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Ill.ma Dott.ssa Flaminia Ielo, Giudice dell’Esecuzione Immobiliare del Tribunale Civile Ordinario di 

Cagliari; 

Con Ordinanza della S.V. il sottoscritto Geometra Alessio Saja, nato a Cagliari il 13.03.1980, residente 

in Cagliari, Via Oristano n. 21, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Cagliari, nonché all’Albo 

dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale Ordinario di Cagliari con studio professionale in Cagliari, 

Viale Sant’Avendrace 42, venne nominato C.T.U. con provvedimento del 12/09/2022 e in data 

22/09/2022 prestavo giuramento con la quale mi veniva affidato l’incarico consistente in diversi quesiti 

che si riassumono in operazioni di verifica, acquisizione, accertamenti dell’unità immobiliare oggetto di 

esecuzione immobiliare. 

Le considerazioni che seguono nascono dalla minuziosa considerazione dei singoli quesiti esposti nel 

mandato del Giudice dell’Esecuzione. 

I seguenti immobili sono oggetto di esecuzione immobiliare: 
 

Fabbricati Comune Villacidro  

NCEU Foglio C/5 mappale 419 sub. – 

NCT Foglio 305 mappale 419 sub. -- 

Via G. di Vittorio n.ro 67 (da toponimo comunale) 

Via G. di Vittorio n.ro 53 (da toponimo catastale) 

 
Il debitore esecutato è: 

XXXXX 

di seguito sempre indicato come “debitore esecutato”. 
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Il Consulente  

Quesito n. 1 
 

 

 

 

Il sottoscritto con Raccomandata A/R n.ro 20156935687-7 del 07/12/2022 ha provveduto ad inviare al 

debitore tutta la documentazione predisposta e l’informativa relativa al sopralluogo degli immobili. Tale 

lettera è stata inviata all’indirizzo indicato dall’atto di pignoramento, è stata restituita per compiuta 

giacenza. Solo attraverso il Custode Giudiziario è stato possibile rintracciare il proprietario ed 

esecutato per concordare l’accesso, in occasione del sopralluogo è stata consegnata a mano la 

raccomandata sopra indicata e tutto il suo contenuto come indicato nel verbale sottoscritto dallo 

stesso esecutato ed allegato alla presente CTU (All. 7); 

 

Quesito n. 2a 
 

Esiste il certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari (All. 5). 

In tale certificato il toponimo riportato è quello che risulta dalle risultanze catastali, risultando di fatto 

erroneo solo nel numero civico. Si allega: 1. Visura catastale NCEU; 2. Visura catastale NCT; 3. 

Estratto di mappa catastale; 4. Planimetria Catastale; 5. Certificato Notarile; 6. Elenco Ispezioni 

ipotecarie con allegate note 6a, 6b, 6c. 

 

Quesito n. 2b 
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Quesito n. 2c 
 

Si allegano alla presente: 

1. Visura catastale NCEU; 

2. Visura catastale NCT; 

3. Estratto di mappa catastale; 

4. Planimetria Catastale; 

5. Certificato Notarile; 

6. Elenco Ispezioni ipotecarie con allegate note 6a, 6b, 6c. 
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Quesito n. 2d 
 

Alla richiesta dell’atto di provenienza in fase di sopralluogo, non è stato prodotto dall’esecutato. 

Pertanto, il sottoscritto CTU ha provveduto a recuperare la nota di trascrizione dell’acquisto del 

terreno del 1982 e la relativa concessione edilizia per l’edificazione del fabbricato oggetto di 

pignoramento. Si allega: 8. TRASCR. REG. PART. 8148_1982 SU CAGLIARI – NOTA; 9. 

Concessione Edilizia compreso gli elaborati grafici al numero 9a e 9b. 

Quesito n. 2e 
 

Il creditore pignorante non ha depositato il certificato di stato civile e di matrimonio; si allega alla 

presente con allegato nro. 10. 

 

Quesito n. 3 
 

 

Fabbricati Comune Villacidro  

NCEU Foglio C/5 mappale 419 sub. – 

NCT Foglio 305 mappale 419 sub. -- 

Via G. di Vittorio n.ro 67 (da toponimo comunale) 

Via G. di Vittorio n.ro 53 (da toponimo catastale) 
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caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni sopra indicati: 

L’immobile è sito nel perimetro urbano del Comune di Villacidro, in una zona molto densamente 

abitata dove sono presenti fabbricati con destinazione in prevalenza residenziale. Il fabbricato oggetto 

di pignoramento si presenta in un sufficiente stato di conservazione a causa degli anni di vetustà 

passati senza interventi di ristrutturazione. Anche internamente l’unità abitativa si presenta in 

sufficiente stato di conservazione, occorrono delle manutenzioni generali in quanto nel tempo si è 

lasciato che infiltrazioni contribuiscano al deterioramento degli elementi edilizi. Esiste infatti un 

importante perdita di acqua dal bagno del primo piano che corre lungo la scala di accesso al 

medesimo piano. Gli impianti elettrici sono obsoleti, le murature rivestite di elementi lignei del tipo 

perlinato andrebbero ritinteggiate soprattutto nelle parti a vista dove compaiono diversi segni di usura. 

