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R.E. 162/99 — San Gavino Monreale

Premessa

Ill.mo Sig. Giudice Dott. La Rocca, io sott  oscritta Ing. Daniela Mereu, con studio in

Cagliari, via Agostino di Castelvi n. 12, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della provincia di

Cagliari con il n. 3910, durante I’'udienza  del 5 febbraio 2002 fui nom inata dalla S.V.I.

Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedim ento di esecuzione imm obiliare iscritto al n.

162/99 del ruolo generale promosso dal Banco di Sardegna S.p.A. contro s ke

nata a seskoskoskeoskosk skeskoskoskeksk 11 seskoskoskeoskosk skeskoskokosksk e shoskoskeoskeoskosk skskoskokoskosk nato a seskoskoskeoskosk skeskskokoksk

ook otk ] Akl skeleleiek e 1vi residenti in via Torino n. 46.

Prestato il giuramento di rito la S.V.I. mi conferi il seguente incarico:

1) Determinazione del valore commerciale dei singoli beni, dell’esistenza di abusi edilizi e

della possibilita di sanarli, tenuto conto del fatto che:
a) se i fabbricati risultino edificati o modificati dopo I’entrata in vigore della legge n.
765 del 06.08.1967, ma prima dell’entrata in vigore della legge n. 47 del 28.02.1985, gli
stessi dovranno essere conformi alla licenza o concessione edilizia a suo tempo
rilasciata; e che, qualora gli stessi non fossero conformi alla licenza o concessione, gli
abusi eventualmente riscontrati, purché rientrino nelle previsioni di sanabilita di cui al
capo 4° della legge n. 47 del 1985, potranno essere sanati dall’acquirente ai pubblici
incanti o dall’assegnatario solamente se le ragioni di credito per cui si procede o si
interviene siano in data anteriore all’entrata in vigore della legge 23.12.1994 n. 724 (v.
art. 40 ult. comma legge n.47/85 e 39 1° comma legge 23.12.1994 n. 724).
b) se i fabbricati risultino edificati o modificati dopo I’entrata in vigore della legge n. 47
del 1985, gli stessi dovranno essere conformi alla concessione a suo tempo rilasciata e

che, qualora gli stessi non fossero conformi alla concessione, sara onere dell’acquirente
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ai pubblici incanti o dell’assegnatario richiedere una concessione in sanatoria ai sensi
del disposto dell’art. 13 della legge n. 47 del 1985, purché I’'immobile si trovi nelle
condizioni di cui alla disposizione suddetta;
c) se i fabbricati esulino da qualsiasi ipotesi di sanatoria o di concessione in sanatoria
gli stessi potranno essere venduti all’incanto od assegnati, ma I’acquirente o
I’assegnatario non potranno trasmetterne la proprieta per atto tra vivi;
d) se i fabbricati esulino da qualsiasi ipotesi di sanatoria o di concessione in sanatoria
gli stessi potranno essere demoliti per ordine dell’amministrazione comunale, od
acquisiti al patrimonio della stessa, anche in danno dell’acquirente o dell’assegnatario;
e) se I’opera abusiva, ultimata entro il 31.12.1993, risponde alle condizioni di cui all’art.
39 1° comma legge n. 724/1994 puo essere sanata secondo quanto previsto ai capi 1V e V
della legge n. 47/85 e successive modificazioni e integrazioni.
2) Predisposizione di un prospetto riassuntivo in cui siano sintetizzati in corrispondenza dei
passaggi di proprieta di ciascun bene e delle iscrizioni pregiudizievoli sullo stesso sino al
passaggio di proprieta immediatamente antecedente il compimento del ventesimo anno
precedente la trascrizione del pignoramento, tutti i mutamenti della situazione catastale in
modo che risulti chiaramente I’identita del bene pignorato con quelli oggetto delle
precedenti iscrizioni e trascrizioni.
3) Predisposizione di una planimetria, in scala idonea alla eventuale trascrizione in
Catasto, la quale consenta di identificare con precisione ciascun bene con i suoi confini, gli
accessori e le pertinenze.
4) Determinazione dei valori iniziali dei beni ai fini del calcolo INVIM.
5) Predisponga, dopo la vendita all’incanto, la nota di trascrizione e la voltura Catastale

del decreto di trasferimento e svolga gli ulteriori adempimenti anche ai fini delle
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cancellazioni delle trascrizioni e iscrizioni pregiudiziali indicate nel decreto stesso.

1. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Le operazioni peritali sarebbero dovute iniz iale il giorno 21/03/2002, com e indicato nella
raccomandata A.R. spedita e rego larmente ricevuta a cuinon fu perd data risposta,
successivi tentativi di contattare gli esecutati anche telefonicamente andarono disattesi. Il
primo sopralluogo si svolse il 7 giugno 2002 nell’abitazione in San Gavino Monreale degli
esecutati, oggetto di perizia. Un su ccessivo sopralluogo fu accordato peril 16 lu glio per
accedere all’azienda agricola. L’accesso ai terr eni non mi fu consentito poiché gli esecutati
dichiararono che gli immobili erano stati quasi tutti oggetto di vendita e non ricadevano piu
nelle loro disponibilita.

In diverse occasioni mi recai inoltre presso gli uffici delle Amministrazioni Comunali di San
Gavino Monreale e I’Ufficio del Territorio di Cagliar i al f ine di ottene re tutta la
documentazione necessaria per poter adempiere all’incarico conferitomi. Gli ultim i
documenti mi furono consegnati il giorno 22 ottobre 2002 dall’ufficio tecnico del Comune

di San Gavino Monreale.

2. Risposte ai quesiti

2.1. QUESITO 1

2.1.1 IMMOBILI PIGNORATI

Dall’atto di pignoramento immobiliare n.438 del 29/3/1999, rich iesto per conto della
Banca di Sassari S.p.A., gli immobili risultano cosi descritti:

Beni immobili intestati al sig. **#*%* **=*#** ne] comune di San Gavino Monreale:
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- quota pari ad 1/3 del terreno distinto in catasto al:

Fg. 21 mappale 199;

Fg. 40 mappale 41;

— quota pari a 1/9 del terreno gravato di usufiutto distinto in catasto al

Fg. 10 mappale 195;

Fg. 21 mappali 180,239,104,188,189;

Fg. 22 mappale 311,

Fg. 38 mappali 320, 31, 139;

Fg. 44 mappale 143/A;

Fg. 46 mappale 114;

Fg. 47 mappale 197;

Fg. 48 mappale 111;

Fg. 55 mappale 309;

— Porzione di fabbricato in via Torino n. 46 costituita da un magazzino al PT e da un
appartamento di 4 vani e servizi con annessa terrazza a livello al primo piano, distinta
al Fg. 37 mappali 1458/3 e 1458/4;

— (quota di comproprieta pari ad ¥z del terreno in localita Is Fossaus distinto in catasto al
Fg. 40 mappale 110;

Beni immobili intestati alla sig.ra ¥ **¥*¥* ne| comune di San Gavino Monreale:

— Terreno in localita Is Fossaus distinto in catasto al foglio 40 mappali
105,107,111,112,113,114,1115,116,198;

— quota pari a %2 del terreno in localita Is Fossaus distinto in catasto al Fg. 40 mappale

110.
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2.1.2 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili oggetto di stima ricadono nel comune di San Gavino Monreale, distante
circa 50 Km dalla citta di Cagliari. Lo sv  iluppo economico del paese ¢ prevalentem ente
dovuto all’attivita agricola anch e se in passato furicolleg abile all’attivita m ineraria e

estrattiva.

