¢ per il diritto di proprieta per Ia
P T quotadi 1/2
) e natal N - o el dirtto di proprietd
perla guota di 172
Dt D5/03/2022, repertario 3447
Trese it Agenzia delle Entrate di Cagliar 1| 05/10/2022 - Registro Particolare nZ23751 Eeagistro
Generale n31946%
Mote:r -

PROVENIENZA

Alventennio 'immobile & pervenuto ai soggett debitorn in forza del seguente atto, o seguito

del presente atto:

Formalitar: | Troscrizione

Titolo: Atto tra vivi- Compravendita

Mataio: Cott. Dolia Enrice, notaio in Cagliar (CA)

T T Immobile sito in comune di Carbonia [SU). in frozicne di Bacu Abis nella via Alfonso La

g9 | Marmoera gl civico B, piane 1 e cersita al NL.CLE.U. al foglic 38 particella 267 subalterno 12

- EE ey
I - - I

A fovore:

I - - N - - I
- - - - .
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AXEFRY nato a C.F KEEERR per il dirifto di proprieta per la

quota di 1/2 inregime di comunione legale dei beni

L CF. ¥ per il diritto di proprieta
per la quota di 1/2 in regime di comunione legale dei beni
Data: 05/12/2001, Repertorio n.11344%2

Trascrtto: | Caglian, 081272001, Registro Particelare n.37362, Registre Generale n4d?104

Mote: Allegaote ala presente relazione di consulenza tecnica.

Si pud pertanto affermare che sia verificata la continvitél delle trascrizioni.

c) [ CT.U ha proweduto ad acguisire | planirmetria catastale (Alegoto n.2) e Mestratto

di maopd (Allegato N3 relativi alllirmrmobile ogge tho di esecuzione irmmaobilidre.

o)y | CT.U ha reperito presso "archivio notarle di Cagliond copia dell’atto di provenierzd

ultra venternale (Allegato n.al.

e) | creditore pignorante non ha acquisito il cerificato di stato civile dei debitori. | CTULL
ho eseguito Un goceso presso ['Ufficio dello stofo civile del Cormmurne di Carbbonia ed ho
reperito il certificato di matimonio. Contestuclimente presso ['ufficio anagrafe del Comune di
Carbonic in cul ha repenito il cerfificato di stato civile del sig. 300K e della sigaa 300K

dla datg del 24 10,/2023 (Alegato n.7].

Quesito n.3

“Descriva, previo necessatio gccesso, Nimmobile pignorato indicando detfagiiaimenta:
comune, localitd, via, numero clvico, scaia, picno, Interno, caratieisiche inferne ed esterne,
superficle [colpestabile] inmaq., confinl e dofl cotasioll ool eventual perfnenze, accessor
e illesimi o pard comunt (lavatol, soffife comunl, locall ol sgombero, porfinedia,

Hscoldarmenio ecc.)”
Ublcgziohe
Lirnrnobile & ung civile abitczione sita in Comune di Cadoonia (3U), in frozione di Bacu

Abis nel vicolo Alforso Lo Marmorg _con accesso dal civico &, diversamente da come

eroneaments indicato in visung e nel pignoramento che indica g vio Alforso La Mamnoro

con doceso dol civico numero 8, & sita dl plano prirno.
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Carditerstiche infeme ed esterne delfunitd princindie

Lirnrnobile si sviluppa gl piano pricng ed & ung porzions di un moggior fabbricato
plurifomilicre parte di un complesso immaobiliare che si sviluppa in linea che si arficola su due
picni fuor terrg e inserite in un lotto provdsto di ared corfilizie inteme di pertinenza esclusiva ai
piani femra. Uaccesso alirmrnotile cwviene dal vicolo Alforso Lo Marmora ol civico &
attroverso una portd in metdllo o due ante che conduce ad un vano scald cormunicante
con un pianerottolo al pimo pidno, & da gui sulla sinistra si acceds dllingresso dell'unitd in
oggetto.

Warcata la porta di ingresso un disimmpegno conduce wverso Tuth gli ambzienti. Nel dettaglio
le due gperture sulla destra conducono dlle camere dd letto che si affacciaono o nord/est
sUllg pubblica via Fortoferraic, mentre | porfa a sinistra conduce al bagno, frontalmente si
accede d soggiomo/oranzo, e da gui allag cucing, dal soggiomo si acceds ad ung verando
chitsa prospiciente a sudfovest sul vicolo Alfonso La Morrmora. Da notare che sia il bagno
che la cucing ed il soggiorno si affacciano tutti sulla veranda chiusa.

Tutti gli ambient hanno una altezza netta por o 3,00 m.

Lo struttura del foblbdcoto principale € redlizzata in rmuraturd porante in mattoni semipieni
da 40 crn, il soldio diinterpiano & di tipo fradizionals inlatero-cemento con spessore dl grezzo
di 20 cm cosi come guello piono di coperfura del fabbricato che & o due fodlde con
softotetto non calpestabile & non accessibile.