Sono presenti abusi edilizi e difformità rispetto allo stato assentito che potranno essere sanati la cui 

descrizione nel dettaglio verrà fornita di seguito. 

 
superficie utile da progetto SR mq 149.55 

 
 
 
superficie catastale lotto 

SNR 

Posto auto 

mq 88.33 

mq 36.38 

mq 428,00 

superficie coperta da progetto 

Volume da progetto 

 mq 136,00 

mc 680,00 

 

confini 
 

Nord 

Sud 

Ovest 

Est 

 

Distacco per fabbricato – mappale 3848 

Distacco per fabbricato – mappale 4527 

Distacco per fabbricato – mappale 1246-417 

Viabilità comunale - Via G. di Vittorio – mappale 3255 

 

dati catastali Foglio C/5 mappale 419 sub. – 

 
 

pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni: 

Non si applica. 
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Nell’atto di pignoramento è tutto ben identificato, è indicata la discrepanza del toponimo reale e quello 
catastale. 

Quesito n. 5 
 

Immobili accatastati anche se non conformi alla documentazione urbanistica. 
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Strumento attuativo   PUC Comune di Villacidro 

Zona Urbanistica       CL - Lottizzazioni convenzionate in fase di esecuzione 

Descrizione Le zone CL costituiscono le parti del tessuto urbano in via di consolidamento 

destinate alla residenza (zone C del PRG previgente). In tali zone sono già 

stati approvati e convenzionati Piani di lottizzazione, tuttora vigenti, che 

vengono confermati con le norme e le disposizioni che hanno presieduto alla 

loro formazione. 

 
 

Su tale lotto sono presenti degli abusi edilizi, pertanto l’unità abitativa non è conforme allo strumento 

urbanistico. Alcuni di questi abusi sono di lievi entità, altri sono sicuramente più rilevanti e privi di 

sanabilità. 

Di seguito un elenco esaustivo: 

1. Variazioni interne inerenti sia la demolizione e ricostruzione di tramezzi interni e sia nella 

variazione delle destinazioni d’uso degli ambienti; 

2. Variazione prospettiche inerenti la diversa collocazione di porte e finestre, nonché la veranda 

di ingresso; 
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3. Modifiche nelle altezze interne, in particolare l’altezza del bagno al piano terra è stata 

modificata, inoltre le altezze interne sono al limite della tolleranza del 2%; 

4. Le altezze del piano mansarda o primo sono in parte coincidenti con il progetto approvato; 

tuttavia, ci sono diverse parti che presentano un rivestimento ligneo che se edificato in 

aderenza all’intradosso del solaio, allora le altezze del colmo sono variate di una misura fuori 

tolleranza. Occorre fare delle verifiche approfondite con l’utilizzo di scale o trabatelli idonei a 

garantire la sicurezza, demolendo una parte del rivestimento ligneo per la verifica 

dell’intradosso del solaio; 

5. Esiste sul retro dell’abitazione di totale edificazione senza alcun titolo edilizio, una copertura in 

legno con manto in coppo e struttura di sostegno in C.A., le cui dimensioni sono mt 

4.75x6.45x(H min 2.45 – H max 3.30) 

6. Barbecue in muratura. 

Per quanto riguarda i punti da 1 a 3 possono essere sanati mediante una Mancata SCIA in sanzione 

amministrativa per opere già realizzate in difformità del titolo edilizio, per quanto attiene il punto nro 4 

verificato quanto detto se non rientrante nella tolleranza in termini di altezze o di volumetria edificata, 

non sarebbe sanabile, in caso contrario si potrebbe sanare anch’esso mediante la Mancata SCIA. 

La copertura descritta al punto 5 andrebbe totalmente demolita, cosi come anche il Barbecue in 

muratura. 

Gli onorari professionali per la presentazione di una Mancata SCIA si orientano in circa duemila euro, 

escludendo la sanzione amministrativa di Euro 500,00 a carico della committenza, così come gli oneri 

comunali e i diritti amministrativi, anch’essi a carico della committenza. 

 

Quesito n. 7 
 

Non è possibile costituire più lotti in quanto lotto unico di lottizzazione approvata. 

 
 

Quesito n. 8 
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L’immobile è pignorato per la quota di 1/1 come bene di intera proprietà dell’esecutato. 

