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risulti che alla data dell'acquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di 

comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge 

comproprietario l'esperto indicherà tale circostanza al creditore procedente ed al 

G.E.; 

3. descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando 

dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, 

caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati 

catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni 

(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.); 

4. accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero 

civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel 

pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in 

pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua 

univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma 

consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur 

non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile 

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 

5. proceda - prima di tutto - all'accatastamento di fabbricati non accatastati e 

anche solo di quelli solo identificati d'ufficio dal Catasto (cc. dd. immobili 

fantasma), salvo che non siano totalmente abusivi e destinati alla demolizione; 

proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice 

dell’esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del 

catasto provvedendo, in caso di semplici difformità; 

6. indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la 

conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni 

amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di 

costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-

edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 

l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, 

comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 

1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni per 

l'applicazione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L. 47/85, è richiesto che le 

ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore 

all'entrata in vigore della legge di condono applicabile; quantifichi altresì i costi 

di sanatoria; altrimenti verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, 

indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata 

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in 
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sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro 

caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa 

eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni 

previste dall'art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 

dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 

giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in 

sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell'art. 34 d.P.R. 380/2001, le 

eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano 

o no per singola unità immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali; 

7. dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda in 

quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione 

del Giudice dell’esecuzione, all’identificazione dei nuovi confini ed alla 

redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i 

tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

8. se l’immobile è pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari 

e la misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in 

natura e proceda, in questo caso alla formazione dei singoli lotti (procedendo 

ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del 

frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 

dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo 

conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli 

in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo 

compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di 

disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; 

9. accerti se l’immobile è "libero" oppure "occupato dal debitore e suoi familiari" 

(e, di regola, sarà perciò considerato "libero al decreto di trasferimento") oppure 

"occupato da terzi"; in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal 

terzo; la data di registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto 

anche dopo il pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) 

esprimendo un giudizio di congruità/incongruità del canone fissato (ed 

indicando il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con 

locazione in corso); la prima data di scadenza utile per l’eventuale disdetta (e 

qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al 

giudice dell’esecuzione); l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa 

eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti 

o esibiti); 
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10. ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore 

esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

11. indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, 

alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità;  

12. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia 

stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore 

pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

13. determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della superficie 

dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadrato e 

del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le 

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata 

per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo 

stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici 

non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali 

spese condominiali insolute; 

14. acquisisca informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il 

relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non 

pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

15. predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione 

di cui all'articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla 

procedura e la depositi in modalità telematica PCT; predisponga anche un foglio 

riassuntivo di tutti i dati in formato .rtf o word.zip e ne stampi una copia che 

dovrà precedere le risposte ai quesiti; 
 

In data 02/11/2023 si sono svolte le operazioni di primo sopralluogo alla presenza di 

Luca Farre funzionario del l'IVG. Durante l’accesso, con riferimento ai quesiti posti, è 

stato eseguito un l'opportuno rilievo dimensionale, qualitativo e fotografico. 

In data 04/04/2024 è stato svolto un secondo sopralluogo per la verifica delle 

dimensioni del fabbricato (vedi verbali di sopralluogo in allegato n°1). 

 

Preliminarmente ai rilievi di sopralluogo, presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di 

Cagliari – Territorio, sono state acquisite la visura catastale, la planimetria del bene 

pignorato e, di seguito, presso il Servizio Pubblicità Immobiliare sono state svolte le 

ispezioni per accertare la completezza delle iscrizioni e trascrizioni presenti agli atti. 
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Presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di San Sperate, inoltre, sono state 

acquisite le informazioni relative alla liceità edilizia dell'immobile.  

Sulla base dell’attività espletata si è in grado di rispondere ai quesiti posti dalla 

S.V.I.. 
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Le finiture dell’immobile si presentano in mediocri condizioni. Le infiltrazioni idriche 

hanno notevolmente degradato le murature interne e dilavato la tinteggiatura. 

Gli infissi di ingresso sono notevolmente degradati (foto n°6). Si fa presente che, 

come visibile nelle foto allegate, all'interno dell'ambiente sono presenti dei cumuli di 

sale, proveniente dallo scarto delle lavorazioni, alcuni automezzi e dei materiali vari. 
 

2.4 -  MILLESIMI DI PARTI COMUNI 

Secondo quanto rilevato non esistono parti comuni ed i relativi millesimi per la 

ripartizione delle spese.  

