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Quesito 4 
Quesito 4a) 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;
Risposta al quesito 4a) 
L’unità per civile abitazione oggetto di  pignoramento nel  Comune di  Sanluri  al   foglio 27
particella 2215 sub 3 in Via Carlo Felice n.276 piano secondo ed è identificata correttamente
nel pignoramento.

L’unità per civile abitazione oggetto di  pignoramento nel  Comune di  Sanluri  al   foglio 27
particella 2215 sub 2 in Via Carlo Felice n.276 piano primo è identificata nel pignoramento
come abitazione secondo i dati catastali però allo stato attuale non è comprensibile se sia
una abitazione. Catastalmente è censita con A/2 nella planimetria catastale risulta un ufficio e
nella realtà (alla data del sopralluogo), ed essendo priva di arredi non è comprensibile la
destinazione d’uso.
L’unità per civile abitazione oggetto di pignoramento nel Comune di San Gavino Monreale in
Via Roma al foglio 37 particella 892 sub 2 piano 1° e 2° è identificata correttamente nel
pignoramento, però c’è da precisare che attualmente il  piano primo non è utilizzato come
abitazione ma bensì come esposizione del piano terra destinato a negozio di abbigliamento.

L’unità per civile abitazione oggetto di pignoramento nel Comune di San Gavino Monreale in
Via Roma al foglio 37 particella 892 sub 1 graffata con il  mappale 2233 al piano terra è
identificata correttamente nel pignoramento. L’unità al piano primo e secondo identificati al
foglio 37 particella 892 sub 2 identifica l’immobile indicato nel  pignoramento con qualche
difformità di destinazione attuale e di distribuzione.

Per la descrizione attuale dei terreni ed aree si rimanda a quanto indicato nella risposta 3. Si
precisa che alcuni terreni non sono stati rintracciati sul posto.

Quesito  4b)  se  i  dati  indicati  in  pignoramento sono  erronei ma  consentono
l’individuazione del bene; 
Risposta al quesito 4b) I dati indicati nel pignoramento non sono erronei, per la descrizione
vedere la risposta 3 e 4a);

Quesito 4c) 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;
Risposta al quesito 4c) Vedere risposte precedenti 4a/4b.

Quesito 5) proceda –prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche
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;
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modello  del  Comune  (quindi  non  è  chiaro  se  è  stato  regolarmente  autorizzata  la
modifica).

 Denuncia inizio dell’attività del 16.06.1999 per sostituzione di tutti  gli  infissi esterni,
rifacimento del pavimento e rivestimento del bagno e sostituzione apparecchi igienico
sanitari, realizzazione dell’impianto di riscaldamento e condizionamento con pompe di
calore.
Dalla lettura ed esame dei documenti rilasciati non risultano planimetrie e/o disegni
esplicativi e/o progetti allegati, per cui è impossibile stabilire se la costruzione è stata
realizzata  in  conformità.  La  documentazione rilasciata  dagli  uffici  risulta  carente  di
alcuni elaborati grafici e priva di elementi fondamentali per una accurata analisi. 
Il  fabbricato  sembrerebbe  autorizzato  con  licenza  di  costruzione  del  1965  quindi
antecedente  al  01.09.1967  e  richiesta  di  completamento  datata  1969  (priva  di
informazioni  e  disegni).  Non  è  possibile  stabilire  se  la  conformazione  attuale  è
corrispondente a quella prevista nelle autorizzazioni e licenze citate in precedenza.

Fabbricati ubicati nel Comune di San Gavino Monreale in Via Roma.

In base alla documentazione rilasciata dal Comune di appartenenza risulta quanto segue:

● Il  fabbricato  al  piano  terra  destinato  a  negozio  di  abbigliamento  è  stato  costruito
antecedentemente alla data del 01.09.1967. 

● Autorizzazione a costruire : Sopraelevazione di 1° e 2° piano del 09,06,1962.
● Autorizzazione per il rinnovo della licenza n.49/62 concernente la costruzione del 2°

Piano della casa posta in Via Roma n.42.
● Autorizzazione  147/92/M  del  08.10.1992  per  arretramento  vetrina  di  ingresso  e

modifica  porta  di  accesso  con  sostituzione  della  stessa,  installazione  insegna
luminosa.

● Autorizzazione  03/95-M   del  04.01.1995  autorizzazione  al  ripristino  intonaci  e
tinteggiatura prospetti.

● Autorizzazione  n°69/2000-M  del  25.05.2000  per  ripristino  intonaci  e  tinteggiatura
prospetti.

