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1. PREMESSA
ll sottoscritto ing. GIORGIO COFANQ, con studio professionale in Cagliari, via Favonio 18,

- duran

Giudice Dott.ssa Claudia Belelli nel Procedimento di Esecuzione Immobiliare R.E. 174/04,
ie

premosso dal creditore _ contro i debitori

PREMESSO CHE

te P'udienza del 12 gennaio 2006 veniva nominato consulente tecnico d’ufficio (C.T.U.) dal

- il Giudice ha posto al C.T.U. i seguenti quesiti:

1)

2

3

4)

9

‘Determinazione del valore commerciale dei singoli beni, dell'esistenza di abusi edilizi e
delta possibilita di sanarfi”:

“Predisposizione di un prospetto riassuntivo in cui siano sintetizzati in cornspondenza
dei passaggi di proprietd di ciascun bene e delle iscrizioni pregiudizieveli sullo stesso
sino al passaggio di propnetd immediatamenie antecedente il compimento del
verifesimo annc precedente la frascrizione del pignoramento, futti i mutamenti della
situazione catastale in modo che risulti chiaramente identitad del bene prgnorato con
quelli oggetto delle precedenti iscrizioni e trascrizioni™

‘Predisposizione di una planimetria, in scala idonea alla eventua{e trascrizione in
Catasfo, la quale consenta dj identificare con precisione ciascun bene con i suoi confini,
gli accessari e le pertinenze”;

“Accertare se lmmobile sia libero o occupato e, in quest'ultima evenienza, sulla base
di quale titolo™:

“Qualora il pignoramento abbia ad oggseffo quote indivise, provveda il Consulente ad
accerfare se l'immobile sia comodarmente divisibile”;

6) "Qualora il pignoramento abbia ad oggetfo terreni su cui siano stati edificati immobili

non ancora censiti al N.C.E.U., provveda il Consulente al disbrigo delle pratiche
necessarne ai fini delfaccatastamento”:

- 1l Giudice ha concesso al C.T.U. per il deposito della relazione peritale il termine di 180 giorni
dal conferimento dell'incarico, fissando Finizio delle operazioni peritali per il giomo 26 aprile

20086

alle ore 9,00 sul luogo in cui si trovano i beni pigriorati;

- in data 26 aprile 2006 hanno avuto regolare inizio le operazioni peritali in via Campo Pisano 34
a Cagliari, alla presenza, oltre al C T.U., dei signori:

ing. collaboratore del C.T.U.;
sig.ra proprietaria (per la quota di 1/2) dellimmobile pignorato;
sig.ra sorella della sig.ra _

- in data 26 aprile 2006 le operazioni peritali sono proseguite in via Serra 9/0A a Serramanna

(CA),

alla presenza, oltre al C.T.L., dei signort:
ing. Mauro Porcu collaboratore del C.T.U,;

sig. _ proprietario (per la quota di 1/3) dellimmobile plgnorato

occupante dello stesso, nonché fratello della sig. ra-
sig.ra — glre !e! s:g—

sig.ra _ proprietaria (per la quota di 1/3) dellimmobile pignorato,
nonché sorella della sig.ra
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2.B. Immobile “B” (Fabbricato rurale in Serramanna, NI.C‘E.U. Fa. 48, Part. 3822)

2.B.1. Identificazione catastale delimmobiie

L'immobile, come risulta dall'aliegata “Visura storica per immaobile” alla data 20/04/2006
(allegato 7), & distinto al N.C.E.U. foglio 48, particella 3822; e sito nel Comune di Serramanna
(CA), via Semra 11 13, piano terra e piano primo, categoria A/3, classe 2, vani 6,5, superficie
catastale 117 m?, rendita € 302,13.

Attua!mente 'immobile risuita intestato ai signori:

~ G (proprieta per 1/3);
— NN (proprieta per 1/3);
- CENUINNEEN (proprieta per 1/3);
- (R (usufrutto).

