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Esecuzione Immohiliare

R.Es. 326/2022 Banco di Sardegna Spa/ a
INTEGRAZIONE ALLA PERZIA CTU
Premesse che in data 03/03/2026 si & +fenuta l'udienza c<on

1'711.mo Giudice dell'Esecuzione Dr.ssa Silwvia Cocco dove scno stati
forniti chiarimenti sulla situazione urbanistica al G.E.

Vista la richissta da parte del G.E. con comunicazione del
03/03/2026 di integrare la perizia di stima lmmobiliare con i1 wvalore
del solo lotto di sedime precisando le spese di demolizione di quanto
risulta abusivo;

Vista la richiesta sempre con la stessa comunicazione da parte
del G.E. sulla possibilita di ottenere il nullaosta paesaggisticeo per
un eventuale riapertura del termini del condono;

Vista 1la domanda di condone (ultime condone edilizio in Italia)
di cui al prot.51688 del 10/12/2004, relativa all’immoblile reperita
successivamente in data 25/03/202¢ dal Comune di Quartu Sant’Elena
Ufficio condonoj

si & proceduto in prima battuta all'interpello dell'Ing. Sabrina
Mura, tecnico istruttore dell'Ufficic Tutela della Regione Sardegna,
la guale informava lo scrivente che in casc di riapertura del terminl
del condono dell’B8% da parte del G.E. trattandosi di un condeno
risulta possibile 11 rilascio del nullaosta paesagglistico, ma
soltanto dimostrando che 1'abuse & stato realizzato entro il 1°
Ottohre 16832 (cosa assal improbabile per quantc desumibiis dall'atto
di compravendita e da guantoc disponibile come documentazione
fotografica storica sui wvaril siti istituzionali e confermata dalla
successiva domanda di condono reperita presso 1'Ufficico Condono del
Comune di Quartu Sant’Elena).

Inoltre analizzata la documentazione ricevuta dal Copune di
Quartu Sant’Elena in data 01/04/2026 inerente i1 <Condone Hdilizio

dell’immckile, incltrate dalla S5Sig.ra (di cui si
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allega coplal, 51 & desunto che la domanda di condeno in itinere
risulti sospesa in attesa delle 1integraziocnil richieste {(nellc
specifico tutta la progettazione} e che dalla documentazione allegatsa
fosse presente, al momento della domanda, soltanto il piano Uterrenc
del magglore fabbricato attualmente costituito invece da due livellli
{pianc terra & primc) e da diversi corpi di fabbrica presenti al
pilanc terra sul lotto di sedime oltre alla piscina.

In virtio del £fatto che non vi siano elaborati graficli nen =]
possibile stabilire con assoluta certezza gquali sianc effsttivamente
oggetto di ~cndono, ma dalla documentazicne fotografica costitulta da
una sola foto, appare immediato che difficilmente gii alrri manufattl
al pianc terra PpoOsSsano essere condcnati e che il pianc primo sia
statoe reallzzato successivamente alla domanda, e che quindl sia
totalmente abusivo ed alioc stato attuale non sanabile. Resta pacifico
che non essendc piu rilasciabile da parte delle amministrazioni 1l
certificate di futura sanabilita fin  virtu del facto che
1'istruttoria sia ormai complessa ed articolata e richleda tempo ed
elaborati per valutarne la sanabilita) non € possibile stabilire a
cutti gli effett: che tale condono pcesa andare a kucn fine vista
1*assenza di elaporatl progettuali.

Vs inoltre considerato che nella richiesta 41 integrazioni
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documentali inviata dal Comune vienes dato un fermine LErentorio dai 30
gg dal ricevimentc per ottemperare, € che non & stata fornita la data
di ricevimento © 17 avviso di ricevimento allo scrivente non & dato
sapere se tale vichiesta venga diniegata a causa 41 tale ritardo o
meno.

pey tanto, tutto cls premesso, come richiesto dall'Ill.mo G.E. si
procede Con la stima del wvaloere dell'area ed i costi di demolizicne,
considerandc perd comg sanabile il volume realizzato al plano terreno
(ferme restando 1'integrazions successiva con tutta la progettazione,
relazioni, elaboratil, dichiarazioni =2 certificazioni varie e la
prosecuzicne monché il buon  esito dell’istruttoria da parte
dell’Ufficic Condono del Comune di Quartu Sant’ Elenaj.