Lle pareti sono intonocate in malta di calce e sabbia su dreaffo di mmalta cementizia e
fintegoiate di bionco e necessitono di manuterzione. Gli infissi esterni sono realizati in
aluminio con wvetro singolo ad esclusions di quello del soggiormo che & in legno essenzd ping
di svezia di color noce con veto singolo e sono dotati di chilsurg oscurante O persiand in
pve di color marmone. Le porfe interne sono in legno di color noce chiaro. Tutt gli infiss! intern

ed esterni sono a battente. || porfoncing di ingresso & inlegno noce scuro.

Paging 15 df 30

UL Ing. Gabrele Mo, viclks Marconi n.222 09131 Cagliar — PEC: gabrisle mura Bingpe cey

Firmata Da: MURU GABRIELE Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 651333 65d07 52a3d

i'f@



Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell’ambifo del procedimento df esecuzone immobihare n.281 /2022

Fer quanto dttiene dlle finiture:

o | povirnentozions interna delllimmrolile & interaments reclizzata in monocotfurdg con
finitura differente per armbients, | battiscopa hanno e medesime coaratteristiche del

porvirme o,

e | & pareti dello cucing song inferdamente rvestite con pidgstrelle di ceramica di color grigio

chigro per un'altezza par o 1,40 metr. Nellg cucing & stato installato un camino.

e || bagno ha le pareti rivestite per un'altezza pari a 1.40 meti con rivestirmenti murar in
ceramica, tutti con color a fonalita beige, il bagno & dotato di lovabo, bidet e vaso &

vascd tuth in wetrochino.

Fer guonto atfiens agli impicant:

o |'impicanto elefirico & in uno scarso stoto di corsenvazione e s sviluppa soffotraccia O
partire dol guadro generale posto nel pianerottolo dingresso e non rispetta gl standard

attuali disicurezza.

o |'irmpianto idrico & inscarso stato di consenvazione, in parte redlizzato fuor raceia.

o |'irpicante di rscaldamento & costituito do due condizionaton o pompa di calore post
nello camera da letto N2 e nel soggiormo/pranzo. Uocgud calda sanitaria & prodotto
da un boiler elettico od accumulo avente copacita par o 40 lith ed installato nel

bogno.

Stato di consansgzione

Lirnmnobile & stato realizzato agl inizi degli gnni 40, & successivaments a metd degli anni
‘80 & stato interessato da un ampliomento corsistente nello realizozionse del balcone
prospicients il vicolo Alforso Lo Marrmona ol guale sono probabilmente seguite alcune opere
di rmanutenzione ordinaric in templ pid recenti non documentate guali |- realizzozions di un
caming e |a chiusura della verandao. Durante || sopralluogo sono ermerse crificita inerenti lo
stoto di conservozione delle coperture g causa dei fenoment infilfratvi evidenti in
cormispondenza delle camere da letto e della veranda.
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Lle dotozioni, le finiture e gli impiart, gppdiono in uno stoto in generdle scaso & per
rispettare le atfugli standard in materia di sicurezza sono necessar interventi sugl impicnt

idrico ed eletfricao.

Superficludi

Sifiporta nel seguito il sunto delle superfici calpestaloili degli spozi residerziall & degli accessor

Superficl colpestabil

Piano terra

Ambients supetficie netta
Ingress ofdisimpegno 303 mg
Soggiorno/Franzo 14 49 mg
Cucing 8585 mg
Letto n.d 13.45 mg
Letto n.2 1794 mg
Bagno 5585 mg
SU residenziale PT 60 21 mq
Perfinenze esterne comunicanti
Yeranda 1221 mg
Snr non residenziale PT 12,21 myg

Dol cafasiall e confini:

Come indicato dalla visura cotastale dlegota (Alegato nJd), Pirmrnobile & censito
NLZ.EL (Cotosto Urbano) in cormmune di Carbonia (5U), wvig Alfonso Lo Mamora nad
(indicozione toponormastica cometta atfudle & vicolo Alfonso Lo Marmorg nug), piono 1, al
foglio 38 particella 267 subdltemo 12, categoria A4, classe 1, consistenza 4,5 vani, superficie
catostale 84 mg fotale, escluse aree scoperte 81 ma, rendita euro 232,41, Gl idenfificctivi
catostali del lotto ol N.C.T. (catasto terren) risulfano essere allineati con NUCLE.LL infatti risulto
essere ricadente allinfemo di parte del lotto contraddistinto ol foglio 38 moppale 287 avente

qualité ente urbano di superficie par a 743 ma.
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Lirmmnoblle in oggetto confing con g wvicolo Alforso Lo Marmord, mgppale 5278, O

sudfovest, col mappde 267 subaltemao 171 di proprie’rd_ i
sud/fest, col mappale 267 subalterno 18 di_ a nord/ovest e la via