L’immobile confina con la strada comunale (via Serra), con la proprieta Pilloni ¥l®, con fa
proprieta Medda e con area pubblica.

In seguito a rilievo dellimmobile (allegati 2, 3 e 4) risuita che lo stato attuale presenta
alcune differenze con la p!anlmetﬂa catastale alla data 20/04/2006 (allegato 8), apprésso
riportate:

— al piano terra & presente un ambiente, denominato “ripostiglio 2°, non indicato nella citata
planimetria catastale;

— al piano primo sono preseriti un ambiente, denominato “sgombero’, e due terrazze, una delle
quali (“terrazza 17) coperta con un pergolato, non indicati nella citata planimetria catastale;

— & presente, inoltre, un piano interrato al quale si accede dal perticato al piano terra; anche
guesta superficie non & stata indicata nella citata planimetria catastale.

Da ulteriori accertamenti, & risuitato che il sig. NN Jsufruttuario
dellimmobile, & deceduto in data 06/04/1924 (come comunicato dalla sig.ra D) ;
inoltre, la sig.ra NGNS titolore anch’essa del diritto di usufrutto (come indicato
nell'art. 2 dell'attc di donazione dell'immobile del 13/06/1989) (Allegato 12), & deceduta in data
28/08/1998 (come comunicato dalla sig.ra {guunin»); pertanto, non essendo pill in vita
nessun usufruttuario, i_siq.ri (TR, oeeniaashy < SRR sono
attuaimente titolari della piena proprieta del’immobile, ciascuno per Iz quota di 1/3.

2.B.2. Destinazione urbanistica e concessione edilizia

E stata condotta, presso [lufficio tecnico del Comune di Serramanna (CA), una ricerca
finalizzata al reperimento di tutti i dati relativi allimmobile, con particolare riferimento alla sua
collocazione urbanistica ed alla regolarita della sua costruzione.

Il terrenco sul quale insiste I'immobile ricade nel centro storico, in zona “A” catalogata in
ambito di intervento A4, cosi come indicato nel Piano Urbanistico Comunale di Serramanna
approvato nell'anno 1994.

Non risulta nessuna autorizzazione © conéessione edilizia rilasciata dal Comune di
Serramanna per la costruzione dellimmobile; non &, quindi, possibile idenfificame ia data di
costruzione, che si pud soltanto supporre antecedente al 1867 (data di inizio delle pratiche
censite presso gli uffici tecnici del Comune di Serramanna).
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2.B.3. Descrizione dell’immobile

L'immobile si trova in Comune di Serramanna (CA) in via Serra ai civici 9 e 9A (e non ai
civici 11 e 13 come riportato nell'atto di pignoramento, nella visura storica per immobile e nella
planimetria catastale dell’lmmoblle) E ubicato nel centro storico della cittadina, densamente
edificato e popolato, in un’area servita dal sistema di trasporto pubblico e da diverse atfivita del
terziario; I'area risulta, inolire, dotata di tutte le urbanizzazioni primarie.

L'immobile, destinato a civile abitazicne, si sviluppa su tre livelli.

[l piano interrato & destinato a cantina.

- I piano terra & costituito da sei ambienti: un ingresso, tre cameré da letto, un soggiomo ed
un ripostiglio.

Il primo piano € compaosto da un ingresso, sul quale si aprono un ripostiglio, il bagno, la
cucina abitabile ed it tinello; dal tinello si accede a due camere da letto, mentre dalla cucina si
pud accedere ad un locale di sgombero. Dal pianerotiolo della scala si accede ad una terazza,
in parte dotata di copertura.

Al pianc ferra sono presenti, inoltre, in posizione esterna rispetto al corpo di fabbrica
principale, un ripostiglio ed un corpo “servizi igienici”, disposti lungo il confine con la proprieta
Medda. La restante superficie a piano terra accoglie il passo carraio, il cortile intemo ed il
porticato, utilizzato per il ricovero di attrezzature e me=zzi. | due accessi, pedonale al civico 9 e
carrabile e pedanale al civico SA, avwengono direttamente dalla via Sefra.

