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1. Introduzione

[L.mo Signor Giudice, con incarico della S.V. dell’l febbraio 2016,

10 sottoscritto Dr. Ing. Pier Francesco Orri, nato a Caglar il 5

maggio 1973, ricercatore confermato dell'Universita degli Studi di

Cagliari/¢é afterente al Dipartimento di Ingegneria Meccanica, Chi-

mica e-dei Matenali ed al Centro Interdipartimentale di Ingegnena ¢

Scienze Ambientali, e libero professionista con studio in Caghart al

numero civico 28 della Via Principe di Napoli, iscritto all’ Albo degh

Ingegneri della Provincia di Caghari col numero 4198 ed all’Albo

der Peria presso Codesto Tribunale col numero 5019-L, venivo

nomunato Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedimento indicato
in epigrafe.

Prestato 1l giuramento di rito nant la 8.V, accertavo 'ncarico indi-

cato nel verbale d’udienza che qui di segunitostriporta:

“1) verifichs, prima di ogni altra attivita, la-tompleteszu della docume n-
tazione di cui all'art. 567, 2° coma é.p.c. (é5tratto del catasto ¢ cer-
tificati delle iserigioni ¢ traserigiont velative* all immobile pignorato
¢ffettuate nel venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catasta-
U ¢ dei registri immobiliart) segnalando immediatamente al gindice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla
base dei documents in atti, Ielenco delle iscrigioni ¢ delle trascrizioni
pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gindizgalt;
sentenge dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositaly, k

mappe censuarie che egli ritenga tndéispensabili per la corretta identifi-
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castone del bene ed i certificati di destinasione urbanistrca (volo per i
tervent) di oni all'articolo 30 del D.P.R. 6 gingna 2001, n. 380,
dandy prova,in-casa di mancato rilascio di detta documentasione da
parte” dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; ac-
quisiscad atto"dy’ proveniensa ultraventennale (ove non risuitante dal-
la documentaione in atti) segnalando eventuall acquistt mortis catisa
non traserittiy

descriva, previo necessario accesso, ['immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in
mq., confini ¢ dati catastali attwali, eventuali pertinenze, accessori ¢
millesimi di parti comuni (lavatai, soffitte comunt, locali di sgombero,
partineria, riscaldamento ee.);

accerli la conformita tra la desoigone \altyale-der bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati vatastali e confini) ¢ quella conte-
nuta nel pignoramento evidensiando, in cavo di rilevata difformita: a)
se & dati indicati in pignoramento non hawno mai identificato
Uimmobile ¢ non consentono la sua univoca identificazione; b) se i
dati indicati in  pignoramento sono ervoner ma  consentono
Vindividnaszone del bene; ¢) se | dati indicati nel pignaramento, pur
non corrispondendo a quelli attual, hanno in precedensa indivfduato
limmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale, det
compendto pignorato;

proceda, ove necessario ¢ solo previa antorigagione del Giudice

dell‘esepugione— ad  esepuive  le necessarie  variaioni  per
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laggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mans
canga di idonea planimetria del bene, alla sua corvegione o redazione
ed all’accatastamento delle unila immobiliari non regolarmente acca-
lastale;

3) indichi Enittisgazione prevista dalle sirumento urbanistico comunale;
intlichily<conformeta o_meno della costruzione alle autorizzasiont o
concessiont amministrative e lesistenza o meno di dichiarasione di
agibilita. In cavo di costrusione realizzata o modificata in violazione
della normativa wrbanistico - edilisia. descriva dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dica se ltllecito sia stato sanato o
sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46. comma 5°, del
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della 1..28 febbraio
1985, n.47 ¢ successive modificaziont, quantificando altresi i costi di
sanatoria; altrimentt verifichi Ueventuale presentazzone di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la \narmativa in forsa della
grale l'istanza sia stata presentata] o stato'del procedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblagiont
gid corvisposte o da corrispondere; in ogni allro caso, la verifica, at fi-
ni della istansa di condono che laggindicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorate si trovino nelle condizioni pre-
viste 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 gingno 2001, n.380, specficando il costol perlsl
conseguimento del titolo in sanatoria;

6) dica se ¢ possibile vendere i bent pignorati in uno o pin lotti; provve-
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da, in guest'ultimo caso, alla loro formasione procedendo. solo previa
antorizzagione del Giudice dell'esecusione, all‘identificazione det
nuovi confini ed alla redasione del frazionamento; atleght, in questo
caso, | alla~relagione  estimativa ¢ lpi  debitamente  approvati
dalllUjfieta Teinita Eirariala;

se Limmobile ¢ pignorato solo pro guota, indichi i nominativi dei
comproprietars ¢ la misura delle quote ai medesimi spettante; dica se
esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione
det singoli lotti (procedendo ove necessario all identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del fragionamento allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvats dall’Ulfficio Tecnivo Erariale)
indicando il valore di clascuno di essi ¢ tenendo conto delle guote dei
singol comproprietari ¢ prevedendo gli\eventualt conguagli in denaro;
proceda, in caso contrario, alla stima- delltntere, esprisendo. compin-
lamente il piudisio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall'art.577 c.p.c ., dall'art.846 c.c. ¢ dalla 1. 3
gzugno 1940, n.1078; .

