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1. PREMESSA

La soltoscritta Dott. Ing. Sonia Murgia, con studio in San Sperate in Via Tempio 15, iscritta
all'Albo dell'Crdine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al n. 5972, & stata nominata
C.T.U. per 'Esecuzione immobiliare indicata in epigrafe con provvedimento in data 22/11/2013
dal Giudice delllEsecuzione Dott. Stefano Greco. Preslato il giuramento di rito in data
06.12.2013, la sottoscritta ha accettato lincarico di consulenza tecnica relativamente ai
seguenti quesiti cosi formulati:

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art.567, 2° comma ¢.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile altestante le risultanze delle visure catasiali e
dei registri immobiliari} segnalando immediatamente al giudice ed al creditore
pignorante guelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti,
lelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
depositali, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correlta
identificazione del bene ed i certificali di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di
cui all'articolo 3¢ de! D.P.R. 8 giugno 2001, n. 380, dando prova, in case di mancalo
rilascio di defta documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della
relativa richiesta; acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante
dalla documentazicne in atli) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

2. descriva, previo  necessario __accesso, limmaobile pignorato  indicando

dettagliatamente: comure, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile} in mq., confini e dali calastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di partt comuni {lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numerc civico,
piano, interno, dall catastali e confin) e quella contenuta nel pignoramenio
evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) se i dati indicati in pigneramento non
hanno mai identificato 'immaobile e non consenlono la sua univoca idenlificazione; b)
se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno 'in
precedenza individuato I'immobile rappresentande, 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 |'aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformitd o mancanza di idonea planimeiria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate;
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indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformitd o meno della costruzicne alle autorizzazioni ¢ concessioni
amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificala in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipolcgia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato ¢
sia sanabile in base 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 altres! i costi di sanatoria; fornisca le notizie di cui all'art.40 della L.47/85
ed al'art.46 del D,Lve 378/01, indichi in particolare gli estremi della concessioneflicenza
ad edificare ¢ del permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso in
sanateria, owero dica se la costruzione & iniziata prima del 1° settembre 19567,

7. dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, in quest'ultimo
caso, alla lorc formazione procedendo, sole previa autorizzazione del (Giudice
deli'esecuzione, allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazlonamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debilamente
approvati dall'Ufficic Tecnico Erariale;

8. se I''mmobile & pignorate solo pro quota, indichi | nominativi dei comproprietari e la
misura delle guote al medesimi spettanie; dica se esso sia divisibile in natura e
proceda, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione, alla formazione dei

singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione eslimativa i tipi debilamente
approvati dall'Ufficic Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e lenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro; proceda, in ¢caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilitd evenlualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.577
c.p.c.. dallart.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

9. accerti se!immobile & libero 0 occupato; acquisisca il lilolo legittimante il possesso 0
la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione
del pignoramento; verifichi se risultano registrati pressc I'ufficio del registro degli atti
privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi del’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n.191; gualora 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 gludizio;

10. ove limmobile sia occupato dal coniuge separatc ¢ dallex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11. indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artislici, storici, alberghieri di
inalienabilitha o di indivisibilitd; accerti l'esistenza di vincoli 0 oneri di natura
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condeminiale (segnalando se gli slessi resterannc a carico delt'acquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);

12. rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13. determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferfmento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell'immobile;

Dispong, inoltre, che l'esperto:

a) restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schemalica e dislinta risposta {anche negativa) ai singoli quesii;
alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero
compendio pignoralo estraendo immagini di {utti gli ambienti (terrazzi, giardini,
accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);
alleghi alla relaziorne la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della
concessione edilizia o della licenza edilizia e degli eventuali atii di sanatoria, copia del
contratto di locazione o del titolo legittimante |a detenzione e de! verbale d'accesso
conlenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dallogcupante, nonché {utta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;

b) invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetio della normativa, anche
regolamentare, c¢oncernente la sottoscrizione, [a trasmissione e la ricezione dei

documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori

procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode

eventualmente nominato, almeno guarantacingue giorni prima dell’'udlenza fissala
per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c assegnando alle

parti un termine non superiore ai quindici giorni prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaboralo;

¢) depositi, quaranta giorni prima dell'udienza fissata ex art. 569 ¢.p.c. per I'emissione
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in
forma cartacea, sia in forma elettronica su apposito ¢d rom redalto con programmi
compatibili con Microsoft Word;

d) intervenga all'udienza fissata ex art. 569 ¢.p.c. per I'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 gui al superiore capo b), osservazioni

all'elaborato peritale;
¢} formuli tempestiva istanza di proroga del termine per il deposito deila relazione in ¢caso

di impossibilita di rispettare il termine concesso.
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritall hanno avulo inizio in segquito alfaffidamento delf'incarico di Consulente
Tecnico ¢'Ufficlo da panle del Gludice Doit. Stefano Greco come attesiato da verbale di
giuramento.