2.1.2.1. Immobili oggetto di stima intestati al sig, **¥**¥ #*¥kk

a) N.C.T. Foglio 10 Mappale 195 - San Gavino Monreale
Il terreno ¢ raggiungibile percorsi circa 500 metri sulla strada sterrata (vedi allego n. 2b —
stralcio C.T.R.) che costeggia il Can ale Cuccuru Casu. L’immobile di circa 5.265 mq,
censito come seminativo e attualmente incolto, risulta non recintato (vedi all. fotografico,
foto n. 1). Alcuni alberi di eucalipto de limitano il confine nord e un rigagnolo che si
immette nel canale su citato delim ita il confine sud. La propensione all’irrigazione e la
conformazione pianeggiante oltre alla se mplicita di raggiungim ento, rendono il terreno
particolarmente adatto all’uso agricolo.
Ricade nella zona E — AGRICOLA - sottozona E1 del P.U.C. vigente nel comune di San
Gavino Monreale. Definite com e: “aree di elevata suscettibilita all’uso agricolo,
caratterizzate da una produzione tipica e specializzata”. Si noti che per tali zone 1’indice
fondiario massimo per le residenze rurali destinate alla conduzione del fondo ¢ stabilito in
0.03 mc/mq. La concessione o 1’autorizzazione edilizia perle = nuove costruzioni
residenziali o per interventi di restauro e ristrutturazione su quelle esistenti, ¢ subordinata
alla dichiarazione di vincolo di inedifi cabilita a favore del Com une disan G avino
Monreale, di una superficie pari a quella im piegata, attraverso 1’applicazione dell’indice
fondiario, per ricavare la volum etria della quale si chiede la nuova edificazione, o sulla

quale, se esistente si intende intervenire (vedi all. n. 15).
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Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

b) N.C.T. Foglio 21 Mappale 104 - San Gavino Monreale
Per tale immobili risulta un atto di compravendita a rogito del Dott. Sergio Floris, notaio
in Guspini, trascritto il 19/05/1993 a rep. 33721. In tale atto si prec isa che il terreno in
oggetto (Foglio 21 m appale. 104, sup. 1005 mq) ¢ stato posseduto pubblicamente,
pacificamente ed ininterrottamente in qualita di proprietario esclusivo per oltre vent’anni,
e precisamente dal marzo 1972 da persona divers a dall’esecutato che vende a terzi. Il
terreno ¢ unito ad altri confinanti tramite un recinto e ad esso si accede solo dai lotti
limitrofi. Ricade nella zona E— A GRICOLA - sottozona E1 del P.U.C. vigente nel
comune di San Gavino Monreale.
Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.
¢) N.C.T. Foglio 21 Mappali 180, 188, 199, 239, 264 (ex 189/a), 265 (ex 189/b) - San

Gavino Monreale

Gli immobili si trovano sullas trada comunale s’Acqua Murta ac irca 550 metri
dall’incrocio con la strada Com.le Corti Sinnadroxiu (vedi all. n.3b-stralcio C.T.R.).
Non ¢ stato possibile accedere agli immobili, oggetto di perizia per cui la descrizione che
segue si basa da quanto potuto valutare dall’esterno della recinzione. Si tratta di una vasta
estensione di circa 25.480 m q totali, compresa all’interno di un’area recintata con fichi
d’india, cipressi e arbusti di varia specie(vedi all. fotografico, foto n. 2). Alcuni mappali
potrebbero essere separati tra loro dalla su citata partizione.
L’accesso ¢ garantito d a rudimentali cancelli carrabili, realizzati conreties istemi di
chiusura di fortuna (vedi allegato fotografico, foto n. 3). Su tutta I’ area si rilevano piante
di olivo, opportunam ente distanziate. Proba bilmente sul m appale 180 ¢ presente un

pozzo.
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Si noti che tali te rreni risultano intestati per la quota di 1/9 all’esecutato fatta eccezione
per il mappale 199, di circa 8.020 mq, che ¢ inte stato all’esecutato per una quota pari a
1/3.

Tutti gli immobili ricad ono nella zona E— AGRICOLA - sottozona E1 del P.U.C.
vigente nel comune di San Gavino Monreale.

d) N.C.T. Foglio 22 Mappale 311 - San Gavino Monreale

Al chilometro 20 della S.S. n. 197 sulla destra in direzione San Gavino Monreale si svolta
sul lungo rettilineo sterrato dove dopo 3,1 km si incontra I’immobile oggetto di perizia
(vedi all. nn. 4a e 4b). Il te rreno, non limitato dai fondi limitrofi se non dalla strada di
accesso ¢ da un albero posto sullo spigolo ovest, si esten de per 4.590 m q su terreno
pianeggiante, atto all’u so agricolo (vedi all. fotografico, foto n. 4). Anche questo
immobile ricade nella zona E — AGRICOLA  — sottozona E1 del P.U.C. vigente nel
comune di San Gavino Monreale (vedi all. n. 15).

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

e) N.C.T. Foglio 38 Mappale 31 - San Gavino Monreale

Seguendo la strada Com.le di Giba Aregus che si diparte al Km 50 della S.S. n. 197 in
prossimita del Cim itero Comunale, percorsi circa 2 Km , sulla destra si individua il
terreno (vedi all. n. 6 a e n. 6b). L ’accesso al terreno pianeggiante di circa 1.900 mq
avviene dai fondi lim itrofi, dai quali non ¢ se parato da alcuna partizione (vedi all.
fotografico, foto n. 7). Attualm ente non risulta utilizzato sebbene la vicinanza al Riu
Bruncu Fenugu aum enta la sua propensione a 11’uso agricolo. Ricade nella zona E —
AGRICOLA - sottozona E1 dell’attuale strumento urbanistico vigente.

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.
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f) N.C.T. Foglio 38 Mappale 139 - San Gavino Monreale

11 terreno pianeggiate, di circa 3300 mq, ¢ accessibile solo dai lotti limitrofi, con notevole
difficolta. Dalla S.S. n. 197 al Km 17 si percorre per circa 250 metri la strada bianca che
si congiunge con la Strada Com .le Giba Aregus, svoltando a destra sino a raggiungere
alcuni caseggiati, dietro a questi, tra i campi, si raggiunge il terreno (vedi all. n. 6b).
Ricade nella zona E — Agricola — sottozona E1 dell’attuale strumento urbanistico vigente.
g) N.C.T. Foglio 38 Mappale 320 - San Gavino Monreale

Il terreno pianeggiante, di 4.850 mq circa, si individua facilmente al Km 16,400 sulla S.S.
n. 197. E’ sito in prossim ita del distributore di benzina di  fronte alla cabina di alta
tensione dell’Enel (vedi all. n. 5a e n.5b). Su  file parallele dai conf ini verso I’interno,
risultano infissi dei pali bian chi, tutori di qualche sp ecie arborea non sviluppatasi
(vedoall. fotografico, foto n. 8). Il terreno non  recintato ricade nella Zona G — servizi
generali dell’attuale P.U.C. in vigore nel co mune di San G avino Monreale (vedi all. n.
16).

Per tali zone ¢ prescritto 1’indice territoriale massimo di 2 mc/mgq, previa predisposizione
di apposito piano attuativo di iniziativa pubblica o privata; co si come stabilito dall’art. 3
della L.R. 01/07/91 n. 20, nel rispetto  dell’utilizzazione proposta tra le destinazioni
compatibili. Si fa notare che nuovo tracciato ferro viario, il cui progetto gia approvato dal
Comune andra in appalto presumibilm ente nel 2003, potrebbe interessare, se pur
marginalmente, il terreno in oggetto.

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

h) N.C.T. Foglio 40 Mappale 41 - San Gavino Monreale

Al terreno pianeggiante di circa2 000 mq siacced e dalla strada com unale della

Tressaggia percorsi 650 metri dallo svincolo al km 19,400 della S.S. n. 197, in direzione
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San Gavino Monreale (vedi all. n. 7a e n. 7b). L’imm obile, non recintato, ¢ attualm ente
arato senza soluzione di continuita con 1 terreni limitrofi.

Ricade nella zona E — AGRICOLA —sottozona  E1 dell’attuale strum ento urbanistico
vigente.

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/3.

i) N.C.T. Foglio 40 Mappale 110 - San Gavino Monreale

Il terreno in oggetto di 7.100 m g, ¢ parte integrante di una piu vasta azienda agricola e di

allevamento (vedi all. n. 8 e n. 9). La trattazione dell’immob ile si rimanda al paragrafo

2.1.2.2.b, precisando che esso € pig norato per una quota pari a /2 al Sig. ****** ¢ 15 alla
Sig. *##**** Ricade nella zona E — AGRIC OLA - sottozona E1 dell’attuale strumento

urbanistico vigente.

j) N.C.T. Foglio 44 Mappale 411 ex 143/a- San Gavino Monreale

In adiacenza al depuratore consortile dei ri fiuti reflui civili del Comune di San Gavino

Monreale, in fase di realizzazi one, in prossimita del centro abitato, si trova il terreno in

oggetto (vedi all. n. 10a e n. 10c).

L’immobile di 8.820 mq, € recintato su tutti 1 la ti, con reti metalliche e supporti in ferro
(vedl all. fotografico, foto n. 5). Si accede all’immobile dalla strada sterrata sull’argine
del fiume, tramite un cancello vern iciato a due ante realizzato con tondini in ferro per
costruzione saldati su un telaio in ferro. Il fondo ¢ alberato ad olivi e ricade nella zona E —
AGRICOLA- sottozone E3: “ aree che, caratterizzate da un elevato frazionamento
fondiario, sono contemporaneamente utilizzabili per scopi agricoli-produttivi e per scopi
residenziali”” (vedi all. n. 17).