51 & riscontrato inoltre che la porzione di fabbricate presente
al pianc Terreno & superiore a quella di £5 mg dichiarata nella
domanda di condono = per tanto ai  fini della stima consideriamo
soltanto la superflcie sanablile di 85 md.

considerandc che il lotto ha superficie inferiors a o ha, € che
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difficilmente e inseribile in un contesto di piano di lottizzazione,
ricadendo in =zona CF, non ha apparentemente ulteriore potenziale
edificatorio fandrebkbe realizzalto Unoe studioc di fattibilita
progettuale con scarse ¢ nulle possikilita di successo) si ritiene
che 17aumente di volume operatc non csia regolarizzabile in alcun
modo.

rer tanto si @ proceduto alla stima del wvalore dell'area senza
potenziale edificatorio e della superficie di 85 mg ocitata nella
richiesta di condono edilizlo.

11 wvaliore commerciale del bene oggetto di esecuzione & stato
determinato sulla hase delle seguentil variabili: ubicazione
dell'immcbile, caratteristiche € peculiarita, consistenza, abusi
presentl da demolire, sui datl metrici, dalla semplicita di accesso
pedonale dalla adiacente viabilita pubklica, ed infine dallia analisi

della situazione del mercatc della domanda e dell'offerta. Tutti
questi elementi uniti ad una attenta e puntuale ricerca di mercato,
hanno contribuitce 4 determinare 1l pid prokabile valore di
compravendita da attribuire agli immobili oggetto di stima. 11 valere
medioc di mercato considerato & guello di imrmokili simili con le
medesime caratteristiche.

fssendo 11 valore Aeli'edificato nella =zona, madiamente pari a
1.300,00 €/mg {(come riportate nella perizia di stima iniziale)}
otteniamo che 11 valore del fabbricato potenzialmente sanabile sila
pari a 1.200,00 € »x 85 mg= 110.500,00 €.

Otteniams per tanto che il wvalere dell’area cortilizia rimanente

17736426339288ceb27b8548bd0

pari a 240 mg - 85 mqg = 855 myg {area restante escludendec gli 85 mg di
edificato potenzialmente sanabilej, vista la sistemazione ed 1l grado
di finitura sia pari a circa 11 10% dqellredificato & per tanto pari a
130,00 €/mg sttenendo cosil un valore complessivo di 120 € ® 855 mg=
111,150,00 €.

Da cid desumiamc che i1 valore complessive A1 edificio sanabile
ed area cortilizia sia pari a 110.500,00 + 1131.150,00 = 221.650,00 €.

Da tale importo va decurtato il coste di demolizione degii abusi
rappresentatil dai corpi di fakbbrica al piano primo, di una parte del
volume al planc terra, dai vari corpi di fabbrica presentl al piano
terra e dalla piscina, che non sonc eggetto di condonc edilizio.

Tn considerazione del fatto che it volumi abusivi non ricompresi

nella domanda di sanatoria sono pari a circa 516 mc ed 11 COSTO di
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demclizione wvuoto per pienc & di circa 40 €/mc, mentre la piscina ha
un volume di circa 159 mc, con un Costo 4i demolizione vuoto per
pienc di c¢irca 1% &/mc, per tanto desumiamc quanto segue:

(516 mc x 40 €) ~ {153 mc x 25 €} = 24,615,000 €

sottraendo tale 1mporto dal valore dell'area & della pcrzione di
fabbricatc ©0Fgetto 4i richiesta di eondone edilizic sl ottiens

»1.650,00- 24.815,00 = 197.035 €.

Da tale importo restano ancora da detrarre g¢li oneri residuil
ancora da versare gel 1a conclusione della pratica di condono e le
spese tecniche per 14 redazione del progetto 1in sanatoria,
quantiflcabiii indicativamente 1in €. 15,500,00.

Quindi detraendo +ale somma dall’lmporto precedente ctteniamo
197.835,00—15.500,00=181.535 €

Possiamo affermaxe che 1l piu probablle valore di mercato del
bene oggetto di stima, considerati 1 costi di demolizione e di

completamento della pratica di condono sia pari a 181.535 €.

bt
fr
iy
NE
L

Cagliari, 02/04/2026.
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