 

QUESITO N°4 

accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, 

piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento 

evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non 

hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) 

se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del 

bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 

hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia 

catastale del compendio pignorato; 

 

La descrizione del bene (indirizzo, numero civico, piano, identificativi 

catastali) contenuta nell’atto di pignoramento immobiliare corrisponde con i dati 

attuali dell’immobile. 

 

QUESITO N°5 

proceda - prima di tutto - all'accatastamento di fabbricati non accatastati e anche 

solo di quelli solo identificati d'ufficio dal Catasto (cc. dd. immobili fantasma), salvo che 

non siano totalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e 

solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad eseguire le necessarie 

variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformità; 

 

La planimetria catastale presente agli atti dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio 

Provinciale del Territorio (riportata in allegato n°6) rispecchia lo stato di fatto 

dell’unità immobiliare urbana pignorata. 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

N
T

U
 S

A
M

U
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

ee
dc

c9
4c

ef
b8

e6
50

0d
40

ea
73

a9
89

c3

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 12 
 

 

 

QUESITO N°6 

indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la 

conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 

l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o 

modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente 

la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in 

base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 

40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto 

conto che, tra le condizioni per l'applicazione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L. 

47/85, è richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data 

anteriore all'entrata in vigore della legge di condono applicabile; quantifichi altresì i 

costi di sanatoria; altrimenti verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, 

indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata 

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in 

sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, 

la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, 

comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto 

del decreto del Presidente della Repubblica de 6 giugno 2001, n. 380, specificando il 

costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione 

dell'art. 34 d.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o 

superficie coperta eccedano o no per singola unità immobiliare il 2 per cento delle 

misure progettuali; 

 

6.1 – UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE 

In base alla zonizzazione dello strumento urbanistico vigente (Piano Urbanistico 

Comunale), il fabbricato attualmente ricade in zona E, sottozona E2 (vedi allegati n°9 e 

10). 
 

6.2 – CONFORMITÀ DELLA COSTRUZIONE 

Il maggiore fabbricato è stato edificato a seguito del rilascio dei seguenti atti 

abilitativi: 

� Licenza edilizia n°16 del 14/01/1972 (vedi allegato n°11) rilasciata per la 

costruzione di un fabbricato ad uso industriale; Si precisa che all'epoca della 

costruzione l'area di sedime del fabbricato ricadeva in zona D (vedi allegato 

n°12); 
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Dal raffronto tra gli elaborati di progetto allegati alla succitata Licenza edilizia e la 

situazione attuale (allegato n°8) risultano le seguenti difformità: 

1) la mancata realizzazione dei servizi nell'angolo ad Ovest del fabbricato; nel 

progetto acquisito dal Comune, inoltre, risultano delle correzioni sul foglio che 

rispecchiano l'attuale situazione; l'ingombro in pianta reale del capannone è 

conforme, o in tolleranza, alle misure indicate nel progetto; 

2) la realizzazione dell'intero capannone con un'altezza maggiore di quella indicata 

nelle tavole di progetto. All'imposta dell'arco reticolare sono stati rilevati m 5,93 

in luogo di m 5,00 indicati nel progetto approvato; 

3) la definizione dell'area di pertinenza con frazionamento al N.C.T. non è stata 

accompagnata da un frazionamento urbanistico. Nelle tavole presentate al 

Comune per le costruzioni dei corpi di fabbrica (intervento del 1972 e del 1988) 

si fa sempre riferimento ad un maggior lotto di intervento le cui dimensioni 

variano nel corso del tempo e passano da mq 8800 nel 1972 (vedi pag. 17 

dell'allegato n°11) a mq 12410 nel 1988 (vedi pag. 7 dell'allegato n°13); 

La modifica indicata nel punto 1) può essere conformizzata con la presentazione di 

una mancata Cila, ma in ogni caso può essere inserita all'interno della pratica 

necessaria per conformizzare la difformità indicata al punto n°2. 

La modifica indicata nel punto 2) non può essere sanata in base combinato 

disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° 

della L. 28 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni in quanto le ragioni del 

credito sono successive all'ultimo condono edilizio. Essa, inoltre non può essere 

conformizzata in quanto trattasi di ampliamento volumetrico in un lotto edificatorio che 

in base alle vigneti norme ha già superato il limite massimo realizzabile.  

L'unica strada percorribile per conformizzare l'immobile è quella di ripristinare lo 

stato assentito, ossia ridefinire il piano di sistemazione interna ed esterna in modo da 

avere m 5,00 di altezza all'imposta dell'arco reticolare. 