Fortoferraio, mappale 5278, o nond/est.
Quesito n.4

“Accerfl o conforrnita o lo descrizione atiuale del bene (indiizzo, numero chico, piano,
interno, dall caristall e confindl & quelia confenui nel pignoramento evidenzicndo, In cdso
ol rievaty difforrmnité: ol se | dof indicatl in pignoramento non hanno mal identificato
Pimmoblle & non consentono o sug uUnivocd identlicazione; bl se 1 aoll indicod in
plghoraments sono eranel md consentono Pidentficazions del bene! ¢ se 1 dafl indicafi In
Dignorarmento, pur hon corrspondendo o quelll affuall, hanno in precedenza individuato

Firmmo blie rappresentando, In guesto casolo stodo catastyle del compendio pignoras

La descrizione del bene indicata nel gignoramento del & giugno 2022 & |a seguente;

"Appartaomento In cormune ol Corbonla - Frazione o] Bacy Abk, con accesso dal viag

Alfonso Lo Marmord n 8, ol NUC.E U ol Foglio 38 Mappale 2467, Subaltermo 12"

| datfi indicoti nel pignoramento corsentono di individuare il bene pignorato i modo
ineguivocabile poiche wi & la corspondenza catostale, pur futtavia lidentificazions
toponomostico indicata nom & corretta in guanto la civile abitczione & sita in Comune di
Carbonig (5U], in frozione di Bacu Albis nel vicolo Alforso Lo Maormong con aocesso dal chivico

& dl plano prirmo.

Quesito n.5

“Procedd - pHima o ol - alfgccatastarnento o fabbrlcali non gccatasiali e anche i quel
solo Idenifcal dufficio ool Catosto (co.dd, lmmobll fanfasmal, salvo che non siano
Totaimente abushi e destingtl allo demolizione; proceda ove necessario e solo previa
autorizzazione del Gudice dellesecurzions, ad esequire le necessare wvariazion per

Pogoglormomento del catasto provwedendo, in caso di sermplicl difformiia”
Lo plonirnetric catostale reperita presso il competente Ufficio feritoricle dell’agerndd delle
entrate presentata in datg 28/08/1%9%84 non risulto essere conforme allg situczions attudle

Hlewata sia per guanto concerne lindicazione delle dltezze interne dell'unitd principale
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(3,00 misurati conto 2,70m dichiarati] e sia per quonto rigudrdd 1o distribuzdone degli spozi
imterni & 1a loro rappresentazions grafica che roppresentanc o stato di fotto riscontrato
al’atto del soprallucgo. Tuttovia, come esposto dettoglictarments in risposta ol successivo
quesito n.é, per poter sanare le incongruenze rscontrate nel fabbncato accessono esterno
con g concessione edilizig rlasciata, Pimmobile dovrd necessarigrnente essere presentato

l'aggiomornento catostale con procedurg DOCEA,

Fer 1o regolarizzazione dellg posidone catastdle sl stirma un costo o 400,00 € al netto
del’'lv.a, d legge e degl oned previderziali per 'onorario del professionista incaricato dellg

variazione catastale al guale va sornrmato inporto Jdi 50,00 € di ibuti cotostali

Caolanalisi dell'estratio di mappa si evince che il fabbricoto & irserito cormettarments in

rdppd (Alegato n.2).

Quesito n.b

“Indichi I'ufilizzazione previta dollo sturmento urbanistico cornunaie indichi o conformita o
rmeno dello costruzione alle aulorzzazion o concessionl armminitrative e Pestenia o meno
ol dichicrazione of agiblity, In caso di costuzione reclizzatn o modificata in violaZione delic
normotiva Wibanistico-ediizia, descriva detiogliatomente lo fipclogio degh abust dscontrali e
dicg se lecllo slg swfo sanai o slg sanobife n base combinato disposto dagh ot 4o,
cormma 5° del DRR G glugno 2007, no 380 e 40, cormimao &° delia L. 28 febbrglo 1985, n 47 e
successive modificazionl, enuto conto che, o e condidoni per Papplicazione dell’uifimo
cornma dellfart40 147 f1985, & Jrichiesto che le mglond of credito per cul sl inkenldene o
brocede siano di dato antedore afentrata in vigore delia legoe di condono applicabile
quantifichi olfresl 1 costi di sanatoia; altiment® verifichi feventuale presentozione dilstanze di
cohdono, Indicando Il sogoe o stante e jo normofiva in foria delia guale I'stanzo sia st
Dresenioia, o stito del procedimento, | costi per il conseguirmnenito del fiolo In sonatonic e le
evehiall oblgzion] Qid conlposte o do conponders: n oghl aifro caso, 1o velfica, i fni
dellistonio o condono che loggludicotoio possa eventualmente presentare, che g
irnrmobill pignorati s rovine nelle condizion previste dal’a. 40, cormma sesto, della Legge 28
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febbrolo 1985, nd? owers dolfortds, comag quinto del decreto del Presidente delid
Repubblica del & giugno 2001, n.380, specificando il costo del conseguimento del fitolo In
sancatora; precisi se, ol inl dell’opplicazione delort. 34 o .P.E. 3802001, le eventuall violozioni
ol offerza, disftocchl, cubaoturg o supericle coperfa eccedano o no per singold unii

immobificre i 2 per cento delle misure progetiuall.”

