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Espropriazioni immoebiliari N 72/2024

A seguito del provvedimento di nemina in data 18.10.2024 del G.E. del Tribunale
di Cagliari Dott.ssa 8ilvia Coceo, la sottoscritta ing. Giulia Setzu, nata a Cagliari il
10 maggio 1968, residente a Samassi (VS) in plazza Resistenza, 15, iscritta
all’Ordine degli Ingegneri della provineia di Cagliari, con numero 3866, e all’Albo
dei Periti di codeste Tribunale ha prestato giuramento in data 24/10/2024 e ho
proceduto alle svolgimento delle operazioni peritali al fine di rispondere ai

seguenti quesiti:

1y provveda — prima di tutte — a inviare all'esecutate l'mformmativa per il debitore,
predisposta da quest’ Ufficio;

2} a) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della docwmentazione di cui
all’art.567, 2° comma c.p.c. (estratte dsl cataste e certificati delle iscriziemi &
trascrizioni relative all'immeobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediataments al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

b) predispenga, sulla base della documentazione m atti & di ogni ulteriore verifica
che si rivell necessaria, 1'elenco delle iscrizieni & delle trascrizioni pregiudizievoli
{ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento), indicando in maniera chiara e analitica se sussista la continuiti nelle
trascrizioni relativamente all'ultimo ventennio,

c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili
per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica
{solo per i terreni) di cw all’articole 30 del DP.R. 6 giugne 2001, n. 380, dande
prova, in case di mancate rilascie di detta documentazione da  parte
dell’ Amministvazione competente, della relativa richiesta

d) acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale {ove nen risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

e) verifichi se il creditore procedente abbia depesitato-il certificato di stato civile
dell’'esecutato; in difetto, proceda all'immediata acquisizione delle stesso,
precisande nel medule di controllo della) documentazione le state civile
dell’esecutate come risultante dal certificato; m case di esistenza di rapperte di
coniugio acquisisca il certificato di matrimoenio rilasciato dal Comune del luego
in cui sia stato celebrato, con indicaziene delle annotazioni a margine. Laddove
risulti che alla data dell’acquisto 1'esecutato fosse coniugate in regime di
comunione legale ed il pignoramente non siz stato notificate al coniuge
comproprietarie; 'egperto indichera tale circostanza al creditore procedents ed al
G.E.
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Espropriazioni immoebiliari N 72,2024

3)  descriva, previo necessario accesso,  1'immobile O pignorate  mndicando
dettagliataments: comune, localitd, via, mumero civico, scala, piano, ntemo,
caratteristiche inteme ed estemme, superficie {calpestabile) in mq., confini g dati
catastali atuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti cormuni
{lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.)

4} accerti la conformita fra la descriziene atale del bene {indirizzo, mumere givico,
piano, intemoe, dati catastzli e confini) e quella contermuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato 'immobile & non consentono la sua univeca identificazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sone arvonei ma consentorne l'individuazione
del bene; c) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non comwispondendo a quelli
attuali, hamne in precedenza individuato 1’innmobile rappresentandoe, in questo caso,
la storia catastale del compendio pignorato

5)  proceda prima di tutto all’accatastamente di fabbricati non accatastati e anche di
quelli solo identificati d’ufficic dal Cataste {cc.dd. immobili fantasma), salve che
nen siane totalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e
golo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad eseguire le necegsarie
variazieni ‘per Paggiomamento del catasto provvedende, in caso di semplici
difformita.

6)  indichi 'utilizzazione prevista dallo strumente wbanistico comunale; indichi la
conformiti o mene della costruzions’  alle  auterizzazieni o cencessiond
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibiliti. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione® della neommativa wbanistico —
edilizia, descriva dettagliatamente la tipelogia degli abusi riscontrati e dica se
I'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46,
conmia 57, del D.P.R. 6 giugno 2001, n380 e 40, comma 6" della L.28 febbraio
1985, nd7 e successive modificazioni, tenuto conte che, tra le condizioni per
l'applicaziene dellultime conmuma dell'articole 40 L. 47/1985, & richiesto che le
ragioni di credito per cui si-interviene o procede siano di data anteriore all'entratd in
vigore della legge di condone applicabile; quantifichi altresi 1 costi di sanatoria;
altrimenti verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condene, indicando il
soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gid corrisposte o da comrispondsre; in ogni altro caso, la verifica,
al fini della istanza di condone che 'aggindicatario ppssa eventualmente presentare,
che gli immebili pignorati si rovine nelle condizioni previste dall’articolo 4,
cenma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380, specificando
il costo per il conseguimento del titole in sanatoria; precisi se, ai find
dell'applicazicne dell’art. 34 AP.R. 38072001, le eventualli viclazioni di alterza,
distacchi, cubatura o superficie coperta eccedane o 1o per singola unita immobiliare
il 2 per cento delle misure progettuali;
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