Le modalità di conformizzazione prevedono la presentazione di una pratica in 

accertamento di conformità con opere, ai sensi del comma 2 bis dell'art. 16 della 

Legge Regionale 23/85, che subordina il rilascio del provvedimento amministrativo in 

sanatoria alla modifica della situazione attuale, ossia all'esecuzione di opere per 

riportare le altezze interne a quelle previste nel progetto approvato. 

Preliminarmente ai lavori di conformizzazione dovrà essere rimosso il sale di scarto 

presente all'interno del capannone. A seguito di indagini svolte presso discariche di 

rifiuti speciali e ditte che riciclano il sale per un uso antigelo, la soluzione più 

economica è risultata quella del conferimento a discarica (previa effettuazione delle 

analisi del prodotto) per un costo medio di circa €/tonn. 90,00. 
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I costi per la conformizzazione possono essere così stimati: 

� costi per lo smaltimento del sale (circa 1200 t)  € 108.000,00 

� costi per lo sgombero degli ulteriori rifiuti   €     3.000,00 

� costi per la realizzazione di un riempimento interno 

con granchi e massetto:     €   78.000,00 

� movimenti terra esterni:      €     4.800,00 

� modifica degli ingressi (sollevamento delle aperture)  €     4.500,00 

� sanzione da pagare al Comune di San Sperate  €     1.032,00 

� diritti di segreteria del Comune di San Sperate  €          60,00 

� spese tecniche per la redazione della pratica e la D.L. €     5.000,00 

              Totale   € 204.392,00 

I prezzi indicati sono al netto dell'IVA di legge. 

Per quanto attiene la modifica indicata al punto n°3), ossia per regolarizzare il lotto 

urbanistico, dovrà essere presentato un tipo mappale per la definizione di un unico 

numero di mappa e procedere alla subalternazione degli immobili in ragione della loro 

proprietà. I costi di una tale pratica possono essere stimati in € 5.000,00. 

Tali costi saranno detratti dal valore dell'immobile. 
 

6.3 – PRESENZA DI SANATORIE EDILIZIE 

A seguito delle opportune indagini svolte presso l’Ufficio Condono di San Sperate 

non è risultata, per l’immobile in oggetto, alcuna richiesta di condono edilizio. 
 

6.4 – TOLLERANZA DELLE MISURE PROGETTUALI 

Le misure dell’immobile, per quanto è stato possibile rilevare dagli elaborati 

grafici dei vari provvedimenti rilasciati, sono risultate essere in tolleranza (ad 

eccezione di quanto indicato al punto 6.2). 
 

6.5 – AGIBILITÀ 

Per il fabbricato in oggetto è stata rilasciata l'"Autorizzazione di uso" n. 2777/80 

del 05/01/1981 (vedi allegato n°14). 

 

QUESITO N°7 

dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda in 

quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del 

Giudice dell’esecuzione, all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del 

frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente 

approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 
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In tal caso trattasi di un unico bene pignorato, capannone ad uso industriale, e 

pertanto non può che essere venduto in un unico lotto. 

 

QUESITO N°8 

se l’immobile è pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la 

misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e 

proceda, in questo caso alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario 

all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla 

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando 

il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e 

prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima 

dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche 

alla luce di disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 

1078; 

 

L’immobile, nel caso in oggetto, è pignorato per l’intero. 

 

QUESITO N°9 

accerti se l’immobile è "libero" oppure "occupato dal debitore e suoi familiari" (e, di 

regola, sarà perciò considerato "libero al decreto di trasferimento") oppure "occupato 

da terzi"; in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di 

registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il 

pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio 

di congruità/incongruità del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito 

dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di 

scadenza utile per l’eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne 

tempestiva informazione al custode e al giudice dell’esecuzione); l’eventuale data di 

rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare 

copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti); 

 

L’immobile, attualmente, è inutilizzato ai fini produttivi ed è custodito dall'Istituto 

Vendite Giudiziarie di Cagliari. 

 

QUESITO N°10 

ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore 

esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
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L’immobile non è occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore 

esecutato. Vedi risposta al Quesito n°9. 

 

QUESITO N°11 

indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; 

 

Sull’immobile non esiste alcuno dei vincoli sopraccitati. 

 

QUESITO N°12 

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia 

stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

 

Sull’immobile pignorato non è presente alcuno dei gravami indicati nel quesito. 