Le aftivith peritali si sono svolte su due front, il primo riguarda *analisi della documentazione
depositata agli atti e la ricerca e l'acquisizione di tutta la decumentazione necaessaria al
completamento della perizla, il seconde riguarda la fase di sopralluogo vera e propria e la
redazione della perizia.

In data 24/10/2014 1| CTU ha spedito alla

R o | quall si fissava per il 05/11/2014 i sopralluoghi degli
immobili.

In base ad accordi telefonicl con i debiteri esecutati, sono state in seguito fissate le date daf
sopralluaghl per i giorni 13/11/2014 pei it e
pe

La scltescritta ha procedulo alla ricegnizione e all'ispezicne degli immobili al fine di poterne
accertare la consistenza e o state, nonché allanalisi delle carafteristiche teritoriali
comparativamente a quelle intrinseche ad estrinseche di analoghi beni ubicati nella stessa
zona. In tali circostanze é stato esegulto un dettagliato rllievo fotografico e planimetrico del
luego.

Per concludere si & preceduto ad effettuare un’indagine di mercato per fa determinazione dei
prezzi di vendila relativamente ad Immobill con caratieristiche intrinseche ed eslrinseche
confrontabill con quelli in esame e con la daterminazione deita stima de! pit probabile valore di
mercato dell'immobile oggetto di pignoramento.

Cit premesso, effettuate il sopralluoge presso gli immobili opgette del pignoramente ed
esaminali | documenti acquisiti, la sottoscrilta redige la seguenie relazicne per dare risposta ai

quesill,

3. QUESITO1

Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della decumentazione di cui
allart.567, 2° comma c.p.¢. (estratio del catasto e certlficati delle Iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti annl anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze della visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti,
I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli {Ipoteche, pignoramentl,

sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ave non
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depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di
cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di defta documentazione da parte dell' Amminlistrazione competente, della relativa
richiesta; acquisisca latto di provenienza ultraventennale {ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti.

La sottoscritta C.T.U., presa visione della documentazione allegata al fascicolo, ha verificato
che presenta delle inesattezze inerenti | dati catastali degli immobili oggetto di pignoramento.

Si riporta di seguito I'elenco delle trascrizioni e delle iscrizioni pregiudizievoli relative ai beni
pignorali con indicazione delle incongruenze riscontrate, e con le integrazioni riguardanti gli
immobili del Foglio 15:

PROVENIENZA

Agenzia del Territorio, ex Conservatoria dei Registri Immobiliari ed ex
Catasto Terreni e Fabbricati

Trascrizione del 23 dicembre 2008 Registro Parlicolare n.29520,
Registro Generale n.43192.

Atto pubblico di compravendita a rogito Notaio Enrrico Ricetto in
data 18 dicembre 2008, repertorio 35876/14779

contro: hmE,
favore: e

Trascrizione del 5 dicembre 1973 Registro Particolare n.18048,
Registre Generale n.22105.

Atto pubblico di compravendita a rogifo Notaio Giovanni Bonu in
data 7 novembre 1973, repertorio 14997/8539
contrnEREE
e )
favore:y i

descrizione dellimmobile: terreno agricolo con  capannone
strumentale all’attivitd agricola sito in localitd Terramaini, Comune di
Decimoputzu - dati catastali: F.10 Mapp.46, 47 e 58,

1/1 piena proprieta
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Trascrizicne del 23 dicembre 2008 Registro Particolare n.8015,
Registro Generale n.43193.

Alto pubblico di concessione a garanzia di mutuo condizionato a
rogito Enrico Ricatto in data 19 dicembre 2008, repertorio
35877114780

control NN

favore: Banca CIS -S.p.A.

descrizione: mutuo di 700.000,00 euro estinguibile in 16 anni,
garantito dalla somma ipotecaria di euro 1.400.000,00 suro dal
fabbricato con annesso terreno in Decimoputzu localita Terramaini
individuato al Catasto fabbricali al Foglio 10 Mapp. 333 categoria D8
piano lerra.

Trascrizione del 29 maggio 2012 Registro Particolare n.10989,
Registro Generale n.13949

Atlo giudiziario, Verbale di Pignoramento, Ufficiale Giudiziario Corte
D’Appeilo di Cagliari, in data 23 aprile 2012 repertorio 2032/2012
contro:

favore: Banca CIS -S.p.A.

descrizione: fabbricato con annesso terreno in Decimoputzu localit
Terramaini, individuato al Calasto fabbricati al Foglio 10 Mapp. 393
¢ategoria D8 piano terra omissis altri immobili

Trascrizione del 5 luglio 2012 Registro Particolare n.14280, Registro
Generale n.17930

Atto giudiziario, Verbale di Pignoramento Ufficiale Giudiziario di
Cagliari, in data 21 maggio 2012 repertorio 2948/2012

contro:

favore: Banco dl Sardegna —S.p.A.

descrizione: fabbricato con annesso terreno in Decimoputzu localita
case sparse Terramaini, individuato al Cataslo fabbricati al Foglio 10
Mapp. 393 categoria D8 piano terra omissis altri immabili

eqis r.iﬂl'mmobiliari edex 1;’0“ — [ )

