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2) 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.); 

3) 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; 

4) 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 difformità o mancanza di idonea planimetria 

del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità 

immobiliari non regolarmente accatastate; 

5) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

6) 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, quantificando 
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altresì i costi di sanatoria; fornisca le notizie di cui all’art. 40 della L. 47/85 ed 

all’art. 46 del D.L.vo 378/01, indichi in particolare gli estremi della 

concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale 

concessione /permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione è iniziata 

prima del 1° settembre 1967; 

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 quanto 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 o occupato; acquisisca il titolo legittimante il 

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa 

anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati 

presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino 

comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del 
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D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora 

risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data 

di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo 

giudizio; 

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; accerti l’esistenza di vincoli o oneri 

di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico 

dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al 

medesimo); 

12) rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi 

civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

13) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del 

criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento 

operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato 

di conservazione dell’immobile; 

14) predisponga  – quale allegato autonomo – l’attestato di prestazione 

energetica dei fabbricati pignorati, salvo che l’immobile non rientri tra quelli per 

cui la legge esclude la necessità dell’attestato. 

 Dispone, inoltre, che l’esperto: 

a) restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta 

fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli 

quesiti; 

alleghi  alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero 
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compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, 

accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi); 

alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia 

della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, 

copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del 

verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e 

le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di 

necessario supporto alla vendita; 

b) invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della 

normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmis-

sione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio 

elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non 

costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno quarantacinque 

giorni prima dell’udienza fissata per l’emissione dell’ordinanza di vendita ai 

sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a 

quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note 

di osservazione al proprio elaborato; 

c) depositi, almeno quaranta  giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 

c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, 

completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su 

apposito cd rom redatto con programmi compatibili con Microsoft Word; 

e) intervenga all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l’emissione 

dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al 

proprio incarico qualora le parti abbiano fatto pervenire, nel termine di cui al 

superiore capo d), osservazioni all’elaborato peritale; 

g) segnali tempestivamente al custode (o se non nominato in sostituzione del 
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emerge che il debitore non ha reso possibile l’accesso all’interno degli immobili 

pignorati;  

- ritenuto, dunque, che debba provvedersi alla sostituzione del debitore nella 

custodia ed all’ordine di liberazione degli immobili;  

- visto l’art. 559, comma 3, c.p.c.  
 

P.Q.M.  

1. in sostituzione del debitore, nomina custode dell’immobile sito in Comune di 

Iglesias e distinto in catasto al foglio 16, particella 904, subalterno 9, l’avv. 

Fabiana Corona, con studio in Cagliari;  

2. ingiunge a chi ne abbia la detenzione e/o possesso di rilasciare l’immobile 

nella disponibilità del custode, libero da persone e cose e dispone che il 

custode in caso di inottemperanza promuova l’azione di rilascio in applicazione 

della disciplina dettata dagli artt. 605 e ss. c.p.c.;  

3. autorizza il custode a sostituire le serrature ed a mettere a disposizione del 

consulente l’immobile al fine di procedere alla valutazione dello stesso;  

4. dispone a favore del custode fondo spese e acconto sulle competenze di € 

1.000,00 a carico del creditore procedente;  

5. concede al consulente una proroga di 150 giorni per il deposito della 

relazione peritale;  

6. rinvia per l’ulteriore corso all’udienza del 30 giugno 2016.” 

 

 4) Il sopralluogo presso l’immobile pignorato è sta to fissato dal custode,  

    Avv. Fabiana Corona, in data 15.09.2016  
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n° 87 del 04.05.1992), laboratorio artigianale  (come segnato nella 

planimetria in atti presso l’Agenzia del territorio – Catasto Fabbricati – Ufficio 

Provinciale di Cagliari), laboratorio per arti e mestieri  (come riportato nella 

Ipoteca volontaria 8256/731 del 19.02.2003 e nella Ipoteca legale 31340/5577 

del 29.09.2009), al piano seminterrato, ed alla residenza nei restanti tre piani, 

è ubicato nel Comune di  Gonnesa , Via Fratelli Rosselli , nell’isolato 

delimitato dalla stessa Via F. Rosselli, dalla Via Garibaldi e dal Vico II 

Matteotti. 

Il settore urbano risulta quasi totalmente edificato, dotato di strutture 

viarie consolidate, e servizi alla residenza. 

Il quartiere è connotato prevalentemente da una tipologia edilizia 

tradizionale in linea al fronte strada, con abitazioni unifamiliari e bifamiliari, e 

sedi stradali non sempre sufficienti alla viabilità e alla sosta. 

 La costruzione, articolata su tre livelli nella Via Garibaldi e quattro livelli 

sulla Via Fratelli Rosselli, ha struttura portante in cemento armato, solai in 

latero cemento e copertura a tetto. 

I’immobile in perizia è costitutuito da un ampio locale di 442 m2 al piano 

terra con W.C. e ingresso dalla Via Fratelli Rosselli snc.  

Attualmente il locale pignorato risulta frazionato in più ambienti con 

pareti in cartongesso intonacate e tinteggiate, dotato di pavimenti in ceramica, 

controsoffitto (manca qualche pannello nella zona ingresso carrabile) e 

provvisto di un ampio soppalco in metallo. 