accerti se l'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il fitolo legitti-
mante il possesso o la detensione del bene evidensiando se esso ha da-
ta certa anteriore alla traicriione del pignoramento; verifichi se risul-
tano registrati presso Lufficio del registro degli atti privati contratfi di
locazione ¢/ a se risultino comunicasioni alla locale autorita di puis
blica sicuresza ai sensi dell’'rut 12 del D.L.. 21 marso 1978,\n59,
convertito in 1. 18 mageio 1978, n.191; gualora risultine contratts

di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di
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scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il re-
lativo gindizio;

9) ove l'immobile sia occupato dal coninge separato o dall'ex coniuge del
debitore, ésecututp-acquisisca il provvedimento di assegnasione della
casd coniugaley

10) indichi ['esistensa sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, sto-
rict, alberghier! di inalienabilita o di indivisibilita;

11) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso cvico
e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il divitto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titolis

12) determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della superficre
dell'immobile, specificando quella comprerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, e-.-i_'pam'm?w amafiticaprente. oli ade-
puamenti ¢ le corveion? della stima, ivi compresa la riduzione del va-
lore di mercato praticata per l'assensa della garanzia per vizi del be-
ne venduto, ¢ precisando tali adegnamenti in-naniera distinta per pli
oneri di regolarissasione urbanistica, fo stato d'uso e di manutenzio-
ne, lo stato di possesso, { vincoli ¢ glf oneri ginridici non eliminabili
nel corse del procedimento esecutiva, nonché per le eventuali spese con-
dominialt insolute;

13) acquisisca informazioni sull importo annuo delle spese fisse di gestios
ne o di manutenione, su eventuali spese straordinarie gia deleberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese

condominiali non pagate neglt nltimi due anni anteriors alla data del-
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la perigga, sul vorso di eventwali procedimenti gindigiari relativi al
bene pignorato;
14) predisponga -guale allegato antonomo- lattestalo di prestazione ener-
getica ded\[ubbritali pignorati.”.
2. Descrizione delle operazioni peritali
Gli accertamenti per l'esecuzione in oggetto sono iniziati in data
08.03.2016 presso lo sportello Servizi Catastali dell’ Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Cagliari, dove ¢ stata acquisita la
documentazione catastale (visura storica e planimetria) relativa agl
immobili oggetto del presente procedimento (All 3).
Tramite raccomandata a/r n.12945731451-7 inviata in  data
14.03.2016, 11 sottoscritto C.'T.U. ha comunicato alla societa Santad
immobiliare Sl Pavviso dell’effettuazione di un sopralluogo pres-
so gh immobili di cut tratrast, Tale comunicazione, myiata presso
I'indirizzo indicato in arg (Via Macomer, 2 — 09010 Santadi, CI),
non € stata ritrata per “‘compiuta giacenza’.
Contemporaneamente il sottoscritto C.T.U. -s1 € recato presso
I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Santadi per richiedere il
Certificato di destinazione urbanistica degli immobili (AlL 4).
Il 21.03.2016 ¢ stata presa visione dello stato det luoght ed é stato
effertuato il rilievo planimetrico dei terreni (All 1), Per meglio de-
serivere gl immobili s1 € ritenuto opportuno effertuare una rilévas
zione fotografica che si allega alla presente relazione (All. 2).
3. Risposte ai quesiti

Tenuto conto di quanto riportato nel verbale di conferimento inca-
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rico, della documentazione in atti ¢ dagli accertament effettuat, il
sottoscrtto CT.U. espone quanto segue.

3.1. Verifica della documentazione in atti

“verifichf, prima dilesni altra attivitd, la completessa della documenta-
~jone df cid\all'ant. 367, 27 comma ¢.p.c. (estratto del cataito e certificati
delle iscrizzont ¢ traseriioni relative all'immobile pignorato effeltuate nei
venti anni anterior alla traserizione del pignoramento, oppure certifivato
notarile attestante le risultange delle visure catastali e det registri immo-
biliari) segnalando tmmediatamente al pudice ed al creditare pignorante
quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documents in atti,
[elenco delle iscriioni ¢ delle trascrigioni pregiudiievoli (ipoteche, pigno-
ramenti, sequestrs, domande gindivialt, seniense dichiarative di fallimen-
lo); acquisisca, ove non depositati. le mappe censudrie che eplt ritenga in-
dispensabili per la corretta identificaszone del-beme ed certzftoali di de-
stinagione urbanistiva (solo per i tervemi) di cui all’articoln 30 del
D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio
di detta documentasione da parte del]l " Amministrazione competente, della
relativa richiestay acquisisca ['atlo di provenienza wltraventennale (ove
non risiltante dalla documentaione in atti) segnalando eventuali acquisti
noriey cansa non trascritti”

