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(solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso 

di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della 

relativa richiesta; acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla 

documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti. 

2. Descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: 

comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, 

superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 

millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento 

ecc.). 

3. Accerti, la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, 

interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di 

rilevata difformità: 

a. Se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono 

la sua univoca identificazione; 

b. Se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; 

c. Se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del 

compendio pignorato. 

4. Proceda, ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad eseguire le 

necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o 

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed 

all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 

5. Indichi l’utilizzazione prevista dello strumento urbanistico comunale; 

6. Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative 

e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata 

in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli 

abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto 

dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 

1985, n. 47 e successive modificazioni, quantificando altresì i costi di sanatoria; fornisca le 

notizie di cui all’art. 40 della L. 47/85 ed all’art. 46 del D.Lvo 378/01, indichi in particolare gli 
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estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale 

concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione è iniziata prima del 1° 

settembre 1967; 

7. Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, 

alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) 

all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo 

caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

8. Se l’immobile è pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura 

delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, 

alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini 

ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente 

approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto 

delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, 

in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità 

eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 

3 giugno 1940, n. 1078; 

9. Accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante, il possesso o la 

detenzione del bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del 

pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati 

contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza ai 

sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; 

qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di 

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

10. Ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

11. Indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale 

(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o 

risulteranno non opponibili al medesimo); 
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12. Rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù  pubbliche) o usi civici 

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

13. Determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e 

analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento operando le opportune 

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile. 

Dispone, inoltre, che l’esperto: 

a) Restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, 

schematica e distinta risposta (anche negativa); 

alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio 

pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed 

eventuali pertinenze); 

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

della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo 

legittimante la detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni 

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

supporto alla vendita; 

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

regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti 

informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti e intervenuti, al 

debitore nel suo domicilio, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno 

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

dell’art.569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della 

predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato; 

c) depositi quaranta giorni prima dell’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l’emissione 

dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma 

cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom redatto con programmi compatibili con 

Microsoft Word; 

d) intervenga all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l’emissione dell’ordinanza di vendita al fine 

di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico qualora le parti abbiano fatto 

pervenire, nel termine di cui al superiore capo b), osservazioni all’elaborato peritale; 
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a) I due capannoni presentano medesima larghezza, pari a m 13.50, ma 

differente lunghezza, il maggiore ha una dimensione pari a m 87,00, il minore pari a m 

65,00.  La struttura portante è costituita da fondazioni continue in cls armato con travi e 

capriate in acciaio poste con un interasse di circa m 3,00 e copertura realizzata con travi 

reticolari e pannelli in cemento amianto a falde inclinate. L’altezza massima di colmo è per 

entrambi pari a m 5.20, mentre la  minima di gronda risulta di m 3.50.  

I due fabbricati, che in base al progetto assentito si sarebbero dovuti realizzare 

sfalsati tra loro, sono stati nella realtà ubicati diversamente, allineandoli lungo il prospetto 
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    Cucina - mq 16.00 

    Letto -  mq 16.00   

    Bagno – mq 5.00 

    Disimp. – mq 2.80 

per un totale di circa 40 mq di superfici utili. 

L’immobile risulta realizzato con murature perimetrali portanti in laterizio da cm 

25 e copertura in latero-cemento a falda unica inclinata avente altezza minima verso il 

prospetto anteriore. In adiacenza al prospetto posteriore del fabbricato è ubicata una tettoia 

precaria realizzata con tubazioni in acciaio e pannelli in eternit, costruita in assenza delle 

necessarie autorizzazioni edilizie.  

L’abitazione si presenta nel suo complesso in uno scarso stato di manutenzione e 

necessiterebbe di un intervento di ripristino della tinteggiatura e degli infissi in legno 

caratterizzati da vetro singolo.  Gli ambienti risultano tutti intonacati, rasati al civile e 

tinteggiati con pitture chiare. E’ dotato di porte interne in legno tamburato con pavimenti e 

rivestimenti in ceramica.  

Sono presenti gli impianti elettrico, idrico, tv e una pompa di calore al momento del 

sopralluogo non funzionante. L’immobile risulta privo di impianto termico e il 

riscaldamento è reso possibile unicamente grazie a un caminetto posto nella cucina. La 

fornitura di acqua calda sanitaria è invece ottenuta con l’utilizzo di un boiler elettrico 

posizionato all’interno del bagno. 