7 dica se ¢ peossibile vendere i beni pignorati in une o pit lotti; provveda, in
quest'ultimoe caso, alla loro formazione procedendo, solo previa auterizzazione del
Giudice dell’esecuziene, all'identificaziene dei nuevi confini ed alla redaziene del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazicne estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnicoe Erariale;

8)  se l'immpobile & pignorato solo pro quota, indichi | nominativi dei comproprietari e
la miswra delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura &
proeceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
all’identificazione dei movi confini ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvatl dall'Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conte (delle quote dei singoli
comproprietari € prevedende gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell’intere esprimende compiutaments il giudizio di
indivisibilitd 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.107

9) accerti se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore & suel familiari” (e, di
regola, sard percid considerato “libero al decreto di trasferimente’) oppure
“ocoupato da terzi”; in tale ultime caso ocecorre indicare: il titolo vamntate dal terzo;
la data di registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrispesto anche dopo
il pignoramento e come depositate nell’interesse. dei creditor) esprimendo un
giudizie di congruitd/incongruitd del canone fissato (ed indicando il deprezzamento
subito dall'immoebile in case di offerta in vendita con lecaziene in corse); la prima
data di scadenza utile per l'eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima,
darne tempestiva informaziene al custode e al giudice dell’esecuzione); 1'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per il rilascio
{allegare copia di tutti i documenti rinvenutl o esibiti);

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 inalienabilita o di indivisibilita;

12y werifichi se i beni pignorati siane gravati da censo, livello o uso civice e se vi sia stata
affrancazions da tali- pesi, ovvero se il diritto sul bene del debiters pignorato. sia-di
proprieti ovvere derivante da aloune dei suddetti titoli;
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

1% determini il walore dell’immobile, procedende al caleolo della  superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro & del
valore complessivo, ssponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzienl della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercate praticata per ['assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per gli cneri di regolarizzazione wbanistica, lo stato d'use e di manutenzione, lo stato
di possesso, 1 vincoll e gli oneri giuridicl non eliminabili nel corse del procedimento
esecutivo, nenche per le eventuali spese condeminiali insohite;

1) acquisisca informazieni sull’impoerto annue delle' ‘spese fisse di gestione o di
manutenziene, su eventuali spese stracordinarie gia deliberate anche se il relativo
debite non sia ancera scaduto, su eventuali spese condeominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorate;
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI
In ottemperanza all’incarico ricevuto dal Giudice ho provveduto a dare inizio alle operazioni
peritali provvedendo ad estrarre copia degli atti della procedura dal Portale del Tribunale e

all’esame dei documenti. Segue sintesi delle operazioni:

- 28/10/2024 Invio dell’informativa per il debitore predisposta dal Tribunale, ritirata dal
debitore in data 04/11/2024

- 10/12/2024 Richiesta tramite portale web al comune di San Vito di copia dei titoli
edilizi rilasciati in data 69/01/2025

- 20/01/2025 Sopralluogo dell’immobile
- 23/03/2025 Richiesta estratti di mappa, di visure catastali, di ispezione ipotecaria

- 09/03/2025 Richiesta certificato di stato civile del debitore, invio da parte del Comune
di San Vito il 09/01/2025

- 10/04/2025 Richiesta di copia di atti all’ Archivio notarile di Cagliari

CHECK LIST
TRIBUNALE DI | CAGLIARI |
Smart checklist esecuzioni immobiliari sistema 'conservatoria'

Creditore Procedente e |

Debitore _

Titolo Sentenza
Atto di precetto (art. 480 c.p.c.) Importo | € 200 000.00
Pignoramento R.G. R.P.
Annoctaz. ftrascriz. ‘ 9351 | 7546 | di data 26/03/2024
Atti opponibili? | __no | Quali? |
Data di notifica (497 c.p.c.) 05/04/2024
Data consegna cred. proc. (557 c.p.c. 05/04/2024
Iscrizione a ruolo Data deposito nota iseriz. 25/03/2024
Scadenza in festivo? titolo esecutivo si
Documentazione depositata precetto si
atto di pignoramento si
nota di trascrizione si

attestazione conformita della documentazione

da parte del legale si

Istanza di vendita

Scadenza in festivo? Data deposito istanza v. | 05/04/2024
(497,567 c.p.c.)

Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazione | 05/04/2024

Scadenza in festivo? Ottenuta proroga del termine? no
Numero immobili pignorati A

Depositato certificato notarile (se si - non serve indicare il numero dei certificatifestratti) si

N. certificato/i di iscrizione e trascrizione depositato/i

N. estratto/i catastale/i depositato/i 1

Individuazione beni pignorati IMMOBILE SITO A SAN VITO (SU) DISTINTO AL CATASTO

FABBRICATI AL FOGLIO 29 MAPP. 271 SUB. 1
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

RISPOSTA Al QUESITI

provveda — prima di tutto — a inviare all’esecutato 'informativa per il debitore,
predisposta da quest’ Ufficio;

In data 28/10/2025 51 & provveduto ad inviare I’informativa per il debitore.
Vedasi allegato 1

a) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art.567, 2% comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iserizioni e
trascrizieni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni antericri alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri inmmobiliar) segnalando immediatamente al giudice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

In atti & presente il cedificato notarle redato dal notaio dott.ssa Pacla Ghiglien in
data 27/03/2024.

b} predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulteriore verifica
che si rivell necessaria, l'elence delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievell
{ipoteche, pismoramienti, ssgquestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento), indicande in maniera chiara e analitica se sussista la continuitd nelle
trascrizioni relativamente all'ultimoe ventennio.

L'attuale immobile, oggetto di perizia, distinto al catasto fabbricati al foglio 29 mapp.
271 sub 1, deriva dalla fusione dei due mappali distinti al catasto terreni al foglio 29
mapp. 270 e al catasto fabbricati al foglio 29 mappale 271; confina anteriormente con il
vico H Roma, posteriormente con la particella 1848, lateralmente col mappale 272 e

con il 2445 & non con il 270 come riportato nel certificato notarile.

Dal 14.02.1970 ad ogei - atto di compravendita

Immobile distinto al foglio 29 mappale 271

I - cr 1 quota di 10001000, @ forza di atto compravendita (dal
14/01/1970%, con atto stipulato 11 14/01/1970 a finma di dott. Mano Gialanella ai oo

12651/1438 di repertorio, trascmtto 11 07/02/1970 a Conservatoria del Registrn Immobilian
Caghan a1 nn. Casella 2102 art 1682,

A favore:

Contro:
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

Dal 18.03.1983 ad oggi - atto di compravendita
Immobile distinto al foglio 29 mappale 270

I - - oot & 1000/1000, in forza di ATTO COMPRAVENDITA

(dal 18/03/1983}, con atto stipulato 11 18/03/1983 a firma di NOTAIO ERNESTO Q. BASSI m
nn. 200896 di repertorio, registrato 11 08/04/1983 a CAGLIART CONSERVATORIA al nn.
5408, trascritto 11 15/04/1983  a  CAGLIARTI CONSERVATORIA REGISTRI
IMMOBILIART mnn. CASELLA 8510 ARTICOLO 7145,

Contro:

Y TS
- I
S
.
3 olLe-

4 |
.
Iscrizioni e trascrizioni

TRASCRIZIONE del 26/03/2024 - Registto Particolare 7546 Registro Generale 9531
Pubblico ufficiale UFFICTATE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO Repertorio 1142 del

06/03/2024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBAILE DI PIGNORAMENTO
IWMMOBILI

Wedas: allegato 2
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

c) acquisisea, ove non depositatl, le mappe censudrie che ggli ritenga indispensabili
per la cometta identificazione del bene ed i certificati di destinazione whanistica {solo
per i terveni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in
case di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione
competente, della relativa richiesta

Vedasi allegato 3

d) acquisisca latte di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

Vedasi allegato 4

g) verifichi se il creditore precedente abbia depositato-il certificate di stato civile
dell’esecutate; in  difetto, proceda all’inmmediata - acquisiziene dello stesso,
precisande nel module di controlle della documentazione lo stato  civile
dell’esecutate come risultante dal certificato; in caso di esistenza di rapporte di
coniugio acquisisca il certificato di matrimenioe rilasciato dal Comune del luego in
cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti
che alla data dell’acquiste 1’esecutate fosse coniugatoe in regime di comunione legale
ed il plgnoramento nen sia stato notificato al coniuge comproprietario, l'esperto
indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

31 & provveduto alla nichiesta del certificato di stato civile da cul msulta che Tesecutato &
celihe, e lo era anche alle date di acquisto degli immobili.