In base a quanto riportato nella descrizione contenuta nell’atto di
pignoramento immobiliare disponibile in arti; gh immobili oggetto
del presente procedimento sono terreni di proprieta della societa

—Jicari nel Comune di Sanradt e identifi-

cati nel N.C.E.U. con 1 seguenti dati:
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a  Superficie di are 0,04, Foglio 505, Mappale 2023;

o Superficie di are 2,00, Fogho 505, Mappale 3002;

o Superficie di are 0,78, Foglio 505, Mappale 3003;

o Superfictedi ate0,87, Foglio 505, Mappale 3004;

o Supetficie dijare 3,05 Fogho 505, Mappale 3005;

a Superficie di are 2,94, Foglio 505, Mappale 3006;

a Superficie di are 2,14, Foglio 505, Mappale 3008;

a Superficie di are 4,40, Foglio 505, Mappale 3009:

a Superficie di are 4,89, Foglio 505, Mappale 3010;

o Superficie di are 6,04, Foglio 505, Mappale 3011;

a Superficie di are 0,10, Foglio 505, Mappale 3014,

a Superficie di are 3,56, Foglio 505, Mappale 3210,

o Superficie di are 2,40, Foglio 505, Mappale 3212;

o Superficie di are 3,00, Foglio 505; Mappale 321 3;

a Superficie di are 2,81, Fogho 505, Mappale 3214

Nella documentazione disponibile in atn relativa agli immobili sud-
detto ¢ riportata la Relazione notarile ventennale ipotecaria e cara-
stale redatta in dara 16.01.2015 dal notaio Dr. Claudio Caruso, dalla
quale msulta T'esatta storia catastale ventennale degh immobili,
'esame della proprieta e liberta degli stessi, ¢ di tutti glt att formali
che li riguardano.

Sulla base della documentazione disponibile, di seguito vieng ripar-
TAto Un Prospetto rassuntivo in cul sono sinfetizzati tuth ) mua-
menti della situazione catastale in corrispondenza dei passaggi di

proprieta dei beni in oggetto, e delle 1scrizioni pregudizievoli sugli
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stessi, fino al passaggio di proprieta immediatamente antecedente 1l
compimento del ventesimo anno precedente la trascrizione del pi

gnoramento.

| - Data: 07.08:2014

Titolo: Attd esecutivo’ o cautelare — Verbale di pignoramento

imimobili

- Trascrizione: U8.09.2014

- Dara: 13.02.2014

Titolo: Ipoteca giudiziale — Decrero ingiuntivo

- Trascrizione: 06.03.2014

|}

Data: 31.03.2011

- Tiolo: Convenzione edilizia — Prano di lotnzzazione
- Contro: Comune di Santadi

- Trascrizione: 28.04.2011

- Data: 30.04.2000

| - Tuolo: Atto di compravendita
- A favore di: [ ENGTGcNNG———

Contro;
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- Trascnizione: 27.05.2009

- Dara: 08.09.2008

- Titole: Atro di successione

- Trascrizione: 26.08.2009

- Data: 05.04.1996

- Tiolo: Atto di compravendita
ltolo: A | ‘ i

- A favore Lll

" ( !IT]FT'i—

- Trascrizione: 17.04.1996

- Data: 14.11.1951

- Tirolo: Successione testamentaria

|

l = i.‘-rm-u.

| - Trascrizione: 15.02.1954

[n sede di accerramento si ¢ ]w wveduto ad acquisire le mappe cen

suarte (AllL 3) ¢ 1l Cernficato di Destinazione Urbanistica (All
degl immobili oggetto del presente procedimento
3.2. Descrizione degli immobili

descriva, _.!" VOO NECeNSAdrto dccesyo, L ummabile pronordlo rndaicando delid
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oliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinense, accessori ¢ millesimi di parti
comuni (lavatol, soffitte-comuni, locali di sgombero, portineria, riscalda-
mento ece. )

Gli immobili di proprieta della societ: || | | | | R ooz
del presente procedimento di Esecuzione Immobiliare sono terrent
che risultano essere ubican nel Comune di Santadi. Fssi sono censiti
nel N.C.T. al Foglio 505, Mappali 2023, 3002, 3003, 3004, 3005,
3006, 3008, 3009, 3010, 3011, 3014, 3210, 3212, 3213, 3214. Turt1 i
sudderti immobili sono di proprieta per l'intero della societa esecu-
tata ad eccezione del mappale 3212, la cur quota di proprieti ¢ pari
a Ya.

Gli immobil sono situati in una zona semicentrale compresa. tra il
nucleo originario di Santadi e quella di edificazione piu recente del
paese che si estende verso I'ingresso dalla Via Caghari. 1 terreni di
cut trattasi si trovano a meno di un chilometro dalla piazza centrale
del paese, dove sono disponibili tutti i principali servizi (bar, ali-
mentari, pizzeria, municipio, biblioteca).