Consistenza.
Sulla base de! rilievo effettuato risultano le seguenti superfici nette (allegati 2, 3 e 4):
supertfici utili:
P.T. Letto1= 18,88 m?
P.T. letto2= 15,26 m?
P.T. Letto3= 13,49 m?
P.T. Soggiomo 1= 1947 m?
P.T. Serviziigienici est. = 4,88 m?
P.1 Letto4= 15,33 m*
P.1 Soggiomo 2 = 15,03 m?
P.1 Tinello= 13,33 m?
P.1 Cucina= 18,76 m?
P1 Bagno= 586 m*
superfici non residenziali.
P.S. Cantina= 2507 m*
P.T. Ingfesso 1= 13,44 m?
P.T. Ripostiglio 1= 8,68 m?
P.T. Ripostiglic 2= 6,63 m’
P.T. Passo carraio = 15,13 m?
P.T. Cortile= 92,20 m?
P.T. Porticato = 6268 m?
P.1 Ingresso 2 = 501 m’
P.1 Ripostiglio 3= 2,08 m?
P.1 Sgombero = 9,05 m’
P11 Temazzai= 4361 m?
P.1 Temazza2= 36,74 m?

L'altezza intemna degli ambienti al piano terra & pari a 3,10 m, ad eccezione degli ambienti
“letto 1" e del “soggiorno 17, dove & pari rispettivamente a 3,00 e 2,90 m; negli ambienti al primo
piano I'altezza intema & pari a 2,80 m, ad eccezione dello “sgomberc" variabile tra 2,20 m e 1,85
m.

La superficie commercmle dellimmobile si cttiene sommando al 100% della superficie lorda
del fabbricato (102,99 m® al piano terra, 99,87 m” al piano primo, 16,78 m? ripostiglio 1 e servizi
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igienici), comprensiva delle superfici dei tramezzi interni e dei muri perimetrali, la superficie lorda.
de! porticato (68,90 m?) alla quale si applica il fattore di ponderazione 35%, la superficie lorda
della terrazze (89,73 m?) alla quale si applica il fattore di ponderazione 25%, la superficie lorda
della cantina (29,67 mzj alla quale si applica il fattore di ponderazione 25% e la superficie lorda
del cortile (113,25 m?) alla quale si applica il fattore di ponderazione 10%; si ottiene, pertanto, il
seguente valore arrotondato:

Superficie commerciale= (102,99 + 99,87 + 16,78 + 68,90x35% + 89,73x25% +
29,67x25% + 113,25x10%) m2 = 285 m?.

Carafferistiche fecnico costruttive e di finifura.

Unita immobiliare. |'immobile é realizzato con struttura portante mista in cemento armato e
blocchi di calcestruzzo, solai di interpianc e di copertura in laterocemento e cemento armatoe e
tramezzi in laterizio. Tulte le parti esteme sono prive di intonaco, tranne piccole zone distribuite
sui prospetti intemi. La copertura del corpo di fabbrica principale & inclinata con finitura
superficiale in tegole — coppi; la copertura della terrazza e, invece, realizzata con pannelli in
fibrocemento e orditura in legno.

L'immobile & dotato di due accessi. Al civico n. 9A & presente un accesso pedonale e
camrabile che mette in comunicazione con il cortile intemo e, quindi, consente 'accessc ai tre
livelli del fabbricato; & dotato di un cancello metallico a due ante apribili verso I'interno del cortile.

E presente un ulteriore accesso pedonale (civico n. 9) in comispondenza del locale
denominato “letto 3°.