WVedasi allegato 5

3) descriva, previe necessaric accesso, . 'immoebile  pignorate  indicando
dettagliatamente: commne, localitd, via, numers civico, scala, piano, mtermo,
caratteristiche interme ed esterme, superficie {calpestabile) in mgq., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni {lavatoi,
soffitte comuni, lecali di sgombero, portineria, riscaldamento ece.)

L*immahile oggetto della stima s1 trova a SAN VITO (SU}p m Vico H Roma sn.

51 tratta di un edificio m costruzione su due plani. Lhimmobile & accatastato al catasto
fabbricat: del comune di San Vito, al foglo 29 mappale 271 sub 1, categoria F3, in fase &
costruzions.

L'edificio s1 presenta, come sopra detto su dus piam: 1] piano temra & semmtermato, destinato a
locale di sgombero, mentre 11 primoe piano & totalmente foorn temra ed & destinato a residenza.
Anteriorments ¢ postenomments sono presenti due aree scoperte cortihzie. Confina

lateralmente con 1 mappali 272 & 2445 & posteniormente con 1l mappale 1848,

11 fabbricato & costmito con una strathora mista di muratara portante m latenzio e struttura in
calcestruzzo ammato. I solal sono m latero-cemento, con traveth tipo bausta e pignate.

Il piano tema semintemato s1 presenta al prezzo, con paret] parzialments mtonacate, & assente
1l pavimento e 1 semament], cosi come g1 implanti.

Attraverso una scala al grezzo s1 accede al ponmo piano e si glunge ad un ambiente con
funzione distnbutiva che consente 1'accesso all’ appartamento e al cortile retrostants. Ouesto
ambiente s presenta intonacato, povoe di infisst e senza massetto ¢ pavimento; proseguendo
versa 'appartamento, s1 accede ad un comridoio sul quale s1oaffacciane, sulla smistra, due
camere e 1l bagno, sulla destra, 1] cucinino e 11 tinello da cw s1 accede al balcone anteriore;
frontalments s1 trova uno sgabuzzmo., Gl ambisntl sono tuth intonacatl ¢ pavimentat ad
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Espropriazioni immoebiliari N 72/2024

esclusione del bagno, dove sono stati realizzati gli mpiant idoei & fognan; sono presenti gl
infissi esterm, anche se privi di vetn, ed & stato messo In opera 1 cavidotto comugato
necessario per 11 passaggio del cavi elettriel. In aleum ambient: sono presenti 1 cavi e aleuni
frutti. Nel soggiomo tinello & presente una porta in vetro e legno,

11 solaio dh copertura & anch'esso di tipo latero-cemento con doppia falda melmata,

Sono presenti delle vistose macchie, sia sul solaio che sui mun, dovute alle infiliraziom di
acqua plovana provementt dal tetto. E possibile notare, dalle viste aeres, che & del tutto
assents 1l manto di copertura ed & presents una guama che rcopre parzialmente 'estradosso
del solaio.

L'area cortilizia retrostante s1 trova ad una quota superiors rispetto a quella del plane di
calpestio del primo piano e tra essa e D'edificio & presemte un cavedio sanitario aperto
superiomments ¢ su ol s1 affacciano delle apertare a nastro del sottostante locale di sgombero.