“A'gj-enma e:I Territ'd.ri.(;, ek Conseﬁéforia d.él
Catasto Terreni e Fabbricati 1/6 _-

Trascrizione del 2 novembre Registro Pariicolare n. 25663, Registro
Generale n. 39116

Certificato di denunciata successione Ufficio del Registro di Cagliari
giugno 2005, denuncia 14 volume 177/1.

contro: el
favore:
]
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Trascrizione del 29 gennaio 1973 Registro Particolare n.4138,
Reqistro Generale n.4498,

Atte pubblico di vendila a rogito Notaio Cesare Cherchi in data 30
dicembre 1972, repertorio 15677/2

contro: /iGN

favor gy

descrizione dell'immobile: cortile con ingresso dalla via Sant’Antonio,
parte di mg 60, Comune di Decimoputzu.
dati catastali: F.25 Mapp.887 (ex 371)

Atto giudiziario, Tribunale Civile di Cagliari in data 30 maggio 2011,
repertorio 2153/2011, portante decreto ingiuntivo iscritto in data 11
aprile 2012, Registro particolare n.1004, Registro Generale n.9605.
Ipoteca giudiziaria

contro: WiIENEEEGEE

favore: Banca di Credito Sardo — S.p.A.

descrizione: immoebile in Decimoputzu alla via Sant'Antonio

dati catastali: F.25 Mapp.B87 piano terra omissis altri immotbili

Trascrizione del 29 maggio 2012 Registro Particolare n.10989,
Registro Generale n.13949
Atto giudiziaric, Ufficiale Giudiziario Corte D'Appello di Cagliari, in
data 23 aprile 2012 repertoric 2032/2012 - Verbale di pignoramento
controuEN
favore: Banca di Credito Sardo — S.p.A.
descrizione:; immobile in Decimoputzu alla via Sant'/Antonio
dali catastali: F.25 Mapp.887 piano terra ente urbano
%.

bt A EEE 1,,_5@6 i } ) B HE

Agenzia del Territorio, ex Conservatoria dei Registri Immobiliari ed ex | 1/1 Piena proprieta

Cataslo Terreni e Fabbricat

Trascrizione del 30 ottobre 1989 Registro Particolare n.20218,

Registro Generale n.27528.

Altto pubblico di vendita a rogitc Notaio Felice Contu in data 18 ottobre

1989, repertorio 312741

contro: WG e

favore:

descrizione dellimmobile: terreni in agro siti in localitd Riu Becciu,

Comune di Decimoputzu, formanti unico corpo di metri quadri 14181

dati catastali: F.18 Mapp.20/A, 8/, 11/d, 19/a

Come si evince dalle Visure storiche, gli immobili distinti al NCT al | 1/1 Piena proprieta

Foglio 15 M. 341, M.414 ed M.344 sono stati acquistati dal Sign. di uni—
ediante atto pubblico di vendita a rogito Notaio Felice

Conltu in data 16 ottobre 1989, repertorio 312741.

contro: u———_——— .

favore:
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Trascrizione in data 11 aprile 2012 Registrc Particolare n, 1004,
Redgistro Generale n.9605

Alto Giudiziario, Tribunale Civile di Cagliari in data 30 maggio 2011
repertorio 2153/2011 - ipoleca giudiziale

contro: NS

favore: Banca di Credito Sardo — S.p.A.

descrizione: Ispezione ipotecaria a fronte di un capitale di euro
781.076,49 garanlitc da ipotecaria di euro 750.000,00 sui terreni in
Decimoputzu localitd Riu Becciu

dafi catastali: F.15 Mapp.20 di 4.300 mqg, Mapp.337 di 32 mq,
Mapp.341 di 4 mq, Mapp.344 di 740 mqg, Mapp.19 di 4715 mgq,
Mapp.414 di 4377 mq, Mapp.415di 13 mg

Trascrizione in data 28 maggio 2012 Registro Particolare n. 10989,
Registro Generale n. 13949

Afto giudiziario, Ufficiale Giudiziaric Corte D'Appello di Cagliari, in
data 23 aprile 2012 repertorlo 2032/2012, portante atto cautelare
contro: SNEEEEEND

favore; Banca di Credito Sardo — S.p.A.

descrizione: verbale di pignoramento immobili in Decimoputzu localitd
Riu Becciu

dati catastali;. F.15 Mapp.20 di 4300 mq, Mapp.337 di 32 mq,
Mapp.341 di 4 mq, Mapp.344 di 740 mq, Mapp.19 di 4715 mq,
Mapp.414 di 4377 mq, Mapp.415 di 13 mqg

Note:
Il Foglio 15 Mapp. 415 non corrisponde a un'area urbana come

definita negli alti del pignoramenlo. ma ad un fabbricato con relativo
tarrenc circostante.

li Foglio 15 Mapp. 344 non corisponde alllimmebile cggette di
pignoramento che & invece distnte al N.C.E.U. al Foglio 15
Mapp.118.

Gli immobili distinti al NCEU al Foglio 15 Mapp. 11B e 337 risultano

esterni alla proprieta del SignJNg,

4, QUESITO 2

Descrlva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in maq., confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.).