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.
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k) N.C.T. Foglio 46 Mappale 114 - San Gavino Monreale

Il terreno di 8.820 mq si raggiunge agevolmente svoltando al Km 17,400 della S.S. n. 197
sulla strada bianca che costeggia il Riu Bruncu Fenugu, da questa girando a sinistra prima
di oltrepassare la strada ferrata e nuovamente a sinistra nella successiva strada bianca. A
320 metri si individua il bene (vedi all. n. 1laelld)cheéca ratterizzato dauna
recinzione sulla strada e sul lato opposto a que sta, ma non sui lati (vedi all. fotografico,
foto n. 9). Attualmente si presenta arato in continuita con fondi limitrofi, ¢ pianeggiante e
privo di vegetazione.

Ricade nella zona E — AGRICOLA —sottozona  E1 dell’attuale strum ento urbanistico
vigente.

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

I) N.C.T. Foglio 47 Mappale 197 - San Gavino Monreale

11 terreno, di circa 2695 mq, di forma regolare e pianeggiante risulta arato senza soluzione
di continuita con i fondi limitrofi. Si raggiunge dal Km 19,400 della SS. n. 197 svoltando
sulla Strada Com.le della Tressargia percorsi 720 metri di buona strada bianca (vedi all.
n. 11be 11d).

Ricade nella zona E — AGRICOLA —sottozona  E1 dell’attuale strum ento urbanistico
vigente.

Si noti che la quota pignorata € pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

m) N.C.T. Foglio 48 Mappale 111 - San Gavino Monreale

Il terreno in oggetto si raggiunge percorrendo la  strada bianca che si incrocia al Km
17,500 della S.S. n. 197, dopo circa 1,4 km (vedi all. n. 11c e 11d). Il bene, non recintato,

risulta parzialmente utilizzato per fini agricoli. Si sviluppa per circa 2240 m q in pianura.
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Ricade nella zona E — AGRICOLA —sottozona  E1 dell’attuale strum ento urbanistico
vigente.

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

n) N.C.T. Foglio 55 Mappale 816 (ex 309/a) - San Gavino Monreale

I1 terreno di 2995 m q, ¢ visibile d alla strada provinciale Villacidro -Furtei a 100 m etri
dall’incrocio con la S.S. n. 197 al K m 13,500, nelle vicinanze del distributore di benzina
(vedi all. n. 10 ¢). Si accede al lotto dalla strada superata la stretta fascia di terreno del
demanio di Stato oltre che dalla strada po  steriore a circ a 80 m etri dall’incrocio su
menzionato. Sull’immobile si evincono notevoli riporti di terra e conseguenti
avvallamenti, oltre alla presenza di divers e specie arboree che affollano 1 confini con i
lotti limitrofi (vedi all. fotografico, foto n. 6).

L’attuale strumento urbanistico co mprende il terreno nella zona H2 —
SALVAGUARDIA. La zona H2 comprende le pa rti del territorio destinate alla ricerca e
prelievo idrico, destinato al consumo um ano, da parte del Com une e di Enti Pubblici
preposti. E’ prescritto 1’i ndice territoriale m assimo di 0.001 m ¢/mq, con possibilita di
deroga fino al valore di 0.05 m ¢/mq limitatamente ad edifici, attrezzature ed impianti di
interesse pubblico, ai sens 1 dell’art. 16 della L. 06/08/1967 n. 765. Tali im  pianti sono
soggetti ad autorizzazione da parte del Consiglio Comunale (vedi all. n.18).

Si noti che la quota pignorata ¢ pari a 1/9 e che il terreno ¢ gravato di usufrutto.

o) N.C.E.U. Foglio 37 Mappali 1458/3 e 1458/4 - San Gavino Monreale

L’oggetto del presente paragraf o ¢ parte dell’edificio sito nell’abitato di San Gavino
Monreale, in prossimita del centro storico, in via Torino n. 44.

Appartiene alla zona B — di com pletamento — sottozona B1 dell’attuale P.U.C., per tale

zona le norme di attuazione consentono sugli edifici esistenti interventi di manutenzione
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ordinaria, straordinaria, di restauro e risanamento conservativo, di ristrutturazione
edilizia. Sono ammesse concessioni singole...nei casi di ricostruzione dopo demolizione e
nei casi di ampliamento di fabbricati esistenti nel rispetto dei seguenti indici massimi:
indice di fabbricabilita fondiaria = 3 mc/mq;altezza massima posta = 10 metri; numero di
piani = 3. (vedi all. n. 14)

Non ¢ stato concesso alla scri vente di rilevare 1’interno de I’edificio, ma dal sopralluogo
effettuato, dal rilievo esterno e dagli elaborati rilasciati dall’amministrazione comunale
(all. n. 13) e dall’ufficio del Catasto (all. n.1R e n. 12) si puo affermare che la descrizione
che segue ¢ rispondente alla realta. L edificio si sviluppa su due livelli fuori terra tra la
via Trieste e la via Torino. Al piano terra (distinto al N.C.E.U. al foglio 37, mappale 1458
sub 4) si individuano il vano tecnico delle scale per I’accesso all’appartamento al primo
piano e un locale di sgombero di circa 27 m ¢, dotato di apertura munita di saracinesca
metallica su via Torino. In tale vano si evince che le due aperture su via Trieste, presenti
nel progetto approvato, risultano qu asi interamente occluse con blocchetti di cemento;
tale realizzazione costituisce un abuso edilizio sanabile.

Dalle scale realizzate in C.A, non rifinite si accede al lungo balcone del prim o piano e
alla terrazza che costituisce la copertura del locale al piano terra.

Il primo piano ¢ distinto al N.C.E.U. al foglio 37 mappale 1457 sub 3.

Nel balcone realizzato in aggetto su un cortile privato, non ogge tto della presente
trattazione, si affacciano le finestre de II’abitazione eledu e porte di accesso
all’appartamento.

L’ingresso all’appartamento avviene abitual mente dal soggiorno; nell’am pia stanza con
copertura inclinata un camino, con profili in legno e pietre, separa dalla zona cottu ra. La

zona cottura di circa 14 mq ¢ stata oggetto della concessione in sanatoria n. 038/90/9 prot.
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n. 2586-01/04/86 rilasciata dal Sindaco di Sa n Gavino Monreale il 18 settem bre 1990
(vedi all. n. 13). In dif formita rispetto a tale concessione ¢ la realizzazione di una porta,
priva di infisso, che pone in comunicazione il vano con I’appartamento, e costituisce un
abuso edilizio ritenuto sanabile secondo le attuali norm ative. L’accesso alle cam ere ¢
preceduto da una pavimentazione in legno sopraelevata rispetto all’ingresso di circa 15

cm. Siaccede quind i allaz ona notte composta datre camere e un bagno privo di
areazione. La copertura di parte della zona notte ¢ stat a oggetto di un recente recup ero,
che necessiterebbe anche negli altri ambienti; si rilevano macchie di umidita sui soffitti e
sulle pareti. Gli infissi in legno, sono in buono stato, fatta eccezione per le due finestre su
via Trieste e la porta di accesso al piano terra che ¢ fatiscente. Le pareti esterne risultano
intonacate ma non tinteggiate fatta eccezione p er i gia citati interventi di tam ponamento
su via Trieste del locale di sgombero al piano terra e per il parapetto della terrazza e del
balcone al primo piano che risultan o non intonacati (vedi all. fotografico, foto n. 27 e n.
28). Attualmente I’appartamento ¢ occupato dagli esecutati e dai loro figli.

Dagli elaborati allegati alla concessione in sanatoria si r icava la superficie commerciale

come segue:
Superficie Superficie
Mapp. 1458/4 Destinazione vani calpestabile | Coeff. | commerciale
(mq) (mq)
Piano terra Ingresso 9.23 1 9.23
deposito 24.75 1 24.75
Totale superficie netta interna 33.98 33.98
Superficie di muri perimetrali e di conf ine 7.47 7.47
(22 % sup. netta)
Totale superficie commerciale (mq) 14.45
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Superficie Superficie
Mapp. 1458/3 Destinazione vani calpestabile | Coeff. | commerciale
(mq) (mq)
Piano Primo soggiorno 24.23 1 24.23
cucina 11.76 1 11.76
letto 1 11.20 1 11.20
letto 2 17.80 1 17.80
letto 3 11.38 1 11.38
bagno 4.29 1 4.29
Totale superficie netta interna (mq) 80.66 80.66
Superficie di muri perimetrali e di conf ine 20.63 20.63
(18 % sup. netta)
terrazza 25.85 0.3 8.673
veranda 16.09 0.3 4.827
Totale superficie commerciale (mq) 107.76

Da cui deriva che la s uperficie commerciale degli immobili identificati al N.C.E.U. al
Foglio 37, mappale 1458/3 e mappale 1458/4 ¢ di
(107.76 mq + 14.45 mq ) = 112.21 mq totali.