SUPERFICI
Residenziale

: s Superficie Coefficiente di Superficie

n Destinazione 5 R . 5

m ragguaglio ragguagliata m

1 CAMERA 16,80 1 16,80
2 BAGNO 5,51 1 5,51
3 CAMERA 11,34 1 11,34
4 TINELLG-CUCINING 30,25 1 30,25
5 RIFOSTIGLIO 3.5 1 3,50
6 INGRESSO E.86 1 E.86
TOTALE RESIDENZIALE 76,26 76,26
Non residenziale

5 p— Superficie Coefficiente di Superficie

n Destinazione 5 : ; »

rm ragguaglio ragguagliatam

7 VANO SCALA 13,88 0,8 11,10
£ BALCONI 5,44 0,2 1,09
9  LOCALE DI SGOMBERO 96,92 0,6 58,15
TOTALE NON RESIDENZIALE 116,24 70,34
TOTALE 192,50 146,60
Area cortilizie anteriore e posteriore 150 m?
Supetficie lotto 256 m®
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Espropriazioni immoebiliari N 72/2024

accerti la conformitd tra la descrizione attugle del bene (indirizzo, numero civico,
piane, intame, dati catastali e confini) & quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non
harmo mai identificato |'immoebile & non consentoro la sua univoca identificazione;
b} se i dati indicati in pignoramento sone emonel ma consentono 'individuazione del
bene; c) se i dati indicati nel pigneramento, pur nen corrispondendo a quelli attuali,
hammo in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo case, la storia
catastale del compendio pignoerato

Nell'atto di pignoramento, ' immobile viene descrntto come segue:

Y. Jabbricato sito a Son Vite, Vico Roma snc., plano T-1, distinte ol NCEU al
Joglhio 26, mappale 271, sub. [ confingte con {l predetto vico Rowa e con gl ivwnobili
censiti al foglio 28 moppali 272 ¢ 270 (detto tmmobile risultova precedentemente
censito al catastaio Fabbricat, foglio 28 moppoale 271, cat. A/6, classe 1, vani 2.5, F.C.
46,48). "

I dat1 contenuti nel pignoramento hanne consentito 1'1dentificazions del bene  pignorato,
tuttavia s1 segnala quanto segue:

Laia esatta & vico H Roma.
Limmobile confina con le particelle 272 & 2445, e non con 11 270,

Lrattuale mmmoebile, distinto al catasto fabbricati al fogho 29 mapp. 271 sub 1, & frutto delle
variazioni catastai avvenute nel 2019 che hanno comportate prima la soppressions del
mappale 270 e 'unione al mappale 271 (in data 04/03/2019}, e po1, (in data 05/04/2015} 1a
soppressione dello stesso per costituire la particella distinta al foglio 29 mapp. 271 sab.1, per
variazione della destinazione m dbitazione i corso di costruzione.

Leparticelle 270 & 271 somo state acqunstate dal propristano con dues distintn attl, Per maggor
dettaglio s1 nmanda al punto 2.h.

WVedasi allegato 3

proceda prima di-tutte-all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche di
quelli sple identificati d'ufficio dal Catasto (cc.dd immobili fantasma), salvo che
non siano totalmente abugivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e
solo previa awtorizzazieme del Giudice dell’esecuziene, ad eseguire le necessarie
variazioni per l'aggiomamento del catasto provvedendo, m caso di semplici
diffonmita.

L mmohle & regolammente accatastato,
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

6)  indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento rbanistico  comunale; indichi la
conformita o meno della cestuzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o menco di dichiarazione di agibilita. In case di
costruzione realizzata o modificata m viclazione della nermativa urbanistico —
edilizia, descriva dettagliatamente la tipelogia degli abusi riscontrati e dica se
I'illecito sia statp sanato o sia sanabile in base combinate dispesto dagli artt. 46,
comma 5°, del D'PR. 6 giugno 2001, 380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio
1985, nd7 (e successive medificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni per
l'applicazione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L. 47/1985, & richiesto che le
ragioni di credito per cui si interviene o procede siane di data anteriere all'entrata in
vigore della legge di condono applicabile; quantifichi altresi i costi di sanatoria;
altrimenti verifichi 1'eventuale presemtazione di istanze di condone, indicande il
soggettp istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, 1 costi per il conssguimento del titole m sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrispeste o da corrispendere; in ogni altro caso, la verifica,
ai fini della istanza di condene che 1'aggiudicatario pessa eventualmente presentare,
che gli immebili pignerati si trovine nelle condizioni previste dall’articelo 40,
comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380, specificando
il costo per il comseguimento del titole in sanatoria; precisi se, ai . find
dell'applicazions dell'art. 34 AP.R. 3802001, le eventall viclazioni di altezza,
distacchi, cubatwra o superficie coperta eccedano o no per singola unitd immebiliare
il 2 per cento delle misure progettuali;

L'unmobile, whanisticaments, ncade nella zona A, sottozema Al, (Centro Stonco} del
comune di San Vito, secondo quanto previsto dal Piano wrbamstico Comunale (PUC - C.C.
N. 2 del 21/01/2025} ¢ dal Piano Particolareggiato del Centro Storico. (PPCS - Deliberazione
del Commissano ad Actan. 1 del 30.01.2018}.