Gli ambienti al piano terra sono dotati di pavimento realizzato con piastrelle di diverse
dimensioni, forme e coloraziont; tutti gfi ambienti sono sprovvisti di battiscopa; tutte le superfici
interne sono intonacate e tinteggiate di colore bianco. Gli infissi interni sono tutti in legno ciechi,
ad eccezione di quelli fra I"ingresso1” e gli ambienti “letto 1” e “letio 3" che sono vetrati. L'unico
infisso estemoc metallico € la finestra dell”ingresso 1" (ambiente dotato di sola apertura di
accesso dal cortile, priva di infisso}, mentre tutti gli altri sono in legno.

Gli ambienti al primo piano sono dotati di pavimento in piastrelle di grés di diverse
colorazioni e di battiscopa, ad eccezione del bagno e della cucina. Le superfici inteme sono tutte
intonacate e tinteggtate di colore bianco; quelle verticali della cucina presentano un rivestimento
in pannelli di legno. Le pareti del bagno sono rivestite con piastrelle 15x15 cm per un‘altezza di
1,80 m. Il soffittc dello “sgomberc” & rivestito con doghe in legno. Tutti gli infissi interni sono in
legno, ad un'anta, ciechi, di dimensioni 80x200 cm ad eccezione delle porte del bagne e del
“ripostiglio 3" di dimensioni 70x200 cm e della porta delio “sgombero”, a soffietto, di dimensiont
70x200 cm. Tutte le finestre sono a due ante in legno dotate di avvolgibile con cassonetto in
legno, ad eccezione di quelle deilo “sgombero” e del bagno (a vasistas) prive di avvolgibile. Le
finestre sul prospette esterno sono dotate di comice e davanzale in marmo.

| sanitari del bagno (javabo, vaso, bidet e vasca) sono in vetrochina di colore celeste e
bianco, in huone condizioni, dotati di nubinetteria in acciaio inox.

Nel locale cucina & presente un camino in muratura con piano di appoggioc e comice in
marmo.

La terrazza é priva di pavimento ed & dotata di allaccio per la lavatrice e di lavello in
vetrochina bianca. Nelfa parte scoperta sono presenti delle gabbie per animali.

La cantina al piano interrato & accessibile dal porticato tramite una rampa di scale di 14
gradini (non rivestiti): e realizzata con muri in cemento amato, non intonacati e non tinteggiati, e
pavimento in calcestruzzo. )

Cortile e pertinenze estemne. |l cortile € pavimentato in calcestruzzo e presenta una piccola
aiuola in comrispondenza della rampa di scale e due alberi isolati. || passo carraio ha superfici
intonacate ma non tinteggiate: sulla parete sinistra, per chi rivolge lo sguardo verso il cortile con
le spalle verso |'accesso carrebile, & posizionata una caldaia per la produzione di acqua calda
sanitaria ahmentata da bombole a gas posizionate sulla parete desira dello stesso passo carraio.

i “ripostiglio 1" ed il corpo *servizi igienici®, disposti lungo il confine con la proprieta Medda,
sono anch’'essi pavimentati in calcestruzzo e realizzati con pareti in laterizio intonacate e non
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tinteggiate; |a copertura & costituita da [astre in fibrocemento. Gli infissi estemni dei servizi igienicl
sone metallici vetrati; non & presente la porta tra antibagno e bagno. Nel bagno & presente un
solo sanitario (vaso). Nel “ripostiglio 1°, privo di infisso estemo, & posizionato un serbatoio per la
riserva idrica.

impianti. L'impianto elettrico al primo piano é incassato nella muratura, non é anorma ed &
privo di dichiarazione di conformitd ai sensi della Legge n.46/1990; le prese e gli interruttori sono
presenti in tutti gli ambienti in quantita diverse. Al piano terra ed al piano interrato, invece,
Fimpianto elettrico & estemo ed i cavi sono posizionati, soprattutto nella terrazza, nel porticato e
nella cantina, in maniera piuttosto approssimativa.

L'immobile & dotato di impianto idrico-sanitario, con passaggio delle tubature sottotraccia,
Facqua calda sanitaria & prodotta da una caldaia a gas estena posizianata nel passo carraio.

Al piano primo sono presenti due condizionatori a split, posizionati nel tinello e nella cucina.