 

c) In prossimità del cancello di accesso al lotto, a sinistra del vano appoggio, è ubicata 

una struttura che, inizialmente destinata ad accogliere il gruppo elettrogeno, viene oggi 

utilizzata quale legnaia. Caratterizzata da dimensioni ridotte pari a circa m 3.00 x m 2.50, 

risulta realizzata con muratura portante in blocchetti e copertura in pannelli di eternit. 

Attualmente priva di portoncino di ingresso, intonaco e tinteggiatura sia esterna che interna. 
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d) All’interno del lotto, anteriormente al capannone di minore dimensione, è 

inoltre presente un’altra piccola struttura dismessa, inizialmente pensata per contenere il 

gruppo pompe. Realizzata con muratura portante in blocchetti e copertura in pannelli di 

eternit, presenta dimensioni ridotte pari a circa m 5.50 x m 3.50, portoncino di ingresso 

metallico, e assenza, sia esternamente che internamente, di intonaco e tinteggiatura. Tale 

struttura, pur presente nella planimetria introdotta al catasto terreni, risulta priva di qualsiasi 

titolo edilizio. 

e) In corrispondenza del confine laterale destro del lotto, infine, è stata 

realizzata una struttura precaria, con modalità costruttive analoghe a quella del vano 

pompe, utilizzata quale porcilaia. Struttura mai autorizzata ne accatastata. 

 

3.0 CONFORMITÀ IDENTIFICATIVA DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO 

Il lotto in pignoramento non risulta descritto in dettaglio, in quanto si fa riferimento 

unicamente al terreno senza specificare le strutture presenti all’interno dello stesso poiché 

mai censite al catasto urbano. 

 

4.0 CONFORMITÀ CATASTALE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO  

L’unità immobiliare, come accennato nel punto precedente, non risulta rappresentata nelle 

mappe catastali in quanto ancora censita unitamente al N.C.T. e non al N.C.E.U. come 

prescritto dalla normativa vigente. L’introduzione al catasto urbano permetterebbe infatti, 

non solo una identificazione grafica del bene ma anche l’ottenimento di un classamento e di 

una rendita propria. Gli immobili destinati all’attività agricola – zootecnica, quali i 

capannoni, dovrebbero infatti risultare censiti nella categoria catastale D10 e il vano 

appoggio in A3. 

 

5.0 UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE 

Il lotto, così come da c.d.u. rilasciato in data 10/04/2015 dal responsabile dell’ufficio 

tecnico del Comune di Villamar, nel vigente P.U.C., ricade in zona Zona E - Agricola, 
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correntemente rilevato ed applicando un abbattimento di quota percentuale in virtù dello 

stato del bene. 

Pertanto, da quanto sopra esposto, il più probabile valore di mercato per le strutture 

aziendali si può ritenere il seguente: 

1. Fabbricato rurale: 

mq 40,00 x euro 450/mq = € 18.000,00 

2. Capannone m 87.00 

mq 1.100,00 x euro 135/mq = € 148.500,00 

3. Capannone m 65.00 

mq 840,00 x euro 135/mq = € 113.400,00 

4. Aree scoperte 

mq 14.580,00 x euro 1/mq = € 14.580,00 

VALORE TOTALE IMMOBILI: euro 294.480,00 

 

Si evidenzia come da tale stima siano stati volutamente esclusi tutti i fabbricati 

precedentemente descritti, realizzati in assenza di qualsiasi titolo edilizio e senza possibilità 

di essere regolarizzati non rispettando le distante minime tra confini e fabbricati imposti dal 

PUC del Comune di Villamar.  

In considerazione di quanto detto, valutando gli eventuali costi da sostenere per le 

necessarie pratiche edilizie e l’eventuale demolizione di alcuni fabbricati, si può attribuire 

ai beni aziendali un valore finale pari a euro 285.000,00. 

Con quanto detto,  ritenendo di aver compiutamente assolto al mandato conferitogli 

dall’Ill.mo Signor Giudice, il Sottoscritto rassegna la presente relazione corredata dagli 

elaborati grafici e fotografici in allegato. 

Cagliari, 08/09/2015  

        Il C.T.U. 
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