N.B. Si  comunica  e  precisa  in  riferimento  alla  autorizzazione a  costruire  n°49 del
09.06.1962 che dagli elaborati progettuali relativi alla sopraelevazione del 1°piano  e
2° piano risultano disegnati manualmente dei vani aggiuntivi per ogni piano.  Non è
chiaro se all’epoca i progetti anche di modifica e/o ampliamento venissero presentati e
abbozzati a mano sul disegno originale e pertanto non è possibile capire se c’è stato
un’ ampliamento non dichiarato oppure no.  La documentazione rilasciata dagli uffici
risulta  carente  di  alcuni  elaborati  grafici  e  priva  di  elementi  fondamentali  per  una
accurata analisi.  Dai  documenti  rilasciati  sembrerebbe che la  costruzione sia  stata
realizzata prima del 01.09.1967 e non è evincibile la data di completamento (in quanto
non risulta la fine lavori) e quali parti siano state completate con il rinnovo del 1969.
L’interno dell’edificio è stato modificato parzialmente rispetto al progetto però  non si
evince se  è  avvenuto  durante  la  costruzione  iniziata  nel  1962  oppure  in  data
successiva.  Nell’autorizzazione per il  rinnovo non sono allegati  elaborati  grafici  e/o
tecnici esplicativi per cui non è possibile verificare e stabilire le opere previste. Non mi
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sono stati rilasciati dagli Uffici e dagli archivi altri documenti se non quelli indicati in
precedenza, non sono presenti ultimazioni lavori e/o certificati di agibilità e/o abitabilità.

Quesito  6c)  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’articolo  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;
Risposta 6c)
Non risultano presentate istanze di condono e/o di accertamento di conformità edilizia per i
fabbricati nel Comune di Sanluri.
Non risultano dai documenti rilasciati dal Comune di San Gavino Monreale nessuna istanza di
condono  e/o sanatoria. 
Vedere risposta al punto 6b.

Quesito 7) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lott i; 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;
Risposta 7) Il beni pignorati possono essere venduti in un solo lotto come da pignoramento
depositato.

Quesito  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;

Risposta al quesito 8) I beni oggetto di pignoramento sono intestati come segue: 

1) I  fabbricati  in Sanluri  non sono attualmente divisibili  in natura e si  procede alla
stima dell’intero compendio.

2) I  fabbricati  siti  in  abitato  di  San  Gavino  Monreale  in  Via  Roma  non  sono
attualmente divisibili in natura e si procede alla stima dell’intero compendio.
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confronto tra lo stesso ed altri  immobili  simili  presi  a confronto e contrattati  in tempi non
troppo lontani e di prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato
dell’immobile  da  valutare.  Il  valore  di  mercato  è  l’ammontare  stimato  per  il  quale  un
determinato immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente
e un venditore, essendo entrambi i  soggetti  non condizionati,  indipendenti  e con interessi
opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito
con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione. Il metodo prevede il confronto
delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle degli  immobili
simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fisserà il prezzo dell’immobile da
stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi degli immobili simili presi a confronto. I
dati  rilevati  provengono dalle principali  fonti  disponibili  sul territorio: banche dati  aziendali,
portali immobiliari, database ufficiali Agenzia Entrate. Sono inoltre convalidati da una rete di
referenti locali. 
Il valore immobiliare nel Comune di Sanluri nella fascia/zona centrale/centro storico codice
zona B1 tipologia prevalente residenziale abitazioni civili tipologia di immobile in condizioni
normali  (espresso  al  mq)  varia  da  850,00/1.150,00  al  mq  in  base  alle  caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

Il valore immobiliare nel Comune di San Gavino Monreale nella fascia/zona centrale/centro
storico codice zona B1 tipologia  negozi  in  condizioni  normale (espresso al  mq)  varia  da
800,00/1.100,00 al mq in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

Il valore immobiliare nel Comune di San Gavino Monreale nella fascia/zona centrale/centro
storico codice zona B1 tipologia abitazioni civili in condizioni normale (espresso al mq) varia
da 700,00/ 900,00 al mq in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

I terreni agricoli vengono stimati  con il metodo del Market Comparison Approach (MCA),
metodo che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso
ed altri immobili simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e
caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare. Il
valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere
compravenduto  alla  data  della  valutazione  tra  un  acquirente  e  un  venditore,  essendo
entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata
attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con
prudenza e senza alcuna costrizione. Il  metodo prevede il  confronto delle caratteristiche
tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle degli immobili simili e si basa sul
principio che stabilisce che il mercato fisserà il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso
modo  con  cui  ha  fissato  i  prezzi  degli  immobili  simili  presi  a  confronto.  I  dati  rilevati
provengono dalle principali fonti disponibili  sul territorio e sono inoltre convalidati da una
rete di referenti locali. In base alle caratteristiche dell’area il più probabile valore immobiliare
medio (espresso al mq) e nella specifica area territoriale è di Euro 1,00/mq per quelli incolti
e di 1,30 per quelli piantumati. Per le aree in San Gavino Monreale in zona C1 da lottizzare
e oggetto di piani di utilizzo il valore da applicare è di euro 26,00/mq. Per le aree in zona
urbanistica destinata a servizi  è di euro 10,00/mq.
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3) VERIFICHE CATASTALI E ACQUISIZIONE DOCUMENTI

4) RILIEVI

5) VERIFICHE C/O L’AGENZIA DELLE ENTRATE 

6) VERIFICA DELLO STATO DEI LUOGHI, RELATIVE MISURAZIONI, ELABORATI, ECT.

7) ACCERTAMENTI ANAGRAFICI 

8) RICHIESTA ATTI DI PROVENIENZA E DOCUMENTI UTILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA.

9) REDAZIONE ELABORATI E STESURA PERIZIA.

In allegato foglio riassuntivo dati in formato word.

Cagliari gennaio 2024

CTU

Murru Claudio Dino
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