Limmobile non & dotato di ulteriore impianto di riscaldamento; & dotatc di impianto
telefonico e TV (temmestre e satellitare). Non sono presenti limpianto citofonico e quello
antintrusione.

L'immobile & dotato, infine di riserva idrica da 1000 litr posizionata nel “ripostiglio 1”.

Stato di conservazione

L'immobile ha un’eta di impianto di non meno di 60 anni.

Gli amblenti al piano primo possiedono finiture di media qualita, in bucne condizioni di
manutenzione.

Gli ambienti al piano terra possiedono finiture di qualita inferiore, in mediocri condizioni di
manutenzione (utilizzati come magazzino) ad eccezione dellingresso e del “letto 1” utilizzati
anche come ufficio. Sono presenti evidenti tracce di infiltrazioni e di umidita alla base delle pareti
soprattutto in corrispondenza della finestra del™"ingresso 1" e negli ambienti “letto” 2 e “letto 3"

Nel “soggiomo 1* sono molto evidenti alcune lesioni sul pavimento.

| solai di copertura del porticato e di interpiano tra cantina e piano terra sono in pessime
condizioni di conservazione: buana parte dei travetti & priva di copriferro e le relative bartre di
armatura sono esposte direttamente allambiente estemo; inoltre, in vaste zone gli alleggerimenti
in laterizio sono privi degli elementi di fondo.

Gli infissi interni ed estemi del primo piano sono di qualita media ed in discrete condizioni di
manutenzione; quelii del piano terra sono di tipologia paragonabile, ma in mediocri condizioni di
conservazione. )

~ Gli impianti tecnologici presenti al piano prime sono in buone condizioni di funzionamento e
richiedono esclusivamente interventi di adeguamento alle norme. Quelli al piano terra, pur
essendo in nommali condizioni di funzionamento, necessitano di interventi di adeguamento piu
importanti.
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2.B.4. Rispondenza alle norme urbanistico-edilizie

L’unico elaborato tecnico-grafico di riferimentc disponibile (in mancanza di autorizzazioni o
concessioni edilizie e dei relativi progetti allegati) & la planimetria catastale, depositata presso il
N.C.E.U. della provincia di-Cagliariin data 11/09/2001. )
Il confronto tra lo stato attuale e la documentazicne disponibile ¢onsente di affermare che vi
sono sostanzial differenze tra la planimetria catastale ed il rilievo effettuato; tali differenze, nello
specifico, sono le seguenti:
~ al piano terra & presente un ambiente, denominato “ripostiglio 2*, non indicato nella citata
planimetria catastale;

~ al piano primo sono presenti un ambiente, denominato “sgombero”, e due terrazze, una delle
quali ("terrazza 1") coperta con un pergelato, non indicati nella citata planimetria catastale;

~ @& presente, inoltre, un piane interrato al quale si accede dal porticato al pieno terra; anche
questa superficie non & stata indicata nella citata planimetria calastale.

Visto 'agpetto dellimmobile e non esistendo alcuna autorizzazione o concessione edilizia,
si deve supporre che il fabbricato sia stato completato nella sua configurazione attuale in data
antecedente al 1987. Pertanto, anche in mancanza di procedure sanzionatorje in corso, si pud
affermare che 'immobile sia accettabile dal punto di vista urbanistico e che, quindi, non richieda
'apertura di pratiche di sanatoria.

Le difformitd riscontrate possono essere imputate ad uno svolgimento impreciso delle
pratiche di accatastamento; pertanto l'unica operazione necessaria € queila.di depositare le
planimetrie catastali conformi alla situazione reale dellimmobile (Allegato 14). Tale operazione
comporta un onere, comprensivo dell'onorario del professionista incaricato, pari a € 1.000,00.

2.B.5. Determinazione del valore commerciale dellimmobile

La determinazione del valore di mercato del’immobile pignorato & siata effettuata
prendendo a confronto immobili simili a quello in esame. Come parametre di confronto si &
assunto il prezzo per metro quadrato di superficie commerciale.