Di seguito la tabella riassuntiva dei dati sopra descritti intestati al sig, *## ¥k ks,

IDENTIFICATIVO N REDDITO/ RENDITA DIVIARIE <
2 = |N =3 = N &
CATASTALE g _ © < < | < < & < E ~
= = = = z = Q z »n Q
=) Z -] e o = »n O 2z R
z 5 = 2z |5 2R 2 %2 =
. z 0 |=w g g H g -
foglio mappale 8 RD RA = a :S ZE =] %
a 10 195 5265 | 6.8 4.08 1/9 | seminativo |~ SOttozona E1-
agricola
b | 21 | 104 | 1050 | 271 | 19 | 19 |scminativo | SOUOZOMAEL-
agricola
c “ 180 5030 | 24.68 | 18.18 | 1/9 |vigneto sottozona El-
agricola
c « 188 | 2640 | 1295 | 954 | 1/9 |vigneto sottozona E1-
agricola
c “ 264 4137 | 5.34 3.2 109 T Seminativo-| -~ SOtt02ona El-
agricola
¢ |« 265 | 3.808 | 492 | 295 | 1/10 |seminativo | SOtozonaEl-
agricola
c “ 199 8.020 | 3935 | 2899 | 1/3 |vigneto sottozona El-
agricola
¢ | « 239 | 1.845 | 238 | 143 | 19 |sominativo | SOtozonaEl-
agricola
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d 22 311 4590 | 5.93 3.55 19 | sominativo |  SOttozona El-
agricola

e | 38 31 1890 | 488 | 342 | 1/9 |seminativo | SOHoZonaEl-
agricola

f E 139 3270 | 8.44 5.91 1/9 | seminativo |  SOttozona El-
agricola

g “ 320 4860 | 2008 | 1129 | 1/9 |seminativo | ZOmAG—sCIVIZI
generali

h 40 41 2.010 | 2.59 1.56 1/3 | seminativo | SOttozona El-
agricola

1 “« 110 7.110 9.18 5.51 Ya seminativo SOttOZ9na El-
agricola

j 44 411 2975 | 1139 | 683 1/9 | seminativo | SOttozona E3-
agricola

k | 46 114 | 8820 | 1139 | 683 | 1/9 |seminativo | SOtozonaEl-
agricola

] 47 197 2.695 | 3.48 2.09 19 | seminativo | SOttozona El-
agricola

m | 48 11 | 2240 | 289 | 173 | 19 |seminativo | SOtozonaEl-
agricola

n | 55 816 2995 | 773 | 387 | 1/9 |pascolo sottozona H2-
salvaguardia

o | 37 | 14583 |107.76 100% | as3 sotfozona A\l

309,87 completamento

o | 37 | 1458/4 | 1445 100% | A5 sottozona Bk

completamento

2.1.2.2. Immobili oggetto di stima intestati alla sig.ra ***¥**% %k

a) N.C.T. Foglio 40 Map pali 105,107,111,112,113,114,115,116,198 - San Gavin o
Monreale.

I terreni oggetto del presente paragrafo si raggiungono ag evolmente dalla strada bianca
che dalla SS. n. 197 al Km . 18,150 penetra in localita Fossaus. Gli immobili, distanti
pochi chilometri dall’abitato di San Gavino Monreale, cos tituiscono un appezzamento
di circa 49.600 m q di terreno pianeggiante, irriguo, di forma irregolare e parzialmente
recintato (vedi all. n. 9a e n. 9b).

A seguito della Concessione edilizia n. 53/91/E rilasciata il 31.05.1991 dal Com une di

San Gavino Monreale e di success ive varianti, fu realizzata una aziend a agricola per
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I’allevamento di conigli e la produzione di parte del m angime e delle erbe m edicinali
necessarie per 1’allevamento, concimati con 1 residui dell’allevamento stesso.

L’ approvvigionamento idrico, sia p er 1’irrigazione dell’orto che pe r la necessita dei
fabbricati ¢ garantito da un pozzo trivellato, oltre a una rete di distribuzione acqua che si
estende a maglia sui campi coltivati.

Sui terreni in oggetto sono edificati tre capannoni (conigliere) e una concimaia oltre alla
viabilita poderale e la parzia le recinzione. S trettamente legato all’attivita cunicola e
agricola dei beni oggetto del presente paragrafo ¢ il mappale 110, di cui al successivo
paragrafo; nel quale sono edif icati oltre una casa rurale 1 due vani tecnici per la
protezione del gruppo elettrogeno e di altri impianti necessari all’irrigazione.

Le conigliere

L’accesso ai capannoni preposti all’allevam ento dei conigli non ¢ stato consentito
alla scrivente fatta eccezione per I’edificio denominato Conigliera Maschi nel quale
Pattivita produttiva ¢ attualmen te interrotta. Si ritien e si possa procedere alla
valutazione anche dei capannoni non vision ati in base ai dati reper iti dal rilievo
fotografico effettuato sugli esterni e dalle tavole allegate alle concessioni edilizie.

Si rilevano tre costru zioni di dimensioni differenti realizzate,d ietro regolare
concessione edilizia n. 45/96-E e s uccessive modifiche, su un unico livello fuori terra
(vedi all. fotografico, foto n. 13).

Il piu antico edificio (Conigliera 1),¢ posto trasversalmente ai mappali 111,112,198 ¢
113. Occupa una superficie di circa 1060 m q divisa in due am bienti per 1’allevamento
disimpegnati da un’ampia zona (circa 77 mq). Las truttura portante in elem enti
prefabbricati in ferro sostiene la copertura a doppia falda, mentre i tamponamenti esterni

sono in blocchetti di calcestruzzo (vedi all.ti n. 19, n. 20 e n. 21).
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I1 piu piccolo (circa 175 m q di superficie utile) tra i capannoni edificati ¢ la Conigliera
Maschi realizzata sui mappali 115 e 116, secondo la concessione n. 77/2002 rilasciata il
17.09.2002, variante alla C.E. n. 45/96-E (vedi  all. n. 22). La struttura esterna ¢ in
blocchetti tinteggiati e intonac ati, sormontata da un te tto inclinato a falda unica in
pannelli metallici poggianti su travi metalliche a traliccio (vedi all. fotografico, foto n.
16). Dall’accesso si dipartono due corridoi: il primo disimpegna la sala m edicinali di
circa 13.48 mq, lo spogliatoio di circa 5.80 mq e il locale bagno dotato di lavandino, wc
e doccia di circa 5.80 mq (vedi all. fotografico, foto n. 18). Questi locali sono tinteggiati
in bianco e piastrellati; le pareti del bagno sono rivestite in ceram ica. Da quanto
precisato inoltre dalla relazione tecnico descrittiva sullo smaltimento dei liquami umani
allegata alla concession ¢ edilizia n. 77/2002-E del 17.09.2002 (vediall. n.22E ) ¢
presente una fossa settica non perdente a doppia camera di sedimentazione necessitante
di autospurgo per lo smaltimento dei residui.

Il secondo disim pegno conduce alla salari produzione (circa39 m q) e al locale
allevamento di circa 95 m q realizzato con le caratteristiche gradinate per I’appoggio
delle gabbie (vedi all. fotografico, foto n. 17). In questi locali il pavimento ¢ del tipo
industriale in cemento.

Adiacente al capannone ¢ realizzata la concim aia per il costipam ento delle d eiezioni

della capienza massima di 87 mc realizzata su una superficie di 45 mq circa.

L’attiguo capannone Conigliera Fattrici ¢ edificata sui m appali 114 e 115, secondo la
Concessione Edilizia n. 77/2002-E d el 17.09.2002 (vedi all. n. 23), variante e m odifica
in corso d’opera alla Concessione Ed  ilizia n. 45/96-E del 19.06.19 96 (vedi all.
fotografico, foto n. 14 e n. 15). Si articola su una superficie di circa 705 m q, suddivisa

in un locale di sgom bero (circa 45 mq) al qua le sono collegati tre silos (vedi allegato
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fotografico), un locale allevam ento fattrici di 630 m q circa rea lizzato a gradoni e,
annesso a questo, una concimaia di circa 90,1 1mgq.

Il paramento esterno in blo cchetti intonacati e tinteggia ti ¢ sormontato da un tetto a
doppia falda con altezza di gr onda differente sui due lati, presum ibilmente realizzata
con una capriata metallica (vedi all. 23 H).