Tuttavia, si segnala che il 04/09/1983 l’esecutato ha contratto matrimonio, XXXXX. Alla data del 

sopralluogo non era sopraggiunta alcuna sentenza di divorzio. L’acquisto del terreno per l’edificazione 

dell’immobile è avvenuto in data antecedente alla data di matrimonio ed esattamente in data 

22/04/1982 dal rogante Dott. Alberto Putzolu. 

Quesito n. 9 
 

Alla presenza dell’esecutato ho potuto constatare la presenza fissa, quale abitazione principale della 

moglie XXXXX. 

 

 

Quesito n. 10 
 

 
Tale provvedimento non è mai stato emesso. 

Quesito n. 11 
 

Nessun vincolo. 
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Quesito n. 12 
 

Se pur gran parte dei territori del Comune di Villacidro sono gravati da uso civico, tale lotto non risulta 

esserlo come da verifica effettuata: 

 

 

Quesito n. 13 
 

Superficie commerciale (vedi scheda allegata) mq 286.17 

Valori OMI AdE min/max € 650,00/850,00 a mq/L 

Valore medio OMI AdE € 750,00 a mq/L 

Coeff. Stato di conservazione – Vetustà (vedi tabella allegata) 0.73 

Valore immobile = Sup. comm x €/mq = mq 286.17 x 750,00 = € 214.627,50 

Valore immobile a seguito di coeff. Manut. = € 214.627,50 x 1.00 = € 214.627,50 

1.00 Stato Normale; 0.80 Stato Mediocre; 0.60 Stato Scadente 

A cui andranno sottratte le seguenti voci di spesa: 

1- Computo metrico demolizione TETTOIA/BARBECUE 

Disfacimento di manto di copertura a tetto compreso tegole di qualsiasi tipo, 

piccola orditura e grondaie. 

mq = mt 4.75x6.45 = 30.64 x € 81.59 = € 2500,00 

Demolizione Barbecue 
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SAR23_PF.0012.0005.0001 

Prezzo € 319,88156 m³ 

Prezzo senza S. G. e U. I. € 252,87080 m³ 

Demolizione di muratura, anche voltata, di spessore superiore ad una testa, 

eseguita a mano o con l’ausilio di idonei attrezzi elettromeccanici (con la massima 

cautela e senza compromettere la stabilità di strutture o partizioni limitrofe), su 

manufatti di qualsiasi forma e spessore. Compresi la cernita e l’accantonamento 

del materiale di recupero da riutilizzare ed ove necessarie, le eventuali puntellature 

delle parti da demolire adeguatamente dimensionate, il carico dei materiali su 

automezzo ed ogni onere e magistero per assicurare l’opera eseguita a regola 

d’arte secondo le normative esistenti. Con esclusione del trasporto del materiale di 

risulta ad impianto autorizzato e degli oneri relativi. Valutato per l’effettivo volume 

di struttura demolita. € 300,00 

Conferimento a discarica 

mq 30.64 x 0.50 = mc 15.00 x € 13.00 = € 195,00 

Trasporto a discarica – a corpo € 400,00 

2- Oneri professionali per pratica demolizione/sanatoria € 2000,00 

3- Oneri professionali variazione catastale € 400,00 

4- Spese catastali € 50,00 

5- Oneri diritti di segreteria/bolli € 550,00 

Il valore totale dell’immobile sarà dato da: 

Valore di mercato – Costi per ripristini/sanatoria = € 214.627,50- € 6.395,00 

= € 208.232,50 

 
 

€ 208.000,00 in c.t. (DUECENTOTTOMILA/00) 

 
 

Quesito n. 14 
 

 

Non si applica. 
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Quesito n. 15 
 

✓ Controllo dei dati catastali, intestazioni e consistenza; 

 
✓ Controllo incrociato dei dati reperiti dall’Agenzia delle Entrate e il certificato notarile e dati 

catastali reperiti, al fine della verifica della rispondenza dei dati catastali, intestazioni, 

consistenze, toponomastica ecc.. 

✓ Verifica deli registri e date di iscrizione e trascrizione degli atti al fine di ricollocare 

temporalmente tutti gli atti al fine di una corretta cronistoria e ricostruzione degli accadimenti; 

✓ Verifica in loco dei dati catastali, consistenza e reale possesso del bene. 

 
Rimetto la presente consulenza in 13 pagine videoscritte di cui fanno parte integrante gli allegati di 

seguito riportati e la documentazione fotografica. 

 
Cagliari, li 15/01/2024 

 
 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

Geom. Alessio Saja 

 
 

Allegati: (vedi pagina seguente) 
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Allegati: 
 

 

Cagliari, li 15/01/2024  

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

Geom. Alessio Saja 
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