Tenuto conto delle caratteristiche estrinseche della zona in cui I'immobile & situato
(localizzazione, coliegamenti, servizi, attrezzature e attivitd commerciali, livello di qualith
ambientale), dei riscontri e delle indagini di mercato effettuate presso operatori immobiliari e
confrontando i valor ottenuti con quelli indicati dal’Osservatorio dei valori immobiliar
dellAgenzia del Temitorio (per il secondo semestre del 2005), si pud supporre che P'attuale valore
unitario di mercato per I'immobile sia di 700,00 €m? di superficie commerciale.

Pertanto, moltiplicando tali valari unitari limite per la superficie commerciale (determinata al
paragrafo 2.B.3.) si ottiene il seguente valore di miercato:

Valore di mercato:  700,00€/m*x285 m*= € 199.500,00

E necessario sottramre a tale valore il costo relativo alla procedura di accatastamento (€
1.200,00) ottenendo il seguente importo finale:

Valore delfimmobile: € 199.500,00 - 1.200,00 = 198.300,00 approssimabile a: € 198.000,00
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3.B. Immobile “B” -

uadro riassuntivo delle trascrizioni ed iscri

immobile: Fabbricato rurale in Comune di Serramanna (CA), via Serra, distinto in
Catasto Terreni al foglio 48, mappale 1341, mq 273, partita 5174

A favore di. R

Contro: R (U,

Titolo: Atto di compravendita

Quota: Lintero _

Rogito: Notaio C. Mancosu

N. repertorio: 11687 |

Data: 13/10/1948 — Racc. 7565

Trascrizione: | Cagliari, 09/11/1948 — Cas. 7514 — Art. 7094 — Vol. 2565/94

Immobile: Fabbricato rurale in Comune di Serramanna (CA), via Serra, distinto in
Catasto Terreni al foglio 48, mappale 1341, mq 273, partita 5174
A favore di: D
{ Contro: ——— ¥
Titolo: Donazione
Quota: Lintero (nuda proprieta)
Rogito: Notaio A. Floris
N. repertorio: 22495 —Racc. 14338
Data: 13/06/1989
Trzflscrizione: Cagliari, 22/06/1989 — Cas. 16143 — Art. 12260

\Immobile: Fabbricato rurale in Comune di Serramanna (CA), via Serra, distinto in
Catasto Terreni al foglio 48, mappale 1341, mq 273, pariita 5174

Atto: Pignoramento Immobiliare per il credito di L 15.394.082

N. repertorio: 4115

Data: 10/02/1995

A favore di: oy

Contro: T

Quota: 13

Trascrizione: Cagliari, 11/03/1995 — Cas. 6542 — Art. 4288
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Immobile: Fabbricato rurale in Comune di Serramanna (CA), via Serra, distinto in
Catasto Terreni al foglio 48, mappale 1341, mq 273, partita 5174

Atto: Pignoramento Immobiliare per il credito di L. 18.389.461
N. repertorio: | 1408 |
Data: 10/07/1995

A favore di: - ]

Contro: S,

Quota: 1/3

Trascrizione: Cagliari, 12/08/1985 — Cas. 21530 — Art. 14672

Immobile: Fabbricato rurale in Comune di Serramanna (CA), via Serra, distinto in
Catasto Terreni al foglio 48, mappale 1341, mq 273, partita 5174

— Tipo mappale n. 140013.1/2001 (in atti dal 13/08/2001)

Soppressione particella: — La soppressione ha originato 'immobile cosi distinto:
foglio 48, particelia 36822

Data: 13/08/2001

Frotocollo: n. 140013

Immobile: in Comune di Serramanna (CA), via Serra n.11-13, piano terra e piano primo,
distinto al N.C.E.U. al foglio 48, particella 3622, categoria A/3, classe 2, consistenza 6,6
vani, rendita € 302,13