Delle quattro vetrate indicate in progetto, con affaccio sulla Via Fratelli 

Rosselli (di cui una con ingresso carrabile), quella a ridosso del Vico II 

Matteotti è stata murata, mentre il W.C. risulta un unico ambiente con una sola 

finestra. 
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3.5 QUINTO QUESITO 

Si precisa che il bene pignorato, secondo lo strumento urbanistico 

vigente, ricade nella Zona Territoriale Omogenea “B70” completamento. 

 

3.6 SESTO QUESITO 

Il bene pignorato, ubicato nel Comune di Gonnesa, al piano terra con 

accesso dalla Via Fratelli Rosselli, destinato a magazzino – garage  (come 

indicato nella Concessione Edilizia n° 37 del 22.07 .1994 di variante alla 

Concessione Edilizia n° 87 del 04.05.1992), a laboratorio artigianale  (come 

segnato nella planimetria in atti presso l’Agenzia del territorio – Catasto 

Fabbricati – Ufficio Provinciale di Cagliari), a laboratorio per arti e mestieri  

(come riportato nella Ipoteca volontaria 8256/731 del 19.02.2003 e nella 

Ipoteca legale 31340/5577 del 29.09.2009), è costitutuito da un ampio locale di 

442 m2 con annesso W.C.  

Il confronto tra gli elaborati progettuali, forniti dall’Ufficio Archivio del 

Comune di Gonnesa, e lo stato di fatto, ha evidenziato la presenza delle 

seguenti difformità: 

Attualmente il locale risulta frazionato in più ambienti con pareti in 

cartongesso intonacate e tinteggiate, provvisto di un ampio soppalco in 

metallo, e delle quattro vetrate indicate in progetto, con affaccio sulla Via 

Fratelli Rosselli (di cui una con ingresso carrabile), quella a ridosso del Vico II 

Matteotti è stata murata, mentre il W.C. risulta un unico ambiente con una sola 

finestra. 

Le difformità riscontrate possono essere regolarizzate riportando lo 

stato di fatto allo stato di progetto dietro pagamento di una ammenda che, 
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3.10 DECIMO QUESITO 

Il bene non è occupato da coniuge separato 

 

3.11 UNDICESIMO QUESITO 

 Sul compendio non risultano vincoli di inalienabilità o di indivisibilità ma, 

trattandosi di unità immobiliari facenti parte di un edificio, si ravvisano vincoli 

condominiali. 

 

3.12 DODICESIMO QUESITO 

 Non sono stati rilevati diritti demaniali o usi civici. 

 

3.13 TREDICESIMO QUESITO 

 

a) Determinazione del valore commerciale del bene 

Per la determinazione del valore commerciale, il sottoscritto C.T.U. 

ritiene appropriato utilizzare il criterio di stima sintetico comparativo, detto “a 

valore di mercato”. 

Tale criterio  fonda la sua attendibilità sul reperimento di dati storici 

elementari, relativi ad immobili aventi le medesime caratteristiche, 

concretizzatisi sul mercato immobiliare della zona in un’epoca prossima a 

quella in cui si redige la stima.  

A seguito di indagini di mercato, tenuto conto dell’ubicazione della 

proprietà, delle peculiarità intrinseche ed estrinseche del bene (tipologia 

costruttiva, materiali impiegati, grado di rifinitura, ubicazione nel contesto 
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cittadino, grado di utilità, stato di manutenzione, età, etc.), dell’incidenza del 

terreno di pertinenza, della funzionalità e razionalità delle costruzioni esistenti 

e dell’andamento del mercato immobiliare locale, si è proceduto alla 

determina-zione dei valori immobiliari medi unitari espressi in €/m2 riferiti alla 

superficie commerciale, ossia quei valori che hanno la maggior possibilità di 

concretizzarsi negli effettivi prezzi storici di mercato a seguito delle trattazioni, 

in condizioni normali e di libero mercato, tra domanda ed offerta. 
 

Pertanto, analizzati i fattori concorrenti alla formazione del parametro base, 

oltre alle effettive condizioni dell’ambiente economico in cui ci si trova ad 

operare, è possibile determinare una scala di valori medi unitari riferiti ad un 

parametro cognito.  

Da tale scala risulta quindi possibile individuare il valore venale più 

probabile del bene, inserendo lo stesso nell’intervallo di valori che presenti le 

maggiori analogie con il bene oggetto di stima. 

Procedendo come sopra indicato, si ottiene il seguente più probabile valore: 
 

Laboratorio artigianale 

Via Fratelli Rosselli snc – Gonnesa - Foglio 16, pa rticella 904 sub. 9 

                     -  superficie commerciale: mq 442,00 

                     -  valore unitario: € 495,00 al m2 

                     -  valore di mercato: mq 442,00 x € 495,00 / m2 =    € 218.790,00 

                                                       valore arrotondato  € 219.000,00 
 

 Valore complessivo a corpo del compendio: € 219.00 0,00 
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4 - CONCLUSIONI 

 Il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver assolto il mandato conferitogli 

dall'Ill.mo Signor Giudice e, pertanto, rassegna la presente relazione, completa 

di allegati esplicativi, accludendo la specifica relativa agli onorari ed alle spese 

sostenute.  

Resta a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare. 
                                                       

                                                    IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO 

                                                                     Ing. Pierluigi Careddu 
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