Le mdicazioni del PPCS per I'immobile oggetto di stma sono contenute nella scheda n®
B/02/19 del Comparto N® 02 settore 2, che s1 allega,

In dettaglio 1a destinazione d'uso & quella residenziale ¢ ls prescnziom sono 1s ssguenti:

- Realizzazione delle finiture secondo gfi abachi del presente piano

- Tinteggiatura sulla base delle linee guida

- Ogai nruovo intervento & subordingto ol completmnento dell'edificio con priorita per lo
realizzaziohe del wuro di confine cieco ad altezza winina di 240 wit dalla guota strado
con reafizzazione sul wmwro di cihia di portale con portone in legho secondo guanio
prescritto dagli abachi. Dermwlizione di gronde € sporti non conformi a guanto previsto
dal piano. Sostituzione degli tifissi con infissi conforsi afla tradizione,

La costrizione & stata realizzata in nrta del progetto presentato n data 04/12/1939, Pratica
Edilimia n® 3691, & concessione edilizia rilasciata in data 14/09/1990,
Nom & presente 1" agibilita in quanto 1"immobile non & concluso,

Le difformith viscontrate riguardano:

- le distanre dell’immobile rispetto ai confini anteriori e posterfori del lotto. Im
deftaglio, rispetto al confine posteriore le distanze misurate somo inferiori, mentre
quelle anteriori sono maggiori. Le misure eccedono la tolleranza del 2% di cui
all*art. 34 del DPR 330/2001. Te distanze somo comungue maggiori del minimo
imposto dagli strumenti urbanistici pari a 3 m. Pertanto & possibile presentare
richiesta di sanatoria.

- Le altexze dei fronti anteriore e posteriore del fabbricato, misurate all’imposta del
tetto, risultano difformi da quelle di progetto. La misura posteriore, riferita al
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

profilo inferiore della finestra del piano interrato & pari a 3.35 m a fronte del valore
di 3.10 m prevista in progetto; mentre I’altezza anteriore & di 5.55 m a fronte del
valore di 5.30 m prevista in progetto. Tali differenze eccedono il 2% della tolleranza
di cui all*art. 34 del DPR del 38072001, per tanto & necessario presentare richiesta di
samatoria.

- Gli infissi esterni presenti al primo piano somo in alluminio biamco, e somo in
contrasto nom solo con le disposizioni attuwali del PPCM, ma anche rispetto alle
prescrizioni del titolo edilizio rilasciato mel 1990, dove si specifica che “gi infissi
siane esclusivamente in legne™

Poiché in ongme 11 progetto non era stato sottoposto al parere della Tutela del Passaggio
della Regione Sardegna ¢ della Sovramtendenza der bem architettomics, culturah e
paesaggisticl, m gquanto 11 vincolo passaggistico sul temtono & stato mtrodotto con 1'entrata
m vigore del Piano Passagmistico Regionale (2006}, sard necessario acquisirli m fase di
sanatoria.

Relativamente ai costl di sanatoria, si nmanda al successivo punto 13,

51 nmanda all’allegato 6 per tuth 1 rifenmenti graficn & ad alla Documentazione
fotografica.

7) dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in une o pin letti; provveda, in
quest’ultimo casp, alla loro formaziene procedende, solo previa autorizzazions del
Giudice dell’esecuzicone, all’identificaziene dei nuovi confini ed alla redaziene del
frazicnamento; alleghi, in questo case, alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

L'immaohile non & divisibile m lott,

8) se l'inmobile & pignorate solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la
misura delle quots ai medessimi spettante; dica se ssso sia divisibile in natura e
proceda, in questo case, alla foomazione dei singoeli lotti {(procedendo ove necessario
all’identificazicne dei nuevi confini ed alla redazione del frazienamento allegando
alla relaziene estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficie Tecnico Erariale)
indicande il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietart e prevedendo gli eventuali conguagli in denare; proceda, in caso
comtrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamentz il giudizip di
indivisibility eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577 ep.c.
dall’art.846c.c. e dalla’ Ly 3 giugno 1940, n.107

L*immaohile & pignorato per 1" intera quota.