Denuncia di costituzione: n. 3663.1/2001 (in atti da! 11/09/2001)
Data: 11/09/2001
Protocollo: n. 341086

Immobile: in Comune di Serramanna (CA), via Serra n.11-13, piano terra e piano primo,
distinto al N.C.E.U. al foglio 48, particella 3822, categoria A/3, classe 2, consistenza 6,5
vani, rendita € 302,13

Pignoramento Immobiliare per il credito di € 85.126,71

Atto:

N. repertorio: 359/2004

Data: 07/04/2004

A favore di: T R

Contro; | CHUMESUENENR

Quata: 1/3

Trascrizione: Cagliari, 27/04/2004 — N. Reg. Gen. 15309 — N. Reg. Part. 10792
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4. ULTERIORI ACCERTAMENTI SUGLI IMMOBILI

In merito agli accertamenti sugli immobili oggetto di pignoramento, richiesti dall'lll.mo
Giudice, si € riscontrato quanto segue:

Immobile “A” (Appartamento in GEEEEEEEEND

—  Limmobile & attualmente occupate dzi sig.ri (NINIGITGTNED - G
qualita di proprietari, ciascuno per la quota di 1/2.

— Presso 'Amministrazione Comunale non risultano in corso procedure amministrative ©
sanzionatorie relative al’immobile pignorato.

Immobite “B” (Fabbricato rurale in Serramanna, N.C.E.U. Fg. 48, Part. 3822)
~ Limmobile & attualmente occuiatao dai sig.ii (D - D

(moglie); il sig. i risulta titolare della quota pari ad 1/3 della piena
proprieta dellimmobile, in seguito ai decessi del si & avvenuto in
data 06/04/1904, e dalla sig.md, ayvenuto in data 28/08/1998,
usufruttuari fino a tali date.

— Presso 'Amministrazione Comunale non risultano in corso procedure amministrative o
sanzionatorie relative allimmobile pignorato.

5. CONCLUSIONI

In seguito agli accertamenti, ai sopraliuoghi ed ai rilevamenti effettuati sugli immobili ed in
relazione ai quesiti posti dall'll.mo Giudice, si € riscontrato quanto segue:

immobife “A” (Appartamento in (NS

uesito 1: Sulla base del rifievi effettuati in loco, delle indagini condotte presso gli Uffici
preposti e delle analisi di mercato, i| C.T.U., al paragrafo 2.A., ha descritto
I''mmobile oggetto di pignoramento, effetiuato tutti gli accertamenti necessarn,
riscontrato la presenza di opere.abusive sanabili (per un importo di € 1.400,00) e
fomnito il relativo valore di mercato, pari a

uesito 2: Dagli accertamenti eseguiti non si sono riscontrate incongruenze sullidentita
dellimmobile in esame, risultando essa chiara sia nelle variazioni catastali, sia nelle
trascrizioni ed iscrizioni immobiliari dell'ultimo ventennio.

uesifa 3: In seguito al rilievo effettuato risulta che lo stato attuale ricalca fedelmente 13 pianta
riportata nella planimetria catastale alla data 20/04/2006 ad eccezione di un
ripostiglio, non evidenziato in questultima, chiuso su tutti i lati e realizzato sul
balcone: pertanto, & stata predisposta una planimetria in scala 1:100 per la
trascrizione in Catasto (aliegato 13).

uesifo 4: L’immobile & attualmente occupato dai sig.ri (D - G "
qualita di proprietari, ciascuno per la quota di 1/2.

Immobife “B” (Fabbricato rurale in Serramanna, N.C.E.U. Fg. 48, Part. 3822)

Quesito 1: Sulla base dei rilievi effettuati in loco, delle indagini condotte presso gii Uffici
preposti e di analisi delle mercato, il C.T.U., al paragrafo 2.B., ha descritto
limmobile oggetto di pignoramento, effettuato tutti gli accertamenti necessari,
riscontrato 'assenza di opere abusive sanabili e non sanabili e fomito il relativo

valore di mercato, pari a € 198.000,00, da cui si pud dedurre il seguente valore di
mercato della sola parte di immobile pignorata (1/3):

€ 198.000,00/3 = € 66.000,00.
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Quesito 2:

uesito 3:

Quesito 4.