I terreni

I mappali 105 e 107 e le porzioni diterr eno non in teressate dall’edificazione dei
mappali 111, 112, 113 e 198 sono adibiti alla co Itivazione sia di erbe per il
sostentamento dell’attivita cunicola sia di graminacee. L’irrigazione ¢ garantita dal
pozzo presente sul mappale 112 trivellato, con regolare autorizzazione del Genio Civile
prot. 13815 del 20.06.90 che viene cosi descritto nella relazion e tecnico descrittiva
allegata all C.E. n. 77/2002- E (vedi allegato n. 22E) : *“...rivestito in PVC, spessore 6
mm, che non permette infiltrazioni di alcun tipo. Nella parte superiore del pozzo il
rivestimento € eseguito con anelli di cemento del diametro interno di mt. 1, gli anelli
dono uniti con getto del calcestruzzo, tale posa in opera garantisce una perfetta
impermeabilizzazione delle superfici”. Le colture godono dell’acqua grazie ad una
capillare rete di distribuzione.

Di seguito la tavola riassuntiva dei dati sopra descritti:

FOGLIO 40 | SUPERFICIE | DESTINAZ. REDDITO
EDIFICAZIONI
MAPPALE (mq) CATASTALE
Dominicale | Agrario
105 2.945 SEMINATIVO 3,80 2,28 |-
107 3.640 SEMINATIVO 4,7 2.82 -
111 3.440 SEMINATIVO 4,44 2,66 | CONIGLIERA 1
112 15.230 SEMINATIVO 19,66 11,80 | CONIGLIERA 1
113 4.750 SEMINATIVO 6,13 3,68 | CONIGLIERA 1 e
CONCIMAIA
114 2.390 SEMINATIVO 3,09 1,85 | CONIG. FATTRICI
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115 3.060 SEMINATIVO 3,95 2,37 | CONIG. MASCHI ¢
FATTRICI

116 1.910 SEMINATIVO 2.47 1,48 | CONIG. MASCHI

198 5.140 SEMINATIVO 6,64 3,08 | CONIGLIERA 1 e
CONCIMAIA

b) N.C.T. Foglio 40 Mappali 110 - San Gavino Monreale.
Il terreno in oggetto di 7.100 m g, ¢ parte integrante della va sta azienda agricola e di
allevamento descritta al preceden te paragrafo. Un boschetto di eucalip ti insiste sul
mappale in oggetto, oltre ad alcuni vani tecn ici e una casa rurale di circa 200 m q di
superficie commerciale. Dalla strada bianca che penetra in localita Fossaus un’apertura -
ora chiusa - immetteva direttamente sul terreno nel quale sono ancora visibili 1 percorsi
interpoderali. Di seguito saranno descritti gli immobili edificati:

L’edificio rurale

L’edificio risulta costruito dietro regolare concessione edilizia n. 53/91/E e successiva

variante del 30.06.92 (vedi all. n. 24).

Anche per tale imm obile alla scrivente fu permesso di prendere visione dei luoghi ma
non fu concesso di procedere al rilievo di de ttaglio, pertanto per le misure si ¢ fatto

riferimento alla variante alla concessione edilizia n. 53/91/E.

L’immobile ¢ composto da due piani fuori terra e un piano sem interrato. La struttura
portante ¢ in travi e pilastri in C.A.; la copertura a falde inclinate ¢ finita con soprastante
manto di coppi. Le pareti esterne sono intonaca te e tinteggiate di colore rosa intenso,
evidenziando in grigio le fasce marcapiano.

Gli interni sono al rustico, m ancano i pavim enti, le tin teggiature, molti infissi ¢ le
predisposizioni per 1 servizi igienici. Si precisa inoltre che il fondo non ¢ collegato alla
rete idrica comunale. L’impianto elettrico ¢ stato realizzato sottotraccia e partico lare

cura ¢ stata posta nella realizzaz ione di alcuni dettagli qual 1 le soglie delle finestre -
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rifinite con una doppia lastra di m armo - oltre al cam ino e alla parete rivestita in
materiale lapideo di decorazione al piano te rra e al cam ino di notevoli dim ensioni del
piano semi interrato.

I due accessi, riparati da loggi ati, immettono nel locale indicato com e magazzino nella
Concessione Edilizia n. 53/91/E; da questo si raggiung e una zona sopraelev ata
composta da tre ambienti oltre alla scala in muratura per I’accesso ai seminterrato. Nel
locale seminterrato, 1’ampia sala, dotata di un grande cam ino rifinito in pietra, contiene
una zona cucina e I’accesso  al ripostiglio. A lcune finestre a vasistas consentono
I’illuminazione naturale degli ambienti e il ricambio d’aria. La realizzazione del grande
camino e della sop rastante finestra a nastro rispetto al previs to portale munito di
saracinesca costituiscono abuso edilizio sanabile secondo all’attuale normativa.
L’assenza di collegamento con il primo piano ha reso impossibile la valutazione dello
stato attuale degli ambienti.

Si evince una situazione reale difforme da quella autorizzata sia per modifiche interne
che di prospetto: sono state spostate e occlus e alcune finestre e risulta edificata un’area
di 0.40 mq non autorizzata. Tali abusi risultano sanabili secondo I’attuale normativa.

Secondo i calcoli riportati nella su citata variante del 30.06.92 la superficie commerciale

¢ cosl determinata:

.. Superficie reale | Coeff. di Superficie
Descrizione . .

(mq) riduz. Commerciale (mq) |
Piano seminterrato 58.96 0.75 44.22
Piano terra 126.33 1.00 126.33
Primo piano 58.96 0.50 29.48
Loggiati 31.68 0.30 9.50
Superficie commerciale (mq) 209.53
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I locali accessori

Tra gli alberi, sono edificati d ietro regolare Concessione Edilizia n. 77/2002-E del
17/09/2002, due locali realizzati in blocchetti di cemento non intonacati e copertura in
ondine prefabbricate (vedi allegato fotografic o, foto n. 25 e n. 26). Il piu grande (circa
50 mq), ¢ utilizzato per il ricovero d egli attrezzi e dei mezzi agricoli, 1’altro (circa 21,7
mq) risulta diviso in due ambienti muniti di porte d’accesso in ferro, dotate di chiusura,

che contengono il gruppo elettrogeno e di irrigazione oltre al quadro elettrico.

2.1.3 STIMA DEL VALORE DEGLI IMMOBILI

Per procedere alla determinazione della valutazione venale di m ercato degli imm obili in
oggetto, ovvero di quel valore piu probabile che gli stessi, in regim e di ordinarieta,
assumono nel libero m ercato, la sottoscritta C.T.U. ritiene di poter adottare il m etodo di
stima sintetico comparativo, detto a valore di mercato. Tale metodo consente di determinare
il valore piu probabile dell’imm obile oggetto di stima sulla base di un indagine di m ercato,
utilizzando, quale param etro di confronto, il prezzo per m etro quadrato di su perficie
commerciale convenzionale (Euro/mq). Nel caso in esame, il confronto con immobili simili
e di valore noto viene condotto tenendo conto de lle condizioni di m ercato, delle specifiche

caratteristiche di ubicazione, vetusta, strutture tecniche, finiture, stato d’uso e manutenzione.

2.1.3.1 Immobili oggetto di stima intestati al sig, *¥*¥**#* *¥ik%

Dalle ricerche di m ercato effettuate ¢ em erso che il p rezzo medio di terreni della
medesima tipologia e con analoghe caratteristiche di quelli pignorati si puo valutare come
segue:

— per il tipo di coltura SEMINATIVO ¢ di 0,68 €/mgq;
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per il tipo di coltura SEMINATIVO IRRIGUO ¢ di 1,18 €/mq;

per il tipo di coltura PASCOLO CESPUGLIOSO ¢ di 0,14 €/mgq;

— per il tipo di coltura ORTO IRRIGUO ¢ di 1,817 €/mq;

per il tipo di coltura ULIVETO ¢ di 0,89 €/mq.