Gl immobili sono racchiust all'interno di una zona delimirata a
ovest dalla Via Arborea ¢ a sud dalla Via Bosa (confluenza con Via
Giardini e Via Oristano) e dal rio Rigau, mentre sul restanti lati §o=
no presenti altri terreni e una costruzione facenti capo a diverse
proprieta. Il perimetro anteriore e quello sulla Via Arborea sono

chiusi da un muro realizzato in blocchettt di calcestruzzo di altezza
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pari a circa un metro, dotato superiormente di una recinzione me-
tallica divelta sul tratto anteriore e mntegra sul resto. Posteriormente
¢ presente un muro in blocchetti che delimita il confine di
un’abirazione L ’aceesso all’area di interesse ¢ delimitato da un can-
cello metallico ubicato nella Via Bosa. L'accesso a1 mappalt intermi
pud avvenire anche attraverso una strada sterrata interna che parte
sempre dalla Via Bosa.

[ terreni sono prevalentemente piani ¢ attualmente incolti e prantu-
mati con alcuni alben.

Diversi mappali presentano forma irregolare (2023, 3002, 3014,
3213, 3214), mentre gli altri hanno forma quadrangolare pia (3005,
3006, 3009, 3010, 3011) o meno (3003, 3004, 3008, 3210, 3212) re-
golare. 1 confini degli immobili sono siportan nella planimetria cata-
stale allegata alla presente relazione (Al 3);

Nel seguente prospetto sono riportate le estensioni dei terrent og-

getto del presente procedimento.

Mappale Superfidie [m’]

2023 3

3002 200
3003 78
3004 87

3005 305
3006 294
3008 214
3009 440
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Mappale Superficie [m’]
3010 489
3011 604
5014 10
3210 ’ 356
3212% 240
3213 300
3214 281
* la quota di proprieta di tale mappale ¢ paria 'z

La distribuzione degh immobili ¢ conforme a quanto riportato nella
pianta allegata (All 5).

Per meglio descrivere lo stato dei luoghi in allegato (All 2) ¢ npor-
tata una rappresentazione fotografica deglh stessi.

3.3. Conformita della descrizione con atto di pignoramento
“accerti Ja conformita tra la descrigione attuale del bene (indirigzo, nu-
mero civico, piano, interno, dati catastal ¢ confini) ¢ quella contenuta nel
plenoramento evidensiando, in caso di rilevata a’g'j]‘?}rrf}itd: a) se i dati in-
dicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile ¢ non con-
sentono la swa univoca identificasione; b) se ¢ dati indivati in pignora-
mento sano ervonel ma consentono individuasione del bene; o) se i dati
tndicaty nel pignoramento, pur non corvispondendo a quell attuwali, hanmo
in precedenzsa individuato [immobile rappresentando, in questo caso, . la
storia catastale del compendio pignorato”

La descrizione dei beni contenuta nell’arto di pignoramento non

coincide plenamente con la situazione attuale degli immobili, ma
£
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consente comunque l'individuazione dei beni.

La differenza riguarda I'dentficazione catastale degli immobili, che
nell’atto ¢ riferita al N.C.E.U. mentre in realta ¢ il N.C.T..

3.4. Variazioni catastali

“proceda, ‘ove |\ np¢essatio Sd Nato | previa  autorigzazione  del  Cindice
dell’esecnzione. ad eseguire le necessarie variasgoni per [aggiornamento
del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancana di idonea pla-
nimetria del bene, alla sua corregdone o redasione ed all accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastate”

Nel caso in esame, poiché 1 dan identificativi e la planimetria degli
immobili coincidono con la loro situazione attuale non ¢ necessario
procedere ad alcuna variazione catastale.

3.5. Utilizzazione prevista dallo strumentao utbanistico

“Indichi Putilizzagione prevista dallo stritmiénta wylbanistico [ tobiunale;
indichi la conformita o meno della costrusione alle autorizzagioni o con-
cessiond amministrative ¢ lesistensa o meno di dichtaragione di agibilita.
In casa di costrusione realizata o modificata in violdsione della norma-
tiva wrbanistico - edilista, deseriva dettagliatamente la tipologia degl
abusi riscontrati e dica se Utllecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dagli artt. 46, comma 3°, del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380 ¢ 40, comma 6° della 1.28 febbraio 1985, n47 ¢ suvcessive mo-
diftcaszont, guantificando altresi @ vosti di sanatoria; altrimenti verifichi
leventuale presentasione di istanse di condone, indicando il soggetio
istante ¢ la normativa in forsa della guale Uistansa sia stata presentata,

lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanato-
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ria e le eventuali oblagioni pid corvisposte o da corvispondere; in ogni al-
tro caso, la verifica, ai fini della Istanza di condono che l'aggiudicatario
poisa eventnalmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condiziont prepisie. dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 brvero\dall art. A6, camma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 gingno 2001, n.380, specificando il vosto per il
conseguimento del titolo in sanatoria”

Presso I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Santadi € stata con-
dotta una ricerca finalizzata al repernimento di tutti 1 dati relativi agli
immobili pignorat, con particolare riferimento alla loro collocazio-
ne urbanistica.