Secondo il vigente Fiano Urbanistico Comunale 'ared nellg quale sorge l'imnmiobile in

oggetto & classificata come Zond A centfro storico sotfozona AZZ (tessuti urbanl gliteratl o

livello ediliZo e/o infrostrutture riconducibili i defttati del comma 5 dell’articolo 52 delle
Morme Tecniche di oftucziore del Fiono Fossoggistico Regonale]. Lo zong utodnistica &
indica le parti del territorio interessote da agglornenati urbani che rivestono caratfers storicao,
artistico, di particolare pregio ambientdle, possoggistico o frodizionale, o da porzioni di essi,
comprese le aree libere circostanti che possono considerasi parte integronts, per tali
carattenstiche, degli agglomerdti stessi. In particolare |4 frozione di Bacu Alis & ricompresd
nelle softozone AZ2Z “dlfercte™ che sono sistemi edificati nel guall 1o modificazione non
congruentt ha una rilevarza tale do rendere difficilrmente leggibili | caoratter e le culture

progettual storiche; che pure sussistono come manufatt singaoli.

Ferund completd deschidone della normativa si clega allo presente relczione Un estrdtto
delle norme tecniche di aftuczione del Piono Urbanistico Comunale attudimente vigente

(Allegoto né).

T, in data 19 maggio 20223 ha inoltrato ung richiesta per [a visione e l'estrazione di
cople delld documentazions relativg all'immobile in oggetto, con particoldre riferirmento allo

concessione edilizia, gli elaborat grafic, 'agibilitd athucirmente vigent.

Lufficio fecnico del comune di Carbonia in dota 26 moggio 2023 consegnova dl

softoscritto o docurnentozione in proprio possesso in formoto digitale (Alegato n.?).
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Dall'analisi di tale documnentazdone emerge quanto segue:

A, |l fabbricato di cul l'unitd immokiliare in oggetho costituisce una parte & stato redlizzato
agli inizi degli anni '40 periodo di redlizzazione del centro abitato di Bacu Abis, futtondd sia
gl Uffici del comune d Corbbonia che agli ufficl dell'AREA (Azienda Regionale per 'Edilizic
Abitathva) dell'unitd teritoriale di Carbonia o guanto prophietard originor dell'unitd
irrnobiliare in oggetto, non hanno formito alcuna autorizzcrione edilizic orginaria ed il

relativo progetto di prima edificazione.

B. In data 18/08/1984 Il sindaco rlasciova, alla sig.ra ||| 2o Concessione
Edilizia idenfificata ol n224/84 per amplicomento corsistente nello costruzione del balcone
prospiciente il vicolo Alforso Lo Marmoro a firmao del Georn. Lampis Fiero vedi fovola di

progetto presente nell Allegato n.9).

Aol atfi non & stato reperito doun certificato di aaibilitd,

Durante il soprallucgo del 12 luglio 2023 0 C.T.U. ha eseguitc un dlievo architettonico e
fotografico dell’immobile. Dal confronto tra il rilievo eseguito e 'ulfimo progetfo approvato,
perdlto 'unico fifolo edilizio rlosciato degli archivi del comune di Carbonid, owvwero |d

Concessione Edilizio nzzé /84, risulta guanto segue:

1. Difformitd di volume — | balcone dccessibile dal soggiomo & stato chiuso con infissi in

allurninio redlizzando un aumento di volume illegittirmo.

2. Difformitd nellag distribuzFione infemg - Lo cucing comunica diretfamente con la zona

prarzo soggiomo confraramente o guanto mppresentato nel progetto approvato nel

quale la cucing & accessibile esclusivamente dal disimpegno di ingresso.

3. Difformita di prospetto - Le finestre del bagno e della cucing hanno dterze e laghezze

differernti da come rappresentatc nella fovola del progetto presente di cul allo

Concessions Edilizia n224/84.

4, Difformitd di prospetto - Nella pratica edilizic non & presente il carming interno alld cucing
e |a relativa cannd furnaria rilevati in loco.,
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Ipotesi di sanabilitd

Le difformitd evidenziate non sono sanabill in base gl combinato disposto dall’ort. 44,
cormma S, del DLP.E. & giugno 2001, n. 380 & dall’art. 40, commd 4. della L 28 feblbraio 1985,
. 47 e successive rmnodificazioni, in guanto le ragioni di credito per le guali si procede (Atto di
precetto del 20 aprile 2022] sono posterion al 24 novernbre 2003, doto di entrata in vigore

dell’ultima legge di condono edilizio e perfanto non rsulto possibile rgprirme | fermini.

Dalle ricerche eseguite presso 'archivio del’ufficio techico del Cornune di Carbonid non

51 & riscontatala presenza di alcung pratica di condono edilizio.