I1 valore stimato degli immobili ¢ pertanto riportato nella tabella seguente:

IDENTIF. S g 5 Ny = ) = . =
N

CATASTALE | & = 2 ; z = s g VALORE §§ ‘égé

2 < - 7 = :5; $ | IMMOBILE 8% jg%

F. | Mapp. [ S 2 S = > E > %
10 | 195 5.265 | seminativo | seminativo 0,68 3.580,20| 1/9 397,80
21 | 104 1.050 | seminativo | seminativo 0,68 714,001 1/9 79,33
180 | 5,030 vigneto oliveto 0,89 4.466,64| 1/9 496,29
“ 188 | 2640 vigneto oliveto 0,89 2.344,32| 19 260,48
“ 264 | 4,137 | seminativo oliveto 0,89 3.673,66| 1/9 408,18
“ | 265 | 3808 |seminativo oliveto 0,891 3.381,501 1/10 338,15
“ 199 | 8.020 vigneto oliveto 0,89 712176 | 173 2.373,92
o 239 1.845 | seminativo oliveto 0,89 1.638,36| 19 182,04

22 | 311 4.590 | seminativo | seminativo 0,68 3.121,20| 1/9 346,80

38 31 1.890 | seminativo | seminativo 0,68 1.285,20| 1/9 142,80

“ 139 3.270 | seminativo | seminativo 0,68 2.223,60| 19 247,07

« 320 4.860 | seminativo | seminativo 0,68 3.304,80| 1/9 367,20

40 41 2.010 | seminativo | seminativo 0,68 1.366,80 | 1/3 455,60

44 | 411 2.975 | seminativo oliveto 0,89 2.641,80| 1/9 293,53

46 114 8.820 | seminativo | seminativo 0,68 5.997,60| 1,9 066,40

47 | 197 | 2,695 | seminativo | semin. irriguo 1,18 3.180,101 1/9 353,34

48 111 2.240 | seminativo | seminativo 0,68 1.523,20| /9 169,24

55| 816 | 2995 pascolo | pascolo cesp. 0,14 419,301 1/9 46,59

Totale valore di mercato 51.984,04 7.624,76

Dalle ricerche dim ercato effettuate ¢ em erso cheil p rezzo medio delle ab itazioni

nell’abitato del paese della medesima tipologia di quelli pignorati, rapportati alla vetusta e

Ing. Daniela Mereu via A. di Castelvi n. 12 - 09129 Cagliari Pag. 22 di 33
tel. e fax 070496339

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



R.E. 162/99 — San Gavino Monreale

allo stato di conservazione reali, si puo valutare come segue:

IDENTIFICATIVO
CATASTALE CONSISTENZA | CATEG. VALUTAZIO QUOTA | VALORE QUOTA
NE
(mq) CATAST. PIGNORA PIGNORATA

Foglio Mappale EMQ) TA
37 1458/3 107.76 A3 560 100% 60.345,60
37 1458/4 14.45 A/3 540 100% 7.803,00
Totale valore di mercato 68.148,60

2.1.3.2 Immobili oggetto di stima intestati alla Sig.ra **%¥#¥ #¥kikx

Per procedere alla valutazione dei b eni in oggetto si precisa che dalla certificazion ¢
notarile redatta dalla Dott.ssa Elisabetta Geddo Lehmann, notaio in Decimomannu, si evince
la costituzione di vincolo di indivisib ilita riguardante i m appali 105, 107, 111, 112, 113 e
198 a favore della Regione Autonoma della Sardegna.

Si procede quindi alla valutazione dei beni cosi divisi:

LOTTO 1—cons istente negli immobilid istinti al N.C.Tf oglio 40 m appali
105,107,111, 112, 113, 198, comprendenti I’edificio su denominato Conigliera 1;

LOTTO 2 — consistente nei m appali 114,115,116, com prendenti i capannoni
denominati conigliera maschi e conigliera fattrici.

LOTTO 3 — consistente nell’immobile distinto al N.C.T. foglio 40 mapp. 110 su cui ¢
edificata la casa rurale e due vani accessori.

Si precisa che il valore attribuito ai cap  annoni con funzione di conigliere ¢ stato
determinato con stim a sintetica, sulla ba se della tecnologia costruttiva, della luce e

dell’altezza dei cap annoni, ricavando per confronto il prezzo di costo unitario per m etro
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quadrato di superficie utile, diminuito per vetusta e stato di manutenzione e che il prezzo dei
terreni ¢ ottenuto dal confronto con il prezzo me dio sul mercato di terreni della m edesima
tipologia e con analoghe caratteristiche di quelli pignorati.
LOTTO 1
Da quanto esposto si determ ina il valore rapportato allas  uperficie edificata per la
Conigliera 1 applicando il prezzo di 166,56 €/mq per la superficie di 1060 m q e si ottiene
con le dovute approssimazioni:

A. 164,62 €/mq x 1060 mq = 176.550,79 €

I1 valore attribuito ai terreni, utilizzati per scopi agricoli e dotati di sistema di irrigazione ¢ il

seguente:
IDENTIFICATIVO AGT
CATASTALE CONSISTENZA | DESTINAZ. | VALUTAZIONE QUOTA QUOTA
(mq) CATAST. (€MQ) PIGNORATA | PIGNORATA
Fg. mapp. ()
40 105 2.945 seminativo 1,81 100% 5.330,45
2 107 3.640 seminativo 1,81 100% 6588.,40
” 111 3.440 seminativo 1,81 100% 6226,40
i 112 15.230 seminativo 1,81 100% 27.566,30
” 113 4.750 seminativo 1,81 100% 8.597,50
i 198 5140 seminativo 1,81 100% 9.303,40
Superficie totale 35.145
(mq)
B. Totale valore di mercato (€) 63.612,45
Da cui si ottiene che il valore totale ¢ pari a
(A+B)=(176.550.79 € +63.612,45 € )=240.163,24 €
ovvero 240.000,00 € totali per il LOTTO 1.
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LOTTO 2

Da quanto esposto si determ

ina il valore rapportato alla s

uperficie edificata per la

Conigliera maschi applicando il p rezzo di 173,40 €/mq per la superficie di 175 mq e si

ottiene:

A. 173.40 €/mq x 175 mq = 36.878,45 €;

e per la Conigliera fattrici applicando il prezzo di 188.76 €/m q per una superficie di 675

mgq si ottiene:

B. 188.76 €/mqx 675 mq=121.112,18 €.
I1 valore attribuito ai terreni, utilizzabili per scopi agricoli ¢ il seguente:

IDENTIFICATIVO
CATASTALE CONSISTENZA | DESTINAZ. | VALUTAZIONE VALORE
QUOTA
(mq) CATAST. €/MQ) PIGNORATA | , O°0FE
Fg. | mapp.
40 114 2390 seminativo 1.18 100% 2.820,20
” 115 3.060 seminativo 1.18 100% 3.610,80
3 116 1.910 seminativo 1.18 100% 2.253,80
Superficie totale 7360
(mq)
C. Totale valore di mercato (€) 8.684,80

Da cui si ottiene che il valore totale ¢ pari a

(A+B.+C.) =(36.878,45 € +121.112,18 € + 8.684,80 €) = 166.675,44 €

ovvero 167.000,00 € totali per il LOTTO 2.

LOTTO 3

Dalle ricerche di mercato si pud valutare il valore del terr eno al Foglio 40 mappale 110 di
7.110 mq, su cui sono edificate una casa rurale di circa 209 mq e due vani accessori (con le

dovute approssimazioni) in 74.000,00 € totali; cosi ripartiti:
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- casa rurale: 209.53mq x 309.87 €/mq = 64.927,92 € totali;

- vani accessori: 71.7 mq x 95 €/mq = 6.811,50 € totali;

- terreno: 7.110 mq x 0.30 €/mq (bosco) = 2.129,76 € totali.

Ricordando che il bene ¢ stato pi gnorato per una quota di ' al sig. ****** e per la restante

quota di 2 alla sig.ra #*****

2.2. QUESITO 2

2.2.1 QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA DAL VENTENNIO

Nelle tabelle seguenti s ono riportati i dati relativi ai m utamenti degli identificativi catastali
dei beni pignorati, cosi com e risultanti da lla relazione notarile redatta dalla dott.ssa
Elisabetta Geddo Lehmann in data 11 ottobre 2000 e dalle ricerche effettuate presso gli

uffici competenti.