Come riportato nell’allegato Certificato di Destinazione Urbanistica
(AlL 3), in base a quanto stabilito dal PianoUrbamstico del Comune
di Santadi, i terreni distinti al N.C.T.-al Fogho -5(05, Mappali 2023,
3002, 3003, 3004, 3005, 3006, 3008, 3009, 3010, 3011, 3014, 3210,
3212, 3213, 3214, ricadono in Zona “C di espansione, sottozona
C2”. '

Come rilevato in sede di accertamento presso I'Ufficio Urbanistica
del Comune di Santadi, 1 rerreni oggetto del presente procedimento,
insteme ad altri, nentrano in un Piano di lotthizzazione denominato
“Monte Pau”, per l'attuazione del quale ¢ srata stipulara in data
31.03.2011 una Convenzione edilizia della durata di cinque anni/con
il Comune di Santadi. Allo stato attuale detta convenzione nisalta )
essere scaduta e in att non sono risultate presenti richieste di pro-

roga.
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3.6. Frazionamento del bene

“dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti; provveda,
in quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa auto-
rizzasione def Gindige dellesecuzione, all'identificazione dei nuovi confi-
ni vd alla redazjont|del ragionanentv; alleghi, in questo caso, alla rela-
ione estimativa i 1ipi debitamente approvat dall’Ulfficio Tecnico Eraria-
le”

Gli immobili pignorat formano ciascuno un unico lotto, cosi indi-
viduati sia per identificazione catastale sia per consistenza della rela-
tiva area di pertinenza.

3.7. Quota di pignoramento

“se Limmobile ¢ pignorato solo pro quota, indichi 1 nominativi dei com-
proprietari ¢ la misura delle quote ai medesimt spetltantes dica se ¢sso sia
divistbile in natura ¢ proceda, in questo casor-alla formagiane de singoli
lotti (procedendo ove necessario all identificasione dei nuovi confini ed alla
redasione del fragionamento allegando alla relaione estimativa i tipi de-
bitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Firariale) indicando il valore di
cascuno di essi ¢ lenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gl eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario,
alla stima dell'intero esprimendo compintamente il gindizio di indivisibi-
lita cventualmente anche alla luce di guanto disposto dall'art.577 c.p.c.,
dall’art.846 c.c. ¢ dalla 1. 3 gingno 1940, n.1078"

Tut gli immobili oggetto del presente procedimento sono pignora-
t per l'intero ad eccezione del mappale 3212, pignorato solo per Yz,

in quanto tale € la quota di proprieta della societa esecutata. Il pro-
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prietario della restante meta ¢ il Sit_,_

[ mappale 3212 ¢ divisibile in natura in due partt di uguale esten-
sione e valore.

3.8. Occupazione delPimmobile

“accerti se limmobidle & lbévoro accrfiato; acquisisca il titolo legittimante
il passesse o la detensione del bene evidensiands se viso ba data certa an-
teriore alla trascrisione del pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso Lufficio del registro degli atti privati contratti di locagione ¢/ o ve
risultino comunicasioni alla locale antorita di pubblica sicuresza at sensi
dell'rut. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 mageio
1978, n.191; gualora risultino contratti di locasgone opponibil alla pro-
cedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio
0 se sia ancora pendente il relative yindizio”

Sulla base di quanto appreso in sede di aecertamento, risulta che gli
immobili in esame sono libert.

3.9. Occupazione da parte di coniuge separato

“ove l'immobile sia ovcupato dal coniuge separato o dall’ex coninge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnasgone della cava
coniugale”

Stante la tipologia degli immobili di cut trattasi, tale quesito non é
applicabile.

3.10. Vincoli gravanti sul bene

“Indichi l'esistensa sui beni pignorati di eventualt vincoli artistict, storid,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita”

In base a quanto appreso in sede di accertamento, sui beni in ogget-
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to non esistono vincoli artisticl, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilira.

3.11. Gravami da censo, livello o uso civico

“vertfichi sy Kbéni pignorati siano gravati da censo, Livello o uso cvico ¢
se vl sia stata| affraniazgone-da tai pesi, ovvero se il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd ovvero devivante da alcuno dei suddetts
titoli’”

In base alle indagini effetruate non € stata rilevata I'esistenza di dirit-
ti demaniali o usi civict sugh immobili oggetto del presente provve-
dimento di Esecuzione Immobihare, ad eccezione del Mappale
3002, su cui risulta realizzata una parte della Via Arborea e una por-
zione del marciapiede pedonale della Via Bosa,