[pofesi di sanchilitc:

Lo difforrnitd indicata al punto nal non & sanakile in quanto produce o prinmg luogo un
aurnento di volume ed in secondo luogo preclude o sussisterza delle condizioni igienic o

sanifarie del soggiormo/prarzo & della cucing che rsulta privata delle superficl di aerczione.

Gl infissi dowranno essera rirnossi cosi come e romezzature in facciato e inferme reclizzate

nel balcone con un costo complessivo non infedore o 1.000,00<,

Le opere non autorzzate indicate al punto 2 potrarnno essere sandte con ld presentazions
di una Cormmuricazions di mancata SCLA per accertamento di conformitd (LR, no 2377985, art.
T4, comima 4.

Fer guanto riguarda le opere non autorzate indicate o punti da 3 e 4 che rguardano
'ospetto estemo del fobbricoto, l'doccertammento & soggetto anche alla werfic i
cormpotibilitd poesaggistica e dowd essere presentato essere presentato contestucimente al
precedente un progetto accertamento di conformitd poesaggistica soggetto a conferernza
delsendzi conrlascio di atfl e/o paren espressi dagl uffici competenti.

Se le eventudl modifiche esterne rsUlfassero essere eseguite prirna dell'opposizione del
vincolo, anno 2004, non sono soggette a sanzione poesaggistica, in coso contrano |g stessg

vd cdlcolatd con le indicazioni dell' Allegato B clla Delib. G.R. n. 2932 del 29.7.2010.

Paging 22 df 30

UL Ing. Gabrele Mo, viclks Marconi n.222 09131 Cagliar — PEC: gabrisle mura Bingpe cey

Firmata Da: MURU GABRIELE Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 651333 65d07 52a3d

i'f@



Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell’ambifo del procedimento df esecuzone immobihare n.281 /2022

Fertanto limporto dellg sandone nel coaso di sole opere inferme non soggette d
valutozione di cormpatibilitd poesagaistica 1a sargions pecunicoria pari o 200,00 € (dall’artd7
comma 2 della LE. 1,/2019), mentre | dirith di segreteria per [a pratica di Accertamento di
conformita ammontano od 100,00 €. A tale importo dovianno essere aggiunti gli onorari per
il professionista incaricato di redigere |a profico valutakili in 1.000,00 € oltre ala eventudle
sanzZione poesaggistica da me nonvautakile in questa sede.

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

2.600,00 €,

Quesito n.7

“Dloo se é possiblle vendere Thenl pignorafiin unoe o pid lo B provveda, In guestulfirmoe caso,
alic formazione procedendo, solo previo aulrizzazione del Gudice dellesecuzions,
adil'identficazionse del nuovi confinl & alig redazione del frazionarnento; alizghl, In questo

case, Ao relazione estirnatfiva i ipl debliomente approvall daol Ufficio Tecnlco Ergricle

La conformaozions & g natura del bene suggeriscono 1a venditd in un unico (ot

Quesito n.8

“Se limmobile & pignorato solo pro quota, indichi I nominativi del cormproprietan e lo misurg
delle guote ol medesirm] spe onte: dica se esso sla diviiblie In nalirg e proceda, In qguesto
caso, ol formazione del singoll ot [procedendo ove necessario allidenitificazione dei
nuovi confind ed allo redazione del frozlonamento alfegando alia relofdone estrmativa i
debifornente approvall daol’ Ufficio Tecnico Eraiaie) indicando I vaiore ol clascuno o essi e
Tenendo conto delle quote delsingoll comproprietan e prevedendo Qi eventual conguagh
in denoro; proceda, In caso confraio, allo stima dell’intero esprimendo compiutarmente if
givdizio di IndivBIDITS eventualmente anche alig luce ol guanto disposto dall’ar. 577 c.p.c.
clall’ort 844 c.o. e dalia L 3 glugno 1940, n, 1078

I bene & pignorati per o sud interezza.

Quesito n.?

“Accerf se Fimmobile é lhero o & occupatn; acauisiica il Flolo legitimamente if possesso o
Ia detendone del bene evidenziando se esso ha dat certy anfkerore ol frascrizione del
Dignorarmento; verlfichi se rsuffono registral presso Pufficio del registro degh off privat

cohtrati oi locaione efo se Hsuling cormunicadont alla locale autorita di pubpblico sicurezzd
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ol sensl dellart 12 del DUL 21 marzo 1978, converfito In L 18 magglo n 191 qgualora Hsultino
contrati ol locazione opponibil alia procedura esecutiva indichi o daty di scadenza, o

data ssota periidlasclo o se sia ancora pendente i reictivo gludizio!”