Di seguito si procedera con |a descrizione degli immobili pignorati.

I primo immobile descrittc & quello distinte al Feglio 10 Mapp. 383 di proprietd della

U | scpralluoge & stato effettuato in data 13/11/2014.
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Il secondo immobile descritto & quello distinto al Foglio 25 Mapp. 867 (ex 371) di proprieta pari

a 1/6 dig N < 1/c R i c.i sopralluogo & stato effettuato in data
16/11/2014.

Segue la descrizione degli immobile dislinli al Foglic 15 Mapp.20, Mapp.337, Mapp.341,

Mapp.344 {11B), Mapp.19, Mapp.414 di proprietd per 1/1 NN delimmobile
distinto al Mapp.415 di cui unicamente 13 mg sono di proprieta dNGEEEEEENNENY i cui
sopralluoghi scno stati effettuati in data 18/11/2014.

4.1.IMMOBILE AL F. 10 MAPP. 383, proprieta NSNS - C2pannone
indusiriale

In data 13/11/2014 |a sottoscritta C.T.U. ha effettuato il soprallucge nell'immobile di proprieta

della societa agricola_ ubicato in Decimoputzu, provincia di Cagliari,

localita Terramaini e distinto al N.C.E.U.:

Sezione

Foglic | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita
Urbana

10 393 D8 29 vani €

Ii soprafluogo ¢ avvenuto alla presenza de! Sy GGG =< d</|
ﬂell‘arch. Maria Anlonietta Pani, collaboratrice della sottoscritta C.T.U,

L'immobile oggetto di stima & un fabbricato di tipo industriale che insiste su un terreno sito in
Decimoputzu, localita Terramaini (Figura 1 e Figura 2).

Il terreno di forma quadrangolare, presenta una superficie di 8.980 mg {come da atli notarili e
visura storica Catasto terreni) ed & delimitato da una rete metallica.

Si accede al fabbricalo dal lalo nord-ovest del terreno ove & presente un cancello carrabile
(Figura 3).

Entrando, sulla sinistra, vicino al confine nord-est, sono presenti tre locali accessori in muratura
portante rispettivamente: cabina Enel, cabina Antincendio con pozzo esterno interrato, e cabina
autoclave.

Il capannone si sviluppa su un unico livello al ptano terrenc, presenta una configurazione
planimetrica regolare e rettangolare ed ¢ disposto in posizione pressoché centrale rispetto al
lotto secondo I'asse nord-ovest sud-est.

La struttura portante del fabbricatc & costituita da un sistema puntiforme pilastri-travi.

Le chiusure verticali cpache di tamponamento sono costituite da pannelll metallici coibentati.
Sul prospetto sud-est, in corrispondenza dell’'uscita di emergenza posteriore, & presente una
pensilina retta da pilastri (Figura 5).

La copertura del capanncne € a doppia falda.

Nel prospetto sud-ovest sono presenti due corpi di fabbrica annessi al capannone, realizzati
con muratura portante e aventi enirambi copertura ad unica falda (Figura 4).
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Tali corpi presentano un'altezza inferiore a quella del capannone.

Il capannone presenta tre ingressi, due sul prospetto nord-ovest (Figura 2) e uno sul prospetto
norg-est {Figura &).

Gli ingressi sono costiluiti da portoni scorrevoli, di cui uno dei due sul prospetto nord-ovest e
quello sul prospetto nord-est presentano una porta ad anta singola con senso di apertura verso
I'esterno.

Da questi ingressi si accede alla sala centrale per fa lavorazione di prodotti frutticoli, avente
forma quadrangolare e altezza da pavimento a controsoffitto paria 8,10 m.

Lungo ire pareti perimetrali', quella nord-ovest, quella nord-est e quella sud-ovest, si irovano
delle finestre poste a un'altezza superiore ai 7 metri.

Nella pavimentazione in cemento della sala centrale sono presenti due griglie per io scolo delle
acque di lavorazione.

Accedendo alla sala centrale dallingresso sul prospetto nord-ovest, sulla destra si travano le
porte di passaggio ai corpi annessi nel prospetto sud-ovest del capannone. Questi corpi sono
destinati ai servizi e ai locali spogliatoio per il personale, e agli uffici con servizi igienici di
pertinenza. Presentano altezza da pavimento a controsoffitto pari a 2,90 m.

La prima porta & quella di accesso all'ufficic 1, la seconda & quella di accesso all’ufficio 2, e la
{erza & quella di accesso ai servizi e locali spogliatoio del personale.

L'ufficio 1 e 2 sono tra lore comunicanti tramite porta interna {Figura 12},

L'ufficic 2 & dotato di servizi igienici & antibagno.

Entrambi gli uffici presentano una porta di collegamento con I'esterno.

| servizi igienici & | locali spogliatoio del personale sono suddivisi per sesso e separali tramite
un piceolo corridoio centrale avente una porta di comunicazione con I'esterno.

Sul lato destro si accede ai servizi per il personale femminile, con antibagno, we, doccia e due
locali spogliatoio.