3.12. Valore commerciale dell’immobile

“determini il valore dell’immobile, procedends al-caleole della-superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro qua-
dro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢
le corvesioni della stima, ivi compresa la ridugione del valore di mercato
praticata per lassenza della garansia per visi del bene venduto, ¢ prece-
sando tali adeguamenti in maniera distinta per gli onerl di regolarizza-
zione urbanistica, lo stato d'uso ¢ di manutensione, lo stato di possesso, i
vincoli e glt oneri giuridici non eliminabili nel vorso del procedimento ese-
cuirro, nonché per le eventuali spese condominiali insoluze”™

3.12.1. Definizioni

La Banca d’Iralia definisce (Circolare n. 263/2006 sezione IV punto

1) il “valore di mercato” come “Limporto stimato al quale 'immobile
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verrebbe venduto alla data della valutasione in un’operagione svolta tra
un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condiion: di mer-
cato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della guale le
parti banno agile bop vogpizioni di cawsa, con prudensa ¢ senga aleuna
costrizione”. Tale definizione € i accordo con quella riportata negli
Standard internazionali di valutazione (Internatonal Valuaton
Standards 2007 - S.1) per il quale “I/ valore di mercato ¢ l'ammontare
stimato per il guale un determinato immobile puo essere compravenduto
alla data della valutagone tra un acquirente ¢ un venditore, essendo en-
trambi @ soggetti non condigionati, indipendenti ¢ con interessi apposti,
dopo un'adeguaia attivita di marketing durante la quale le parti hanno
agito con eguale capacitd, con prudenza ¢ sensa alcwna costriione”.

L’highest and best use (HBU), ossia il conyeniente e mighore uso, ¢

invece l'utilizzo che presenta il massimo. valore ditrasformazione

tra i possibili valori di trasformazione degli usi prospetrat di un
immobile, compreso l'uso attuale. Pertanto esso indica la destina-
zione maggiormente reddinzia. s

La scelta del’HBU s1 riferisce a trasformazioni e utilizzazions:

a fisicamente e tecnicamente realizzabili (vincolo tecnico);

a legalmente consentite (vincolo giuridico);

a finanziariamente sostenibili (vincolo di bilancio);

3 cconomicamente convenientl rispetto alla destinazione attuale
(criterio economico).

3.12.2. Metodo di stima

In base a quanto stabilito dallo strumento urbanistico del Comune

Pagina 20 di 30

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2



DR. ING. PIER FRANCESCO ORRU

\ i Prncipe i Napolt, 28 - 09134 Caglian
Cell: 339 TT24504 - Pax: 178 2221170
el pfoerufetgmaleom - PEC plerfrancesco omu@emyped co

L0 RROPRTHIDERIS4T - LIV A (268480022

di Sanradi, ghi immobili di cui trattasi risultano ncadere in Zona “C
di espansione, sottozona C27. Questo comporta che per
I'edificazione immobiliare in tale zona debba essere approvato un
Piano di lottizzazione, wvale a dire uno strumento urbanistico che si
realizza pef Urbanizzaré fiuoyiéatde ¢ completare edificazione nelle
zone di espansione, come quella in oggetto. L’attuazione del piano
prevede preliminarmente la stpula di una convenzione tra il Comu-
ne e 1 proprietari delle aree interessate nella quale 1 lornzzandi si im-
pegnano a cedere gratuitamente le aree per la realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria e a cornspondere gh
oneri per la realizzazione completa dell'urbanizzazione primaria e
parte della secondaria.

Nel caso di specie, sulla base di quantg acCertato presso I'Ufficio
Urbanistica del Comune di Santadi, 1 rerreni-ogeetto del-presente
procedimento, insieme ad altri, hanno fatto parte di un Piano di lot-
tizzazione denominato “Monte Pau”, attualmente scaduto.

Per la suma del valore di mercato dei terreni in oggetto € stato indi-
viduato FHBU, che s1 determina quando 1 terreni in esame fanno
parte di un Piano di lottizzazione per ledificazione di immobili ad I
uso residenziale.

3.12.3. Stima HBU

I’HBU dei terreni oggetto del presente procedimento si determifia
nel caso in cui ittt quest entrno a far parte di un Plano di lotthizzas
zione per l'edificazione di immobili ad uso residenziale, Per la suma

del valore di mercato pud essere pertanto utilizzato il metodo del
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cosiddetto “valore di trasformazione”. Tale valore rappresenta la

differenza attualizzata tra il valore di mercato dell'immobile realiz-

zabile nell’area considerata ed il corrispondente costo di costruzio-
ne.

[ costo di €ostruzione comprende 1 costl diretti ed indirett, oltre 1l

profitto normale dell'impresa ¢ delle imprese definite dal sistema

organizzativo normale (costruttore, promotore, etc.).

I costi diretti sono quelli correlan all'edificazione, come ad esempio:

o onen di urbamzzazione:

0 cost connessi alla trasformazione edilizia;

a oner professionali.