Lirnrnobile rsulta attucirmente occupato dal soggetto debitore 3K, Dalle ricerche
effettiucte presso I'ufficio del registro degli atti privati di Caglian, si e constatata Passerza di
confrath di locczione. 3 dllegd 1o cormunicazions del’Agerda delle Entrate pervenuta dl

CLT UL indata 28 oftobre 2023 (Allegato n 0],

Quesito n.10

“Owve Pimmoblle sia occupa® daol coniuge separate o dall’ex conjuge del deblifors

gsecUtat, acquikisca il provwvedimento di assegnazione delia casa conlugale;”

Le condizioni descritte nel quesito non sussistono per Pirmmolbile pignorato.

Quesito n.11

“Indlichi Pesistenza sui beni pignoraf o eventuall vincoll arfisfici, skoricl, alberghien o
inalfencabiita o di incihvisibiita;”
Llimrmobile non & soggetto a vincoli artisficl, storici, clberghied di inclienakilitd o di

indivisitilitc.

Quesito n.12

"“erifichl se T benl pignorad sicgno gravall da censo, lvello o uso chvico e se vl sio sttd
affrancazione dao ol pesi, ovvero se I ditio sul bene del debilore pignoroio sio o propis i

ovvero denlvante da olcuno delsudde 1 ;"
Sullirmmmobile in oggetto non grovano pesi di censo, livello & o civico. || titolo di proprietd

non deriva da alcuno deisuddetti titoli.

Quesito n.13

"Determind I valore delllimmobile, procedendo al calcolo deila superficie dellirmmobiie,
speciicando quella commerciale, del valore per meto guadio e del valore complessivo,
esponendo anaiifcamente gl adeguament e le coredioni della stima, Wi comprasa o
Houzione del vaiore ol mercato praficata per lassenzo delia goraniia per vizl del bene
venduio, e precisando ol adeguarnenti in maniera distint per g onend di regolaizzazione

urbanistica, lo sito d'uso e o manukeniione, o stoto di possesso, I vincoll e gl onerd giurnidici
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hon eliminabll nel corso del procedimento esecuivo, honche per e eveniuall spese

condorninialil insolute "

Determinazione della supeticie commerciale del bene in oggetto

Fer superficie commerciale (Normng UNI 10750), si intende g somma al 100% dello
superficie lorda del’unitd abitativa Eormma superfict calpestakili (o nette) dellunita abitativa,
dei frarmezzi e dei mur perimetrali & valutando al 50% i murd in comune con le propietd

confinanti.

Le superici sono valutate in:

1. 25% del bdlconi e temdzZe scopert

2. 25% del balconi e femazze coperti (per coperto siintende chiuso su tre ati);

3. 25% del pati e porticati;

4, 4% delle verande;

5. 15% del giardini di appartarmento;

&, 10% dei giardini di ville e willini fino alla superficie coperta dell'unitda imrmobiliore, al 2%

persuperfici eccedenti detfo limite.

7. 20 % del post auto scoperti.

Determinazions della superficie commercicle:

Ambients Superficie reale Coeff. Ponderale Superficie commerciale
superficie residenzicle T 77.33 mqg 100% 7733 mg
Baolcone coperto 14,22 mg 35% 4,58 mg
Totale immobile 82,31 my

Lirmrnobile & sito dlinterno dello frozione di Bocu Abis, | cui centro abitato & stoto
reclizzoto agli inizi degli anni 40 g circa undici chilome® dal centro cittadine del comune di

Carbonia.
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Fer determindre il vdlore di mercdato dell’immobile oggetto del presente procedimento di

esecuUzione si utilizza il rmetodo distima sintetica per cormparazione diretta.

Ferstima sinteticasiintende |0 wvalutczione del bene attraverso il confronto diretto tra beni
ormogensai. | confronto deve essere obiettivo e con riferimento alluso che si dewve fare dellg
stessd stinnd. Fer poter waolutare l'ormmogensita con gl alti beni, occorre cesumers dei
paramett di confronto che possono essere di notura fisica, merceclogica, fecnologica,

eConomica e produttiva,

Il porarmetro usato in guesto coso & il prezzo di mercato a mg di superficie lordao.

Imdirvdduati | beni di confronto sl orgonizza und scdla del benl e si cerca di inserire 1| bene
oggetto di stirma in tale scala, hizidlimente occorre individuare un mercato omogeneo, cioé
quell'area temritoricle, nel nostro caso urbang, avente stesse caratfernstiche. Allinterno del
rmercato omogenseo si individuo un'areda elementare omogenea GEi recorda che le aree
elermentar omogense sono quelle aree che hanno carattenstiche differenti nell'ambito del
rmercato omogeneal. Lle caratteristiche assunte per la comparazione dei beni omogenesl
song le coargtteristiche posizionall estrinseche (qualificozions infrastrutturdle ed amioientale],
le carafteristiche posizionali infrinseche ('esposidione, o lUminositd, 1o prospicienza)l, le
carafttensfiche fecnologiche [(dettogli costruttivi, condizion stdtiche, distibuzione degl
ambient! & condizioni degll impicant] 2 le caratterdstiche produttive (presenza di servitl o oner

diversi, imposizioni fiscall paricolod, dirmersione dell’irmmobile in relozione al mercato).