2.2.1.1. Immobili siti in San Gavino Monreale intestati al Sig, *¥* %% *&k®

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali | Mutamenti degli identificatici catastali
Al ventennio erano gravati da usufrutt o uxorio in virtu di
successione legittima trascritta a Cagliari il 23/11/1974, cas.
19985, art. 17250 gli immobili distinti al N.C.T. al :
Foglio Mappale
10 195
21 180
« 188
« 199
« 239
22 311
38 31
“ 139
“ 320
40 41
46 114
47 197
48 111
Ipoteca esattoriale (L. 14.760.360) iscritta il 16/06/2000, cas. -
17113, art. 3164 a favore della Bipiesse Riscossioni S.p.A.. S
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N.C.T. FG. 21 MAPP 189

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni
catastali

Mutamenti degli identificatici catastali

Al ventennio erano gravati da usufrutto uxorio in virtu di ha are ca

successione legittima trascritta a Cagliari il 23/11/1974, 00 79 45

cas. 19985, art. 17250

Nota di variazione dell” U.T. E. del 3/10/1979 n. 529, per mapp. 189/a mapp. 189/b

frazionamento. are ca are ca
41 37 38 08

Attribuzione dell’ U.T.E. numerazione definitiva mapp. 264 mapp. 265
area ca are ca
41 37 38 08

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/1991, a
cas. 22443, art. 3659, a favore di S.C.A. dell’ Istituto San
Paolo di Torino.

nessuna variazione

nessuna variazione

Ipoteca  volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il
25/06/1996, a cas. 13600, art. 1787, a favore del Banco di
Sardegna S.p.A.

nessuna variazione

nessuna variazione

Ipoteca esattoriale iscritta il 16/06/2000, cas. 17113, art.
3164 a favore della Bipiesse Riscossioni S.p.A..

mapp.

189

79.45

Verbale di pignoram ento immobiliare del 25/03/1999 n.
438, trascritto a Cagliari il 14/ 04/1999, a cas. 9881, art.
6696 a favore della Banca di Sassari S.p.A.

nessuna variazione

nessuna variazione

N.C.T. FG. 44 MAPP 143/a

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni
catastali

Mutamenti degli identificatici catastali

Al ventennio erano agravati da usufrutto uxorio in virtu di ha are ca
successione legittima trascitta a Cagli ari il 23/11/ 1974, 00 29 75
cas. 19985, art. 17250
mapp. 411
Nota di variazione dell’ U.T.E. numerazione definitiva ha are ca
00 29 75

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/1991, a
cas. 22443, art. 3659, a favore di S.C.A. dell’ Istituto San
Paolo di Torino.

nessuna variazione

Ipoteca  volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il
25/06/1996, a cas. 13600, art. 1787, a favore del Banco di
Sardegna S.p.A.

nessuna variazione

Ipoteca esattoriale iscritta il 16/06/2000, cas. 17113, art.
3164 a favore della Bipiesse Riscossioni S.p.A..

mapp. 143/a

29.75

Verbale di pignoram ento immobiliare del 25/03/1999 n.
438, trascritto a Cagliari il 14/ 04/1999, a cas. 9881, art.
6696 a favore della Banca di Sassari S.p.A.

nessuna variazione

N.C.T. FG. 55 MAPP 309
Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni Mutamenti degli identificatici catastali
catastali
Al ventennio erano agravati da usufrutto uxorio in virtu di ha are ca
successione legittima trascitta a Cagli ari il 23/11/ 1974, 00 30 55
cas. 19985, art. 17250
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mapp. 309/a mapp. 309/b
Nota di variazione dell’ U.T.E. are ca are ca
29 95 00 60
mapp. 816
Attribuzione dell’ U.T.E. numerazion e definitiva, per .
esproprio del 309/b. ' - nessuna variazione
29 95

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/1991, a
cas. 22443, art. 3659, a favore di S.C.A. dell’ Istituto San
Paolo di Torino.

nessuna variazione

nessuna variazione

Ipoteca  volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il
25/06/1996, a cas. 13600, art. 1787, a favore del Banco di
Sardegna S.p.A.

nessuna variazione

nessuna variazione

Ipoteca esattoriale iscritta il 16/06/2000, cas. 17113, art.

3164 a favore della Bipiesse Riscossioni S.p.A..

Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n.
438, trascritto a Cagliari il 14/ 04/1999, a cas. 9881, art.
6696 a favore della Banca di Sassari S.p.A.

mapp. 309
50.55
. nessuna
nessuna variazione .
variazione

N.C.E.U. FG. 37 MAPP. 1458/3 ¢ MAPP. 1458/4

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali

Mutamenti degli identificatici
catastali

Al ventennio erano gravati da usufrutto ux orio in virtu di
successione legittima trascrittaa  Cagliari il 23/11/1974, cas.
19985, art. 17250

mapp. 1458/1

mapp. 1458/2

Atto di stralcio ricevuto dal Dott. Massimo Clarkson, notaio in

Guspini, trascritto a Cagl iari il 19/09/ 1975, acas. 12140, art. nessuna nessuna
101 12 variazione variazione
1458
Nota di variazione dell’ U.T.E. cat. A2 ptepl®
vani 9,5

mapp. | mapp.
Nota di variazione dell’ U.T.E. del 2 8/10/1985, prot. 17/C1, per EaS%I;l E@%I/)z 143873 | 1458/4
ampliamento e frazionamento cal A3 ptepl®

vani 6

Atto di divisione a rogito Dott. Alberto Floris, notai o in Guspini, nessuna
trascritto a Cagliari il 23/07/1986, a cas. 14861, art. 11224 i ) variazione
Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/ 1991, a cas.
22443, art. 3659, a favor e di S. C.A. dell’Istituto San Paolo di nessuna NI
TOI'il’lO, variazione variazione
Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996, a cas. nessuna nessuna
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A. variazione variazione
Ipoteca esattoriale (L. 14.760.360) iscritta il 16/06/2000, cas. nessuna nessuna
17113, art. 3164 a favore della Bipiesse Riscossioni S.p.A.. variazione variazione
Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438,
trascritto a Cagliari il 14/ 04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore nessuna nessuna
della Banca di Sassari S.p.A. EEriazione varlazione
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2.2.1.2. Immobili siti in San Gavino Monreale intestati alla Sig.ra *¥*¥#¥ &k

N.C.T. FG. 40 MAPP 105 e 107 Mutamenti degli identificatici catastali
Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni Mapp. 105 Mapp. 107
catastali
Al ventennio atto di ven dita n. 23 738 Dott. Miro Falchi,| ha |are ca ha are ca

notaio in Cagliari, trascr. a C agliari il 10/1974,acas .| 00 | 29 | 45 00 36 40
17855, art. 15463.

Atto di ven dita arogito Dott. Felice Contu, notaio in

Cagliari, trascritto il 4/3/1991, a cas. 5431, art. 4176. fiessuna variazione | hesstna variazione

Ipoteca volontaria (L. 175.600.000) iscritta in  data
4/03/1991, a cas. 5432, art. 644, a favore dell’Istituto San | nessuna variazione | nessuna variazione
Paolo di Torino.

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/1991, a
cas. 22443, art. 3659, a favore di S.C.A. dell’ Istituto San | nessuna variazione | nessuna variazione
Paolo di Torino.

Ipoteca  volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il
25/06/1996, a cas. 13600, art. 1787, a favore del Banco di | nessuna variazione | nessuna variazione
Sardegna S.p.A.

Verbale di pignoram ento immobiliare del 25/03/1999 n.
438, trascritto a Cagliari il 14/ 04/1999, a cas. 9881, art. | nessuna variazione | nessuna variazione
6696 a favore della Banca di Sassari S.p.A.

N.C.T. FG. 40 MAPP 110

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali Mutamenti degli identificatici
catastali
Sin dall’impianto del N.C.T.. ha are ca
00 71 10

Atto di vendita a rogito notaio Dott. Sergio Floris, notaio in Gu spini,

trascritto I’ 11/01/1995, a cas. 605, art. 374. nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996, a cas. nessuna variazione
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A.
Ipoteca esattoriale iscritta il 16/06/2000, cas. 17113, art. 3164 a favore nessuna variazione

della Bipiesse Riscossioni S.p.A..

Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438, trascritto
a Cagliari il 14/04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore della Ban cadi| 00 71 00
Sassari S.p.A.

N.C.T. FG. 40 MAPP 111

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali Mutamenti degli identificatici
catastali
Al ventennio denuncia di successione legittima 87, vol. 463, trascr. il | ha are ca
25/01/1986, a cas. 2008, art. 1632. 00 34 40

Denuncia di successione n. 54, vol. 902, trascritta a Cagliari il

2/5/1986, a cas. 8826, art. 6550. fiessuna variazione
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Atto di vendita a rogito notaio Dott. Felice Contu trascritto il 4/3/1991, .

a cas. 5430, art. 4175. fiessuna variazione
Ipoteca volontaria (L. 175.600.000) iscritta in data 4/03/1991, a cas. nessuna variazione
5432, art. 644, a favore dell’Istituto San Paolo di Torino.

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/1991, a cas. 22443, nessuna variazione
art. 3659, a favore di S.C.A. dell’Istituto San Paolo di Torino.

Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996, a cas. nessuna variazione
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A.

Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438, trascritto nessuna variazione
a Cagliari il 14/04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore della Ban ca di

Sassari S.p.A.