Sul lato sinistro si trovano i servizi per il personale maschile disposti simmelricamente rispetto ai
precedenti.

Dalla sala centrale, nella parete opposta a quella di ingresso, si accede a un corridoio centrale
di distribuzione per 8 celle frigo, 4 per lato. Alla fine del corridoio & posta un’uscita di emergenza
che riconduce al retro del fabbricato coperto dalla pensilina in lamiera grecata.

L'altezza di questo corridoio & pari a 4,85 m, inferiore a quelia della sala centrale, in quanto &
presente un controsoffitto per l'alloggiamento degli impianti, ispezicnabile e accessibile tramite
una piccola scala a chiocciola di servizio.

Le ofto sale accessibili dal corridoio cenlrale, utilizzate come celle frigo, sono cieche e hanno
un'altezza da pavimento a controsoffittc pari a 7,83 m, mentre la superficie & diversa per
ognuna e varia tra 117 e 58 mq.

Tutto il fabbricato poggia su un basamento in calcestruzzo, di altezza fuori tema pari a 0,25 m
che aggetta rispetio alle pareli verticali perimetrali del capannone di 0,26 m verso 'esterno.

It fabbricato & circondato esternamente da pavimentazione in cemento.
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Per quanto riguarda !e rifiniture interne, gli ambienti del caparnone (sala centrale, corridoio 1,
sala 1-2-3-4-5-6-7-8) presentano pareti verticali costituite da pannelli metallici coibentat;.

La pavimentazione dei suddetti ambienti & in cemento.

Gii uffici presentano pareti tinteggiate di bianco ¢ Infissi in alluminio bianchi dotati di inferriate di
sicurezza esterne in corrispondenza delle finestre (Figura 12).

Il pavimento & costituito da piastrelle quadrate color beige e battiscopa bianco.

| servizi igienici presentano pavimentazione e pareli verticali rivestite con piastrelle beige fino
all'altezza superiore delle finestre, mentre la porzione restante delle pareti vertical & tinteggiata
di bianco; attualmente non sono presenti porte interne e i sanitarl sono in ceramica bianca
(Figura 10).

| servizi igienici e i locali spogliatoio personale hanno pavimento rivestito con piastrelle color
avorio, baltiscopa bianco, pareti verticali rivestite con plastrelle bianche fino all'altezza superiore
delle finesire e 1a parte restante della muratura & tinteggiata di bianco (Figura 8}.

Le porte interne del servizi e i locali spogliatoio personale sono in legno.

| sanitari sono in ceramica bianca.

IMPIANTI

In tutto il fabbricato sono presenti impianto elettrico, idrico-sanitario e antincendio. Non & stato
possibile testare il loro funzionamenio in quanto non sono presenti le forniture dell'energia
elettrica e dell’acqua; si evidenzia comungue che tutli gll impianti sono stati danneggiati per via
di incursion| ed atti vandalici.

Sono presenti | segnalatori per le uscite di sicurezza e limpianto per !illuminazione di
emergenza,

Nella sala centrale sono presenti nel controsoffitto 16 corpi illuminanti a sospensione suddivisi
in quattro file (Figura 8).

Nei locali servizi & locali spogliatoi del personale, negli uffici e nei servizi di pertinenza &
presente impianto di illuminazione con lampade fluorescenti incassate nel controsoffitto.

Negli uffici & presente il quadro elettrico generale, delle prese, delle luci & dei condizionatori.
Ogni cella frigo presenta impianto di refrigerazione industriale composto da quadro di
accensione e regolazione della temperatura ed evaporatori, mentre i condensatori sono posti
esternamenle al fabbricato, net retro.

Nel corridoio in corrispondenza di ogni cella frigo sono presenti quadri di comando per le
manovre di apertura elettrica dei portelloni scorrevoli di accesso alle celle,

In tutto il fabbricato sono stati effettuati furli di placche, frutti e parti dei quadri elellrici.

Per quanto riguarda I'impianto antincendio, & presente la carellonistica per l'indicazione degli
estintori. Nel corridoio & presente un estintore, nella sala centrale di lavorazione merce é
presenie s0lo un estintore mentre il secondo & stato rubato. Sono inoltre presenti tre complessi
idranti, uno nel corridoio completo di manichetta, uno nella sala lavorazione merce al quale &
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stata rubata la manichetta, e uno esterno nel prospetto nord-est in prossimita dell’angolo col
prospetio nord-ovesl completo di manichetta.

LOCALI ACCESSORI

Nel lato nord-est del terreno sono ubicati tre piccoll corpi di fabbrica, aventi in planimetria forma
rettangolare, destinati rispettivamente a cabina Enel, locale pompe per antincendic con pozzo
esterno interrato, e cabina autoclave (Figura 1, Figura 13).

| tre locali accessori sono in muratura portante con copertura a unica falda inclinala. La
copertura della cabina dellantincendio & costituita da lamiera grecata; quelle della cabina Enel
e autoclave sono coslituite da una soletta di cls.

| tre corpi presentano porle di accesso metalliche e bocchette di aerazione.