Zio premesso, dall’analisi del mercato in relozione al bene da stimare & tenendo conto
del wvalor pubblicati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare del’ Agerzia del Territorio &
emerso che, per I zond suburbang di Bacw Abls del comune di Carbonia, indicang per
immobili con uno stafo di consernvazione e manutenzione di tipo economico un valore
uritario rhinirno Wal OMI e di 450,00 €/rmg ed un volore mossirno (Wal ORI gee) di 800,00

£/ma.
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Al fine dellg detemnindzione del valore normale unitario riferito allg tipologia in oggetto si

applica la seguente formula;

Yalore normadle unitaio = Yal O] wn + (Val OMI e - Yal OM ) x K

dove k rappresentd la rmedio ponderata di due coefficienti. Ky (taglio o superficie) & Kz (livello

di plano)], ed & cdcolato sulla bose della seguente formula:

K=(K +3xKs) /4

dove, nel coso inguestione £, =05 Kz=04

K={05+3x04] f4=04Z5

pertanto risulta che:

YWolore normace unitano = 480 + (00 - 450)x 0,425 =513, 75 €/mg

Deferminazions del valore unitario del bene in ogoetio:

Tenute presenti le singole caratteristiche dellirmmobile, si possono determingre | coefficient di

rmernfo:

I. Carafenstiche posizional estinseche

lrono legate ale caratteristiche del contesto in cul il bene & irserito & dipendono quind dalla
qualificazione irfrastrutturale [prossimita al centro, accessibilita i servizi pubblici, acceszikbilta al

trasporte pubblice & presenza dei servizi commerciall di base)] e dalla gudalificazione ambientale

[salubrite della zona, contesto socidle, presenza dei rumer e densita edilizia) 0,875 = Y= 1,125

Lirnrnolbzile si frova in ung posizone centrdle all'intemo della frozione di Bacu Abis ed o
circo undici chilometn dal centro cittadino del comune di Carbonic. Risulto pertanto in
una posizione  periferica, caraftterizzato da una rdoftto distarea dai dalle affivitd
carmmerciali & distanze pid marcate daoi sendizi Quali scuole e uffic pubblici. Carmbiente &
cardtterzato dall'asserza di rumon dovutd alld bassa intensitd del raffico veicolare dello

pubblica vio su cui si affoccia 'unita innmobiliore ed una dto densita edilizia. Yy =1.00

2. Carafensfiche posizional infinse che
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[dipendone daolle caratteristiche posizionall proprie dellimmokile ovwere dalla panoramicitd,
dal’erentamente, dal seleggiamente, dalla ventilazions e salubrite del vani 0,875 = Yoz 1,125

Lirnrnobile & dotato di panoramicita, visibilitd, ed un oftimo soleggiamento & ventilazione.
Yz=1.10

. Cargfenstiche fechologiche

|dipendono dalle caratteristiche edilizie del fablricato, dalle sue dimensioni, dal livelle delle finiture,

dallo state di conservazione e dalla dotozione disendzi ed impianti) 020 = Yz = 1,10

Lunitd immobiliare & stata redlizzato negli anni 'S0 & pertanto o cowsa dei migtedal
irmpiegati lNnvolucro rsulta avers scarse prestoziond di solamento femmoacustico. Lunitd
imrmobiliare & caratterizzato da uno scarso livello delle finiture dovuto o fatfo che non vi
sono state opere di manutenzione recenti, la pavimentazione, i rivestirnenti delle paret di
cUcine & bagni e le caratteristiche dei sanitan appdiono omnai datati, Tutte le dotozion
impiantistiche necessitono di lovord di adeguamento per I o messa d norrnd poiche
non rspettano ol stondard atfuali di sicurezza e non possiedono le opporfune
cerificadon.  Appdiono  scarsi |0 rendimentt dedll  impilantt di rscoldamentc e

condiziondgrmento (caming dlegnd e pompe di calore), Ya=10,50

. Cargfedsiche prody tive

[dipendono dale capacita di produrre redditi attraverso |la locazione, dagli oner derivanti dalle

manutenzioni, & dai consumi energetici degli impianti] 025 = Y4z 105
L'imrmobile ha una dimensione ideale in riferimento alle richieste del mercato delle
locazioni. Inoltre sull'irmrmabile non groreano sendfl o vincoli ed onerd giuidici non elirninakbili

nel corso del procedimento esecutivo, né visono imposizioni fiscall porficolar. Ya=1,00

Ferfanto molfiplicondo il valore unitaio medio di mercato per | prodotto dei suddett
coefficienti & per la superficie cormmmerciale precedenternente determinata si oftiene |l

seguente volore:

VoW N e X Ye x Yy = 51375 €/mg x (1,00 x 1,10 x 0,90 x 1,00] =51375 €/mg x 0,99 =

08,61 €/md
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Tale wdlore unitario, ed il corseguente valore di mercato dellirmrmobile, deve essers
Ulteriormente cdegucato con opportuni coefficient! cormrettvi che  fengono confto i
coefficienti di differerziczione estemi (cioe o edifici diversi) che lo differenzicno da guello

ordinario.