Quesito 5:

Dagli accertamenti eseguiti non si sono riscontrate incongruenze sull'identita
del'immobile in esame, risultando essa chiara sia nelle variazioni catastali, sia nelle
trascrizioni ed iscrizioni immobiliari dell'ultimo ventennio.

In seguito al rilievo effettuato risulia che lo stato attuale presenta difformita rispetto
alla planimetria catastale afla data 20/04/2006; & stata, pertanto predisposta, in
scala idonea, la planimetria del fabbricato e delle pertinenze utilizzabile per la
registrazione al catasto (allegato 14).

L'immobile & attualmente occupato dai sig.ri (  NNGTGIGNEGND - GEEEEEED
(moglie); il sig.d risulta titolare della quota pari ad 1/3 deila piena
proprieta dellimmobile, in seguito ai decessi del sig. & avvenuto in
ata 05/04/1904, e dalla sip ra (D 2venuto in data 28/06/198,
usufruttuari fino a tali date.

la configurazione dellimmobile (distribuzione intema degli ambienti e posizione del
corpo scala) e delle sue pertinenze rende complessa ed onerosa la suddivisione
dell'immobile in tre unita immobiliari distinte, indipendenti e di valere confrontabile

Con la presente relazione che si compone di n.75 pagine (dattiioscritte e comprensive di
n.58 fotografie) e di n.14 allegati, il C.T.U. ritiene di aver assolto lincarico ricevuto e rimane a
disposizione dell’lll.mo Giudice per qualsiasi chiarimento.

Cagliari, 25 settembre 2006

i C.T.U.
Ing Giorgio Cofano

T
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ALLEGATO 2

IMMOBILE “B” - PIANTA PIANO TERRA
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ALLEGATO 3

IMMOBILE “B” - PIANTA PIANO PRIMO
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ALLEGATO 4

IMMOBILE “B” - PIANTA PIANO INTERRATO E RIEPILOGO SUPERFICI



SUPERFICI UTILI RESIDENZIAL!

P.T. — Letto 1 18,88 mq
_F'.T. — Letto 2 15,26 mgq
P.T. — Letto 3 13,49 mq
P.T. ~ Soggiorno 1 18,47 mq
P.T. — Servizi igienici est 4,88 mq
7.1 — Letto 4 15,33 mg
P.1 — Seggiorno 2 15.03 maq
P.1 - Tinello 13,33 mq
P.1 = Cucina 18,76 mq
P.1 — Bagne 5,86 mq

SUPERFICI NON RESIDENZIALI
P.S. — Contina 25,07 mn
P.T. — Ingresso | 13,44 mq
F“TI. — Ripostiglio 1 8,68 mqg
P.T. — Ripostiglio 2 6,63 mq
P.T. — Passao carraio 15,13 mq
P.T. — Cortile 92,20 mq
P.T. — Porticate 62,68 mq
P.} = Ingresso 2 501 mg
F.1 — Ripostiglio 3 2,08 mq
P.1 — Sgombero 9,05 mq
P — Terrazzg 1 ] 43,61 mq
P.1 - Terrazza 2 36,74 mg

SUPERFICI | ORDE

P.Il. = Cantina 29,67 mg
P.T. = Fabbricato 102,99 mq
P.T. — Rip.1 + Serv. la. 16,78 mq
£.T. — Porticato £68.90 mq
P.T. — Cortile + P. Carr. 113,25 mq
P.1 — Fabbricate 89,87 mq
P.1 — Terrazze 89,73 mq
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ALLEGATO 8

IMMOBILE “B” - PLANIMETRIA CATASTALE
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ALLEGATO 14
IMMOBILE “B” — PLANIMETRIE CATASTALI AGGIORNATE
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