FENOMENI DI DEGRADO

Sono stati riscontrati in tutto limmobile fenomeni di degrado dovuti a danneggiamento delle
parti a vista degli impianti e furii di quadri elettrici, prese, frutti, estintori @ manichette.

Sono inoltre visibill nel salone d'ingresso e lavorazione merce danni alle canale in metallo di
rivestimento e canzlizzazione degli impianti {(Figura 7).

La cabina Antincendio presenta fenomeni di degrado nella jamiera grecata della coperiura.

Nei locali servizi e spogliatoio personale non sonc presenti lutte le porte: alcune presentano
solo la controcassa, altre anche il coprifilo.

Mancano inolire alcune parti del controsoffitto negli uffici e nei locali servizi e spogliatoio

personale.

CONSISTENZA VANI
Di seguito il calcolo della superficie commerciale degli ambienti de! capannone derivanti dalla
superficie lorda per il coefficiente di riduzione variabile in base alla destinazione d’uso dei
singoli ambienti. *

' La norma UN] 10750, riporia i sequenti crilari di computo della "superiicie commerciale®.
“Per il computa della superficle commerciale, sia che si Iralli di immobile destinato ad usco residenziale sia chi2 si tratti di
immabile destinato ad uso commerciale {direzionale, industriale e lurislico} si deve considerare:
- |a somma delle superici coperle calpesiablli comprensive delle quote delle superici occupate dai rmur interni
e perimelrali;
- le superfici ponderale ad uso esclusive delle lerrazze, balconi, palii e giardini;
- le quole percenluali delle superficl della parlinenze (cantine, posli aulo coperli e scoperli, box, ecc.).
Il computo delle superfici coperle deve essere effettuate con i crileri seguenli:
a.  100% delle superfici calpeslabili;
b, 100% delle superfici pareti divisorie inlerne {hon porlanli);
c.  50% delle superfici pareti parlanli inlerne & perimetrali,
Nel caso di immobili indipendentl efo monofamilieri la percentuale di cui al punlo ¢} deve essere considerata al 100%. Il
compula delle supericl di cui al punte ¢) nen palrd, comungue, accedere il 10% della somma di cul ai punti a) e b).
Per il computo delle suparfici scoperie devono essere ulilizzali | seguenti criteri di penderazione:
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La superficie commerciale totale ottenuta sara utilizzata per la stima del valore di mercato

dell'immaobile.

DESTINAZIONE SUP.

T LORDA - ) e

Salone lavorazione -preparazione 816,80 1,00 816,80
merce

Sala 1 115,55 1,00 115,55
Sala 2 59,74 1,00 59,74
Sala3 107,34 1,00 107,34
Sala 4 93,42 1,00 03,42
Salas 92,11 1,00 92,11
Sala 6 93,12 1,00 93,12
Sala7? 59,50 1,00 598,50
Sala 8§ 117,69 1,00 117,69
Ufficio 1 18,90 1,00 18,90
Ufficio 2 35,89 1,00 35,89
Antibagno 1 4,69 1,00 4,68
WC 1 4.09 1,00 4,09
WC 2 4,09 1.00 4,09
Antibagno 2 8,44 1.00 8,44
WC 3 1,50 1,00 1,50
Doccia 1 1,74 1,00 1,74
Sala 9 3,84 1,00 3,84
Sala 10 3,26 1,00 3,26
Antibagno 3 8,40 1,00 8,40
WC 4 1,97 1,00 1,97
Doccia 2 1,78 1,00 1,78
Sala 11 3,22 1,00 322
Sala12 3,78 1,00 3,78
Muri nen portanti 82,38 1,00 82,38
Muri portanti 21,92 1,00 21,92
Muri divisori interni non portanti 2,21 1,00 2,21
Muri portanti e divisori esterni 43,95 48,95
T S 2L . Perflnenze . '

Cabina Enel 13,90 0,15 2,08
Cabina anfincendio 8,99 0,15 1,35
Cabina autoclave 9,34 0,15 1,40
: " TOTALE SUPERFICIECOMMERGCIALE [

«  25% dei balconl & terrazze scopert!;
35% del balconi e lerrazze coperti {per coperto si intende chiuso su tre lati);
35% dei palii e porticati;
60% delle verande;
«  15% dei giardini di appariamento;
«  10% dei giardini di ville e villini.
Le quole percentuali indicate possono variare in rapporto alla parlicolare ubicazione dellimmobile, elle superfici eslerne,
le quaii possono essere o meno allo stesso livello, alle superfiei complessive eslerne, le quali comungue non eccedano
it 30% di quella coperta, (alli salvi Wi quei faltori incremeniativi o decremenlalivi che carallerizzano il loro particolare
livello di qualitd ambientale”,
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4.2.IMMOBILE AL F. 26 MAPP. 887, ex 371, proprieta 1/6 UEBMMEEEgE 'S Ena

@ 2 Urbana

In data 19/11/2014 |a sottoscritta C.T.U., in presenza del Sigﬁ&e dell'arch. Maria

Antonietta Pani, collaboratrice della sottoscritta, ha eseguilo le operazioni di sopralluogo nel
sopracitato immobile, distinto al N.C.E.U.:

Sezione .
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita
Urbana
25 887
(ex 371}

L'immobile, sito in via Sant’Antonio 25 a Decimoputzu & un’area urbana di 60 mq di cui sono
state pignorate le quote di proprieta pari a 1/6 JEEEENER < 1/ d G ENRNRGEGNGNGND
corrispondenti a 1¢ mg ciascuna.