Mello specifico, | coefficienti come tivi utilizzati sono:

1. Efd, qualitd e stoto di monuterzions: Wy =095
2. Stato d possesso: Wye=1,00
3. Assenza dello garargia per vizi del bene venduto: W'a=1,00

Fertanto, moltiplicondo il valore unitario medio di mercoto per il prodotto dei suddett
coefficienti & per 10 superficie commerciale precedenternente defemninata si offiene il

segUente volore:

W= Vi x (W) X We x Ws) = 513,75 €/mq x (0,95 x 1,00 x 1,00 = 508,61 €/mqg x0,95 = 483,18 €/mq

Wolore di mercato del bene:

Yalore di mercato: valore unitario x superficie cormmercicle:

483,18 £/mgx 82,31 mg =39.77055 €

A tdle somma vanno detrot:

— dli oned per la regolarizazione catastale (cfr. guesito 5.

— gli onen per la regolarizzazione urbanistica (cfr. quesito 4]

Facendo o somma deivalon di stirma soprg ottenut

Ydlore del falbricato + £ 3977055
A dedurre oner per lo regolanzozione cotcstale - € 450,00
A dedurre onen aperturg veranda chiusa - £ 1.000,00
A dedurre oneri per|la regolarizzazione ubanistica - € 1.400,00
Yolore dimercato dell'immaobile € 36,720,565

Paging 29 df 30

UL Ing. Gabrele Mo, viclks Marconi n.222 09131 Cagliar — PEC: gabrisle mura Bingpe cey

i'f@

Firmata Da: MURU GABRIELE Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 651333 65d07 52a3d



Relazone of consulenza tecnica d'ufficio nell’ambifo del procedimento df esecuzone immobihare n.281 /2022
Tale sornmid pUd essere Qporossinnato O € 36.800,00.

Quesito n.14

"Acqulisco inforrnazioni sulllimporta annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzions, su
evehiall spese staordinarie gid deliberate anche se Il relatve debit non sia dancord
scaduto sU eventual spese condominioll non pogote negli ulfirni due annl anteniond alia dai

clelic penzia, sul corso di eventuall procedirne nti givdizian relativi al bene pignorato"
Lirnrnobile & parfe di un maggior fabbricato ed & dototo di un gccesso diretto dallg

pubblica vig, tfale accesso & condiviso con altro immobile sifo ol picno primo e non esiste un

condominio. Le eventudli spese di rmanuterzione saranno pertanto da condividere con le

cltre unitd confinati & da dividere secondo guanto disposto al codice civile.

Quesito n.15

"Predisponga o check st del princlpall controlil effetfuaf sulla documentazione ol cul
aifarfcolo 367, secondo comma, C.p.c. e sugh ol dali necessar olid procedura e la deposit
in modalita felematica PCT; prediponga anche un foglio Hassuntivo ol Wil | relofivi datlin
forrncto o o wordzlo & ne stampl ung copla do inselire nellg reigiione sublto dopo id

coperfing”

3.Note conclusive

Conla presente relazione che si compone di n20 pogine datfloscritte e n12 allegat, | CLT.LL
ritiene d aver assolto lincarco ricevuto e rimane o disposiions dell’ll.mo Giudice per

qualsicsi chiarirnento.
Zagliar, & feblbroio 2024 T

Dott Ing. Gobriele Muru

Paging 30 df 30

UL Ing. Gabrele Mo, viclks Marconi n.222 09131 Cagliar — PEC: gabrisle mura Bingpe cey

Firmata Da: MURU GABRIELE Emesso Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Serial#: 651333 65d07 52a3d

i'f@



	Perizia epurata_Pagina_01
	Perizia epurata_Pagina_02
	Perizia epurata_Pagina_03
	Perizia epurata_Pagina_04
	Perizia epurata_Pagina_05
	Perizia epurata_Pagina_06
	Perizia epurata_Pagina_07
	Perizia epurata_Pagina_08
	Perizia epurata_Pagina_09
	Perizia epurata_Pagina_10
	Perizia epurata_Pagina_11
	Perizia epurata_Pagina_12
	Perizia epurata_Pagina_13
	Perizia epurata_Pagina_14
	Perizia epurata_Pagina_15
	Perizia epurata_Pagina_16
	Perizia epurata_Pagina_17
	Perizia epurata_Pagina_18
	Perizia epurata_Pagina_19
	Perizia epurata_Pagina_20
	Perizia epurata_Pagina_21
	Perizia epurata_Pagina_22
	Perizia epurata_Pagina_23
	Perizia epurata_Pagina_24
	Perizia epurata_Pagina_25
	Perizia epurata_Pagina_26
	Perizia epurata_Pagina_27
	Perizia epurata_Pagina_28
	Perizia epurata_Pagina_29
	Perizia epurata_Pagina_30