9) acecertl se il bene & “libero” oppure “occcupate dal debitore e suci familiarl” (e, di
regola, sard percid considerate “libero al decreto di trasferimento’™) oppure “occupato
da terzi”; in tale ultimo case cccorre indicare: il titolo vantate dal terze; la data di
registrazione della locaziene e il corrispettivo | {se  comrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell'interesse dei creditori) esprimendo wn giudizio
di congruitd’incongruitd del canone fissate (ed indicande il deprezzamente subito
dall’immobile in case di offerta in vendita con locaziene in corse); la prima data di
scadenza utile per l'eventuale disdetta {e qualora tale data sia prossima, dame
tempestiva informazicne al custode € al giudice dell’esecuziene); 'eventuale data di
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

rilaseio fissata o lo stato della causa eventualmente in'céerso per il rilascio {allegare
copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti);

Nonricorre 11 caso.

10) ove 'immobile sia pccupate dal coniuge separate o dall’ex ceoniuge del debitore

11)

12)

13)

esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
Non deorre 11 caso

indichi 1’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilitd o di indivisibilita;

Nom esistono vineoli puntual sull ‘mmmobile. 51 nmanda al punto § per quell generali,

verifichi se i beni pignorati siane 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 proprieta ovvero derivante da alcune dei suddetti titoli;

Non sono emersi gravam o dintt sul bene pignorato.

determini il wvalore dell'immobkile, procedende al calcolo della superficie
dell’immobile, specificande quella commerciale, del valere per mewo quadre & del
valore complessive, espenende analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 1'assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adégnamenti in maniera distinta
per gli cneri di regolarizzazione urbanistica, lo state d'uso & di mamtenzione, lo
stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri ghuridici nen eliminabili nel corso del
procedimento esecutive, nonche per le eventuali spese condeminiali insolute;

Le carattenistiche che meidono sul valore di mercato di un immobhile che deve essere venduto
sono molteplicl. Anche le metodologie di stima possono essere diverse, e la scelta di guale
adottare dipende dal tipo di immole ¢ dal contesto 1n o esso & mserito. A tal fine nsalta
fondamentale l'analisi del segmento di mercato in cwl & inserito 1'mmobile da valutare. La
valutazione moltre deve avvenwe facendo nifermmento al gquadro nommativo vigente & agh
standard intemazionali di valutazions, al fine d garantire trasparenza e correttezza.

A Tivello mtemazionale 1 metodi adottatl sono sostanzalmente tre:

- Mewds finanziario o reddituale (Tacome ov investment approach)
- Mewds dei costi (Cost approach)
- Mewds di confronto (Marchet compavison approgeh)

1l Metoda del canfronta & quello pii utilizzato ¢ consiste nel confrontare l'mmobile ogeetto
di stuma con wnmobily, di o & noto 11 valore di mercato, con mmobil con caratteristiche
simili (stesso localizzazione, dimensione, specifiche tecniche). Per poter utilizzare tale
metodo devono essere reperibili dati di compravendita di immobili di confronto.

1l Metodo finghnzigrio o redditnale 51 rifensce a d ummobih capaci di generare reddio,
utilizzato per la valutazions di immobili commerciali.
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

1l Metodo def costi viene utihizzato nel casi di mstrutturazione di edifiel o costruzione di
immobili speciali o in aree di mercato limitato ove raramente o mai s1 vendono immobili,
che quindi non possono essere comparatl a hivello locale ng valutati sulla loro capacitd di
produrre reddito. I1 valore di mercato di un immobile s1 ottiens sommando 11 valore
dell'area edificata e 11 costo di ncostmzione del fabbricato esistente, eventualmente
deprezzato per obsolescenza e vetusta,

Nel caso oggetto di stima, un fabbricato in corse di costruzione, Tumceo metodo applicabile
g 1l metodo dei costl, che 51 basa sul principio che un immobile vale almeno quanto costa
Per tanto 1] valore sard dato dalla somma del valore del temeno, dal costo di necostruzione di
un immobile con le stesse carattenistiche di gquello oggetto di stuna, depurato dal
deprezzamento dovuto alla vetusta.