In generale i costi connessi alla rrasformazione edilizia si possono

determinare in via sintetico-comparativa ¢/o in via analitica:

o il procedimento sintetico si basa sul eontrontg-con i costi di co-
struzione di fabbricati simili della medesima tpologia ¢ appatte-
nenn alla stessa zona;

a il procedimento analitico s1 basa sulla redazione del computo
metrico-estimativo delle opere da realizzare,

[ costi indirerti, a titolo esemplificativo e non esaustivo, possono

essere individuan in:

g onerl finanziar

o marketing;

O avviamento commerciale;

Q imprevisti.

[l valore di trasformazione deve infine tenere conto del posiziona-
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mento temporale del flusso dei ricavi e delle spese legat al processo
immobiliare considerato, richiedendo pertanto l'attualizzazione dei
corrispondenti flussi di cassa.

Sulla base daglielaborati grafici a disposizione ¢ dai rilevamenti ef-
fettuati in/sede ch sopralluogo-¢ stata ricavata I'estensione degli im-
mobili di proprieta della sociera esecutata, che si niportano nel se-

guente prospetto.

Mappale Superficie [m’]

2023 4

3002 200

3003 78

3004 87

3005 305

3006 294

3008 214

3009 440

3010 489 '
3011 604

3014 10

3210 356

3212 120

3213 300

3214 281

L’area complessiva occupata dai terremi di proprieta della societa

esecutata @ parka-3«782 m.
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Per la Zona “C di espansione, sottozona C27 nella quale ricadono 1

terreni in esame, le Norme tecniche di attuazione del Piano Urbani-

stico stabilite dal Comune di Santadi prevedono:

o Indiceretritonale: 1 m’/m™

o Indice di copertura: 50%0;

o Lotto minimo: 300 m” per tipologia isolata, 250 m* per tipologia
a schiera;

o Altezza: minima 3 m, massima 7,5 m;

o distanza dal cigho della strada: 5,00 m;

a distanza dal confine del lotto di proprieta: 5,00 m;

a distanza dagli altri fabbrican (distacco): 10,00 m;

a distanza delle pareti da altre paret finestrate: 10,00 m.

Sulla base di quanto sopra, la volumetra magsima edificabile nei

terreni in oggetto risulta essere pari’a 3,782t

Considerando un’altezza totale di prano (somma di quella utile pin il

solaio) pari a 3 m, si ricava una superficie lorda complessiva del

fabbricato edificabile pari a 1.261 m®, '

Per la determinazione del valore di mercaro dell'immobile edificabi-

le nell’'area in oggetto, si ritiene adeguato allo scopo della stima

'adozione del cosiddetto “metodo del confronto di mercato™ (mar-

ket comparison approach). Con tale criterio il valore dell'immobile

viene determinato sulla base di un'indagine di mercato sulle’com-

pravendite dei fabbricati nella zona interessata. 11 confronte con

immobili simili ¢ stato condotto tenendo conto sia delle caratterist-

che estmnseche della zona in cui ''mmaobile edificabile verrebbe
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ubicato (localizzazione, servizi, collegament, attivita commerciali,
livello di qualita ambientale) sia di quelle intrinseche dello stesso
(consistenza, verusta, stato di conservazione, funzionalitd distributi-
va, condizioni di mercato).

Dalle ricerche effettuate & stataaccertata, per immobili sitt in Santa-
di della tipologia pit comune nella zona 11 oggetto, una valutazione
media probabile di € 1.200,00 per metro quadro di superficie lorda
edificata (IVA esclusa). Da questo deriva che il valore di mercato
dell'immobile realizzabile nelle aree di proprieta della societa esecu-
tata risulta essere pari a € 1.512.800,00 (IVA esclusa).

1l costo di costruzione dell'immobile realizzabile nei terreni in og-
getto ¢ stato valutato tramite il procedimento sintetico, che st basa
sulla suma dei costi di costruzione di fabbricatiitipici della zona di
cui trattast. Nel caso di specie € stato utiltzzato un-fattore di edifica-
zione, comprensivo della sistemazione del verde privato, pari a
800,00 €/m".

[La quora dei cost di urbanizzazione primana-e*di parte di quelli di
urbanizzazione secondaria gravanti sugh immobili in esame & pari a
€ 50.000,00.

I costi professionali possono essere valutan nella musura orientaniva
del 5,0% di quell totali di costruzione ¢ di urbanizzazione.
L'ammontare degli oneri concessort risulta orientativamente pasia
35,00 €/m”, calcolato sulla base della superficie totale lorda del fab-
bricato edificabile.

Ai costl dirernt andranno sommati gl onent indiretti, presi pari al 5%
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del valore di mercato dell'immobile realizzabile nell’area.
[ valori parziali (TVA esclusa, ove applicabile) delle diverse voct di

COSLO sONoO ﬂ'pm‘tali nel seguente pr()spcrro.