 

QUESITO N°13 

determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della superficie 

dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadrato e del 

valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della 

stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della 

garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali adeguamenti in maniera distinta 

per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato 

di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento 

esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; 
 

12.1 -  CRITERIO DI STIMA 

Dovendo procedere alla determinazione del valore commerciale dell’immobile di cui 

trattasi, ovvero dell’entità in moneta che un compratore sarebbe disposto a pagare se 

questo fosse posto in vendita, si ritiene opportuno adottare il metodo sintetico-

comparativo, detto anche “a valore di mercato”, basato su dati rilevati sul mercato locale e 

relativi a recenti contrattazioni di immobili similari e/o comparabili a quello oggetto di 

stima. 

Dalle indagini svolte presso diverse agenzie immobiliari è emerso che i capannoni 

similari, presenti nella zona industriale di San Sperate prossima alla SS 131, aventi 

medesima vetustà, consistenza e stato manutentivo, sono venduti per un prezzo di 

€/mq 350,00. 
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Poiché l'immobile attualmente ricade in zona E e le sue possibilità di utilizzo sono quelle 

previste dalla direttiva per le zone agricole della R.A.S. (ossia fabbricati ed impianti connessi 

alla conduzione agricola e zootecnica del fondo, all’itticoltura, alla valorizzazione e 

trasformazione dei prodotti aziendali) si ha una riduzione dell'appetibilità dell'immobile con la 

conseguente contrazione del suo valore. Per tale motivo si ritiene congruo ridurre il prezzo 

evidenziato nella misura del 10%: 

€/mq 350,00 - 10% = €/mq 315,00 

 

12.2 – Superficie commerciale 

La superficie commerciale dell’immobile è determinata dalla somma delle superfici utili 

(coperte calpestabili), al lordo dei muri perimetrali, e delle quote percentuali delle superfici 

lorde delle parti accessorie come di seguito specificato: 

� area esterna (fino a mq 100)       10% 

� area esterna (da mq 101 a mq 200)        5% 

� area esterna (oltre i mq 200)         2% 
 

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL’IMMOBILE  

superficie utile lorda = mq 1008,00 al 100% =    mq  1.008,00 

area esterna (fino a mq 100) = mq 100 al 10%   mq       10,00 

area esterna (da mq 101 a mq 200) = mq 100 al 5%   mq         5,00 

area esterna (oltre i mq 200) = mq 699,60 al 2%   mq       13,99 

totale superficie commerciale mq  1.036,99 

 

12.3 – Valore dell'immobile 

Il valore dell'immobile è dato dalla superficie commerciale per il valore unitario 

rilevato: 

mq 1.036,99 x €/mq  315,00 = € 326.651,85 

da tale importo devono essere detratti i seguenti importi: 

� Oneri derivanti dalla redazione dell'accertamento 

di conformità con opere: =       €   204.392,00 

� Costi per la regolarizzazione catastale dell'immobile 

(definizione di un unico lotto e subalternazione 

delle u.i.u. comprese)      €       5.000,00 

       Totale detrazioni €   209.392,00 

Il valore dell'immobile è pari a: 

€  326.651,85 - €  209.392,00 = €  117.259,85 

ed in c.t.  €  117.000,00 (diconsi Euro centodiciasettemila/00). 
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Ritenendo di bene e fedelmente aver adempiuto all’incarico conferito con il solo 

scopo di accertare la verità, fatti salvi i diritti di ogni avente causa e dello scrivente per 

quanto non pertinente e non a conoscenza, si rassegna la presente relazione 

ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordata e si resta a disposizione per qualsiasi 

chiarimento e/o integrazione che dovesse necessitare. 

Cagliari, 16/09/2024 

        Il C.T.U. 

Ing. Samuele Contu 
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ELENCO ALLEGATI 

 

1. Verbali di sopralluogo; 

2. Mail per la trasmissione dell’avviso per il sopralluogo e dell'informativa 

per il debitore; 

3. Ispezione ipotecaria; 

4. Stralcio del rilievo aerofotogrammetrico; 

5. Visura catastale storica dell’immobile pignorato; 

6. Planimetria catastale dell’immobile pignorato; 

7. Libretto delle misure del Tipo Mappale prot. 7791/2007; 

8. Planimetria da rilievo dell’immobile; 

9. Stralcio della zonizzazione del PUC; 

10. Stralcio NdA del PUC; 

11. Licenza edilizia n. 16 del 1972; 

12. Stralcio del PdF vigente all'epoca della costruzione; 

13. Concessione Edilizia n°24 del 1988; 

14. Autorizzazione di uso dell'immobile; 

15. Documentazione fotografica; 
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