In dettaglio 1l costo di riproduzione deprezzato sard determinato dal:

- Suolo

- Fabbricato

- Sistermazioni esterne

- Oneri tdiretti

- Utile del prowmotore depuvato dalln diminuzione del valore doviito a!
- Vetusi
- Obsolescenza techica
- Ohbsolescenza funzionale

Dalle mdagini condotte 51 & appurato che 1l costo dei terreni edificabili nel centro abitato
di San Vito, oscillano tra 1 90,00 euro a m? e 145,00 eura a m?, in funzione della
locahizzazione ¢ della dimensione del lotto, per tanto sulla scorta dei dati raceolts s1 ntiens
congruo ipotizzare un valore di 120,00 €/,

La superficie del lotto & di 256 m®, per tanto possiamo ipotizzare un valore dell'area
pari a 30.720,00 €.

Per determminare 11 costo di riproduzions del bene e1 s1 & avvalsi delle indicazion contenute
nell'allegato alla Delibera G.R. n. 29/20 del 22.9.2022 della R.a.s. "LIMITI MASSIMI DI
COSTO PER GLI INTERVENTI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA" e =1 &
confrontato il valore con quello ottenuto utilizzando I'applicativo di Cresme!

T Cresme fomisce al settore privato e alle istituzioni pubbliche informazioni e
kow-how per descrivere e prevedere Fandamento delf'economiia e dof mercato
delfe costruzioti af livello tetrftoriale, hazionale e internazionale
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

Costo base di realizzazions teenica dieuf all'art, 1 punto 1 dellaDelibera
Ras &2

Costo bas & di realizzarions teenica dell'immobile opgetio di s tima

Insrmento per costrumone n centm storico per uso & matedal sonformm al

Sonte sty %
Insrmento per edificazime m tarran con perdarme superir al 15% 2%
Costo base di realizzazione infegrato

Spes e di progettazions E%
Urbanizzazione %

Valore dell'ar 2256 m® per 120 &m’

Imposte di mgistro ®rreno %%
Imposta ipotecara terrens

Imposta catastale terrenn

Atfto nofardle fsrreno

11880H €
174.171,42 €

507514 £
348343 £
152,879,009 €

14.63040 €
14.630 40 €

0,720 00 €
2764 80 £
200 00 €
200,00 €
1600 00 £

|CDSID TOTALE DELL'IMMOEBILE FINITO ATTUALIZZATO

247,525,558 € |

[cosTo am® 169044 €
D frazione lavori non realizzat! stima in base al prezzario RAS 2024 45.000,00 £
D pre Zxamento per ve fus £ immobile -0 1875 46,460 22 €
D frazione per infiltrazone solain sopertura £ 14,869, €
|VALORE IMMOBILE NELLG STATO DI FATTO 91,495,383 £ |
Costi di rimozione di pari non confonmi a centr $ orico: nfiss i allominio

& baleone 1500 00-£
Fresentazione di accertamento di conformita’ per abusi distanza confini con

relazione pagsagpistica 300000 €
Sanzdone 100000 €
|VALORE DI MERCATO DELL IMMOBILE NELLO STATOFATTEO E DI DIRITTO IN CU. 55.995,53 € |
[vaLORE 4 b2 ]
|¥ALORE DI VENDIT A (IUDIZIARLA (FTV): |
Ridudone per 'immediatezia della vendita ed assenz di garanida per vid: 12% 1031950 €
Oneri notanli, per prowigiond ¢ me dintori {a cardeo dell'aequirente]):

Spes e di anee laions trascdziond ed Seriziond {a ¢ arico dell'acquirenfe )

Sped e condominiali nsolute ai §ensl dell'art 568 ipe:

Arrotondamento del valor finale: 31367 E
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARLA DEL LOTTO {CALCOLATO IN

QUOTA AL NETTO DEGLI AGGTUSTAMENTI 76,000,000 €
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARLA 4 M* £402 518,40

L'applicativo di Cresme restituisce un valore di costruzione pari a 195.146,72 €,

confrontabile con il valore 182.799,99 £, ottenuto con la precedents analisi.

Pertanto si stima il valore dell’immobile paria 76.000,00 €
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Espropriazioni immobiliari N 72/2024

14) acquisisea informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gii deliberate anche se il relativo
debite non sia ancora scaduto, su eventuali spese condeminiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di evenmuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato;

Non ricome 11 caso.

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova & pari a 76.000,00 €

Samassi, 16.04 2025

Dotting. Giulia Setzu
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