N.C.T. FG. 40 MAPP 112 e 113 Mutamenti degli identificatici catastali
Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni Mapp. 112 Mapp. 113
catastali
Al ventennio denuncia di successione legittima 84, vol| ha | are ca ha are ca
383, trascr. a Cagliari il 3/5/1971, a cas. 5743, art. 4774. | 52 30 00 47 50

Atto di divisione ricevuto il 1/3/1975 n. 2493 dal Dott.
Massimo Clarkson, notaio in Guspini, trasc. a Cagliari il | nessuna variazione | nessuna variazione
22/3/1975, a cas. 3903, art. 3355

Atto di vendita a rogito notaio Dott. Felice Contu

trascritto il 4/3/1991, a cas. 5429, art. 4174. fICSSUNA VATIAZIONE | NeSSUNoapRgOps

Ipoteca volontaria (L. 175.600.000) iscritta in  data
4/03/1991, a cas. 5432, art. 644, a favore dell’Istituto San | nessuna variazione | nessuna variazione
Paolo di Torino.

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) iscritta il 4/10/1991, a
cas. 22443, art. 3659, a favore di S.C.A. dell’ Istituto San | nessuna variazione | nessuna variazione
Paolo di Torino.

Ipoteca  volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il
25/06/1996, a cas. 13600, art. 1787, a favore del Banco di | nessuna variazione | nessuna variazione
Sardegna S.p.A.

Verbale di pignoram ento immobiliare del 25/03/1999 n.
438, trascritto a Cagliari il 14/ 04/1999, a cas. 9881, art. | nessuna variazione | nessuna variazione
6696 a favore della Banca di Sassari S.p.A.

N.C.T. FG. 40 MAPP 114

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali Mutamenti degli identificatici
catastali
Al ventennio denuncia di successione legittima 32, vol. 363, trascr. a ha are ca
Cagliari il 10/9/1968, a cas. 14755, art. 11844. 00 23 90

Atto di vendita a rogito notaio Dott. Sergio Floris, notaio di Guspini,

trascritto il 26/6/1995, a cas. 16884, art. 11254. nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996,a cas. nessuna variazione
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A.
Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438, trascritto nessuna variazione

a Cagliari il 14/04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore della Ban ca di
Sassari S.p.A.

N.C.T. FG. 40 MAPP 115
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Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali

Mutamenti degli identificatici

catastali
Al ventennio atto di d onazione a rogito notaio Dott. Sergio F loris, ha are ca
notaio di Guspini, trascr. a Cagliari il 28/4/1980, a cas. 8442, art. 7087. 00 30 60

Atto di div isione ricevuto dal notaio Dott. Sergio Floris, notai o di
Guspini, trascr. a Cagliari il 28/4/1980, a cas. 8443, art. 7088.

nessuna variazione

Atto di vendita a rogito notaio Dott. Sergio Floris, notaio di Guspini,
trascritto il 14/2/1986, a cas. 3380, art. 2685.

nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996, a
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A.

cas.

nessuna variazione

Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438, trascritto
a Cagliari il 14/04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore della Ban ca di
Sassari S.p.A.

nessuna variazione

N.C.T. FG. 40 MAPP 116

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali

Mutamenti degli identificatici

catastali
Sin dall’impianto del N.C.T., senza atti di provenienza. ha are ca
00 19 10

Denuncia di successione legittima 17, volum e 389, trascr. a Cagliari il
7/12/1971, a cas. 20368, art. 16638 per la quota di V4 .

nessuna variazione

Riunione di usufrutto

nessuna variazione

Atto di divisione arogito Dott. Ser gio Floris, notaio di
trascritto il 16/4/1982, a cas. 7946, art. 6337.

Guspini,

nessuna variazione

Atto di vendita a rogito notaio Dott. Sergio Floris, notaio di Guspini,
trascritto il 3/7/1995, a cas. 17510, art. 11682.

nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996, a
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A.

cas.

nessuna variazione

Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438, trascritto
a Cagliari il 14/04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore della Ban ca di
Sassari S.p.A.

nessuna variazione

N.C.T. FG. 40 MAPP 198

Descrizione dei passaggi di proprieta e delle variazioni catastali

Mutamenti degli identificatici

catastali
Al ventennio successione per testamento pubblico, reg. il 12/01/1967 al| ha are ca
n. 561 00 51 40

Atto di vendita a rogito notaio Dott. Felice Contu, notaio in Cagliari,
trascritto 1l 03/03/1991, a cas. 5428, art. 4173.

nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 175.600.000) i scritta in data 4/03/1991, a cas.
5432, art. 644, a favore dell’Istituto San Paolo di Torino.

nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 400.000.000) i scritta il 4/10/1991, a cas. 22443,
art. 3659, a favore di S.C.A. dell’Istituto San Paolo di Torino.

nessuna variazione

Ipoteca volontaria (L. 1.000.000.000) iscritta il 25/06/1996, a
13600, art. 1787, a favore del Banco di Sardegna S.p.A.

cas.

nessuna variazione

Verbale di pignoramento immobiliare del 25/03/1999 n. 438, trascritto
a Cagliari il 14/04/1999, a cas. 9881, art. 6696 a favore della Ban ca di
Sassari S.p.A.

nessuna variazione

Ing. Daniela Mereu via A. di Castelvi n. 12 - 09129 Cagliari
tel. e fax 070496339

Pag. 31 di 33

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




R.E. 162/99 — San Gavino Monreale

2.3. QUESITO 3

In seguito ai sopralluoghi ed ai rilievi m etrici e fotografici si evince che le planimetrie
rilasciate dal catasto permettono I’individuazione di ciascun bene, dei relativi confini e degli
accessori e delle pertinenze, fatta eccezione  per gli im mobili al foglio 40 m app. 105,
107,111, 112, 113, 114,198, 115, 116, ¢ 110 per i quali & stata redatta, da parte della
sottoscritta C.T.U., una planimetrie, in scala 1:2000 (vedi all. 24).

Viene inoltre fornita la planimetria in scala 1:200 dell’immobile distinto al N.C.E.U. al

foglio 37, mapp.li 1458/3 e 1458/4.

3. Conclusioni

Avendo assolto il m andato affidatomi, io sottoscritta Ing. Daniela Mereu rassegno la
presente relazione e gli allegati di cuial  successivo elenco, restando a disposizione per

qualunque chiarimento dovesse necessitare.

4. Elenco degli allegati

— Visure catastali (allegati da 1A a 1R);

— Planimetrie catastali e stralci dalla Carta Tecnica Regionale (allegati da 2A a 12);

— Documentazione Comunale riguardante la C. E. in sanatoria, prot 2586-01/04/86 del
18/09/1990 (allegato 13);

— Stralcio norme di attuazione del P.U.C. vigente nel Comune di San Gavino Monreale per
la zona B — di completamento — sottozona B1 (allegato 14);

— Stralcio del P.U.C. e norm e di attuazione del Comune di San Gavino Monreale per la
zona E — Agricola — sottozona E1 (allegato 15);

— Stralcio norme di attuazione del P.U.C. per la zona G — Servizi Generali (allegato 16);
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Stralcio norme di attuazione del P.U.C. vigente nel Comune di San Gavino Monreale per
la zona E — Agricola — sottozona E3 (allegato 17);

Stralcio norme di attuazione del P.U.C. vigente nel Comune di San Gavino Monreale per
la zona H — Salvaguardia — sottozona H2 (allegato 18);

Concessione Edilizia n. 53/91/E (allegato 19a e 19b);

Relazione Tecnico Descrittiva allegata C.E. n. 53/91/E (da allegato 20A a 20D);
Progetto allegato alla C.E. n. 53/91/E — Conigliera 1 (da allegato 21A a 21H);

Progetto allegato alla C.E. n. 77/2002-E — Conigliera maschi (da allegato 22A a 22D);
Relazione Tecnico Descrittiva (Smaltimento liquami umani) allegata C.E. n. 77/2002-E
(allegato 22E);

Progetto allegato alla C.E. n. 77/2002-E — Conigliera fattrici (da allegato 23A a 23G);
Progetto allegato alla vari ante del 30.06.19992 della C.E. n. 53/91-E — Casa rurale (da
allegato 24A a 24E);

Planimetrie dello stato attu ale redatte dal C.T.U. in scala 1:2000 dei mappali 105,107,
110, 111,112,113,114,115,116,198 (allegato 25);

Planimetria dello stato attuale redatte dal C.T.U in scala 1:200 deim app.li 1453/3 ¢
1453/4 (allegato n. 26);

Documentazione fotografica

Cagliari,

11 consulente tecnico d’ufficio

(Ing. Daniela Mereu)
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