La suddetta area urbana si trova all'interno del centro abitato del Comune di Decimcputzu, in
zona omogenea B, tra la via Sant' Antonio, la via Roma e 1a via Casa Comunale.

Si tratta di un'area urbana interna a un isolato urbano edificato, confina con civili abitazioni che
prospettano su di essa e con un panificio (Figura 14).

Non & stato possibile individuare i confini di quest'area urbana sulla base della planimetria
catastale in quanto priva di riferimenti poiché non sono rappresentati graficamente gli immobili
confinanti. Sono quindi risultate impossibili da attuarsi le operazioni di riconosgimento dell’area
stessa dalle planimetrie cataslali. Dalla via Sant'Antonio-al ¢ivico 25 sono presenti gli accessi
allabitazione del signorNNNNIIR: a\l'area urbana oggetto di pignoramento; questultime
rappresenta 'accesso alle abitazioni che vi prospettano (Figura 18).

L'area urbana & ufilizzata come parcheggio privato e presenta pavimentazione in ¢emento
(Figura 17).

4.3.IMMCBILE AL F. 18 MAPP. 20, 337, 341, 344 (11B), 19, 414, 415, proprieta Ena
Rossano — terreni agricoli e fabbricato

Descrizione degli immobili distinti al Foglio 15 Mapp. 20, Mapp.337, Mapp. 341, Mapp.344
{118), Mapp. 19, Mapp.414 e Mapp.415.

In data 19/11/2014 |a sottoscritta C.T.U., in presenza del Sign Nl ¢ dell'arch. Maria
Antonietta Pani, collaboraltrice della sottoscritta, ha eseguito le operazioni di sopralluoge: nei
sopracitati immabili, costituiti da una porzione pari a 13 mq di un fabbricalo rurale adibita a civile
abitazione e da 6 terreni agricoli, parti di un unico appezzamento, sitl in localitd Riu Becziu, in
Decimoputzu, distinli al N.C.T e al N.C.E.U.:
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Uscendo dal centro abitato prendendo la Strada Provinciale 3 direzione Vallermosa,
imboccando ['undicesima traversa sulla sinistra, ¢i si immetle nella strada sterrata che conduce
agli immohili in esame (Figura 20}.

| lolti come da atti di pignoramento rappresentano sulla carta pezzi di un puzzie non completo e
non coincidente con I'appezzamento di terreno indicato dall'esecutato in sede di sopralluogo.

Gli immobill ai Mapp. 20, 341 e 414 sono interni al lotto individuato, il 19a & parzialmente
interno e in parte esterno mentre gli immobili ai mapp. 118 (344 da atii di pignoramento) e 337
risultano fuori dalla proprietad del SignyllUW mapp.118 coincide con la parte
terminale della strada sterrala che dalla Strada Provinciale 3 conduce agli immaobili eggetto di
pignoramento, mentre immobile al mapp. 337 risulta parte del {erreno confinante con quello
dell'esecutato.

L'immobile distinto al N.C.E.U. al foglic 15 particella 415 & un febbricato di tipo rurale utilizzato
come civile abitazione dal Sign-prietario del suddetio immaobile per la quota pari
all'intero decurtata ¢i 13 mq di proprieta del @il

Essendo I'immabile occupato dal Sigijjllllllnon ¢ stato possibile accedervi.

L'immobile si trova in posizione adiacente allappezzamento di terreno di proprieta

dell'esecutat‘

Riassumendo:;

Foglio | Particella Descrizione Note

15 20 Terreno Internc al lotto individuato

15 337 Tetreno Esterno al letto individuato

15 34 Terreno Internc al lotto individuato

15 344 Terreno Esterno al letto individuato

15 19 Terreno Parzialmente interno e
parzialmente esterno al loflo
individuato

15 414 Terrenc Interno al lotto individuato

15 415 Porzicne di fabbricato

5. QuEsITO 3

Accertl la conformita 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 difformita: a) se i dati Indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati Indicatl in
pignoramento sone erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢} se i dati indicati

nel pignoramente, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
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individuate I'lmmobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del compendio

pignorato;

La descrizlone dagli immobili contenuta nel pignoramento viena di seguito riassunta in taballa

indicando I'eventuale conformita o difformita con la descrizione attuale.