Voce di costo Importo [€]

Fdificazione 1.008.533,00

Urbanizzazione primaria ¢ parte di quella se-
50.000,00

condaria

Oneri concessori 44.123,00
Oneri professionali 52.927,00
Onert indirert 57.779.00

Il metodo di stima utihizzato prevede infine che il valore di trasfor-
mazione tenga conto del posizionamento temporale del flusso det
ricavi e dei costi legati al processo immobiliare constderaro, Questo
richiede lattualizzazione det suddett |flussy—di/ cassa ;tramite
l'adozione di un opportuno saggio di sconto. Nel caso di specie il
periodo complessivo considerato, dall'tnizio della fase di progetta-
zione fino alla vendita dell’uldma unita abiranva, ¢ 'pari a 2,5 anni,
mentre il saggio di sconto ¢ stato preso pari al 5%.

Sulla base delle considerazioni sopra esposte si ritiene di poter attri-
buire agli immobili di propriera della societa esecutata un valore
unitario di mercaro di 67,00 €/m” (IVA esclusa).

I1 suddetto valore dovra essere modificaro per ciascun mappale il
fine di tenere conto delle caratteristiche intrinseche di ciascuno-di
essl (dimensione, forma ¢ superficie), come riportato nel seguente

prospetto (IVA esclusa).
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Mappa- | Superfi- Va_]. comm Riduzio- Val: co.mm.

" cie [m?] unitario ini- e unitario fi-

ziale [€/m?) nale [€/m’]
2023 1 67.00 85% 10,05
3002~ | 200 67,00 100% 0,00
3003 78 67,00 75% 16,75
3004 87 67,00 75% 16,75
3005 305 67,00 0% 67,00
3006 294 67.00 0% 67,00
3008 214 67,00 50% 33,50
3009 440 67,00 0% 67,00
3010 489 67,00 0% 67,00
3011 604 67.00 6 67,00
3014 10 67,00 85% 10,05
3210 356 67,00 50% 33,50
3212 120 67,00 75% 16,75
3213 300 67,00 60% 26,80
3214 281 67,00 55% 30,15

Il valore di mercato del mappale 3002, gravando su esso un uso ci-
vico, ¢ praticamente nullo.
3.12.4. Valore commerciale
Il valore commerciale di un immobile & pari al prodotto del valore
unitario per la sua superficie:

Valore commerciale unitario [€/m’] x Superficie [m] = Valore

commerciale [€]
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Sulla base delle considerazioni sopra esposte si ritiene di poter attri-
buire a ciascun immobile oggetto del presente procedimento il valo-

re commerciale riportato nel seguente prospetto (IVA esclusa).

Valore. commerciale | Superficie | Valore com-
Mappale L .
uhitario [€/m’] | [m’] merciale [€]
2023 10,05 4 40,20
3002 0,00 200 0,00
3003 16,75 78 1.306,50
3004 16,75 87 1.457.25
3005 67,00 305 20.435,00
3006 67,00 294 19.698,00
3008 33,50 214 7.169,00
3009 67,00 440 .29.480,00
3010 67,00 489 32.763,00
3011 67,00 604 40.468.00
3014 10,05 10 100,50
3210 33,50 356 11.926,00
3212 16,75 120 2.010,00
3213 26,80 300 8.040,00
3214 30,15 281 8.472,15

Per la stima finale del valore di mercato del mappale 3212, dal valo-
re sopra determinato andranno detratti gli oneri necessari per la re-
dazione della pratica di frazionamento.

3.13. Spese gravanti

“acquisisca informasgoni-sull importo annuo delle spese fisse di gestione o
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di manutensione, su eventuali spese straordinarie pia 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 cor-
so di eventudli pma’rfﬁmw/j geudiziart relativi al bene pignorato”
Le uniche/spesd annue di-midnutenzione gravant sugli immobili in
oggetto sono quelle corrispondenti allo sfalcio dell'erba ¢ alla puli-
tura del terreno, che incidono annualmente nella misura orentativa
di circa 10,00 €/a. Inoltre 1 sede di accertamento non € stata rilevata
I'esistenza di procedimenti giudiziari relativi at beni pignorat.
3.14. Attestato di Prestazione Energetica
“predisponga -quale allegato autonomo- lattestato di prestasione energeti-
ca det fabbricati pignorati”
Stante la apologia degh immobili in oggertg, tale Guesito non & ap-
plicabile in quanto esst non ricadono nelle casistiche stabilite dalla
legge per i quah ¢ prevista la redazione dell’Artestato di prestazione
energetica.

NNNNNNNNN '
Avendo assolto il mandato affidatomi dalla S.V., rassegno la presen-
te relazione di consulenza tecnica con la documentazione allegata,

unita alla parcella degli onorari e delle spese.
Cagliari, 30 settembre 2016.
Il Consulente Tecnico d’Uftficio

(Dr. Ing. Pier Francesco Orrit)
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Allegati:
\ll.1. Verbale di accesso
\IL2. Documentazione fotografica

\1L.3

. Documentazione.catastale

-

VL4, Cernficare [di déstinazidne tirbanistica

AlL

. Planmimetria

o
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