Dati afto dl pignoramento
PROPRIETA’ Quota {indirizzo, numerc
_ . . dati catastali confinl | Conformita
proprieta | civico, plane, interno)
1M1 localita  Terramaini,
Comune di F.10 s
Decimogutzu (CA) M. 393
1/6 via SantAntonio 25, | F. 25 Sl
1/6 Decimoputzu (CA) M. 887 (ex 371)
mn localitz Riu Becclu, | F. 15 Sl
Decimoputzu (CA) M. 20
11 focalitd Riu Becciu, | F. 15 N¢*
Decimoputzu (CA) M. 337
i localitd Riu Becciu, | F. 15 NO**
Decimoputzu (CA) M. 344 (11b)
1M localitd Riu Becgiv, | F. 15 ]|
Decimoputzu (CA) M. 341
111 tocalita Riu Becclu, | F. 15 Gt
Decimoputzu {CA} M. 19
1M localita Riu Becciu, | F. 15 L3
Decimoputzu {CA) M. 414
111 localitd Riu Becciu, | F. 15 NO***
Decimoputzu {CA} M. 415
* L'immocbile individuato nella planimetria catastale non & pare del terreno individuato
dall'esecutato in sede di soprailluogo, risulta altresi parte integrante del terreno confinaride.
** L'immobile individuate nella planimetria catastale non & parie del terreno individuato
dall'esecutato in sede di sopralluogo. Incltre I'immobile indicato al Foglio 15 Mapp. 344 (ex
11b) ceincide con la parte terminale delia strada che conduce ai terreni pignoratl, pertanio
risulta fucri dalla proprieta dell'esecutato.
*** || mappale individuato sconfina nel terreno adiacente e rappresenta solo in parte il lotto di
proprista del sig‘_
*** |a descrizione attuale det bene non & conforme a gquella contenuta neff'atto di
plgnoramento in cui & descritto come area urbana mentrs si tratta in realtd di un fabbricato di
tipo rurale con terreno annesso.
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6. QUESITO 4

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unith Immobiliari non
regolarmente accatastate.

Dalla ricerca effettuata & risultato che il fabbricaio industriale di cui al F. 10 M. 383 ¢
regolarmenie accatastato € lo stato attuale del fabbricato & conforme alla planimetria catastale.
L'area urbana distinta al Foglio 25 Mapp.887 {ex 371) risulta accatastata, ma l'area individuata
netla planimetria catastale non corrisponde alla realta. La realtd @ invece rappresentata in un
vecchio estratio di mappa in possesso dellesecutato (Figura 19). Dalle ricerche effettuate,
limmobile in esame & stato individuato al Foglio 24 (e non 25) con mappale differente dall'887.
Si ritiene guindi necessario un aggiomamento dei documenti presso il Catasto.

Il fabbricato rurale distinto al Foglio 15 Mapp. 415 risulta accatastato: sono state reperite la
visura storica, la planimetria catastale e I'estraltc di mappa. Si precisa che la visura storica
presenta delle incongruenze rispetto agli atti di pigneramento in quanto indica come unico
proprietario del bene il SigngiRnentre in realta per una quota pari a 13 mq (quota
oggetio di pignoramento) risulta proprietario anche I'esecutato Sigrgiiilli iR

Si riliene guindi necessario un aggiornamento del bene.

Dalla ricerca effettuata al NCT i lotti di cui al Foglio 15 Mapp.337 e 344 (11B) risultano esterni al
loflo di proprietar dellesecutato mentre il Foglic 15 Mapp.19 risulta parzialmente interno al lotto
confinante con quello dell'esecutato, Pertanto si ritiene necessaria una nuova perimetrazione di
tutti i terreni dell’'esecutato nonché il suo successivo accatastamento.

7. QUESITO 5

Indichi V'utilizzazione prevista dalle strumento urbanistico comunale
Le aree nelle quali sono ubicati gli immobili distinti al

- Foglio 10 Mapp.393,

- Foglio 15 Mapp.20,

- Foglio 15 Mapp.337,

- Foglio 15 Mapp.341,

- Foglio 15 Mapp.11B,

- Foglio 15 Mapp.19

- Foglic 15 Mapp.414

- Foglic 15 Mapp.415
sono definite secondo il P.U.C. del Comune di Decimoputzu come Zona E1 “parti def terntorio
comunale destinale alf'agricollura, aifa pastorizia, alla zootecnia, alfitticoltura, affe attivita di
conservazione e di trasformazione dei prodotti aziendali, all'agritunismo, affa sifvicoftura e affa
coltivazione indusiriale def fegno.
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Le zone E del territorio comunale sono suddivise in sottozone di cui quellain cui ricadono gli
immobili pignorati, E1, & costituita dalle “aree caraflerizzale da produzione agricola tipica e
specializzata.

[..] Fermo restando che qualsiasi intervento proposto deve essere compatibile con le
caralleristiche delfa relativa sotfozona, in generale nelfe zone "E" sono ammessi I seguenti tip
di costruzione:

a) fabbricati e impianti connessi alla conduzione agricola e zoolecnica dei fondi, allitticoltura,
afla valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendali con {'esciusione deglf impianti che per
la loro dimensione e importanza sono classificabili come industriali;

b} fabbricali per agriturismo,

¢) fabbricall funzionali alla conduzione e gestione dei fondi e degli impianti arborei industriali
(forestazione produttiva);

d) fabbricali per il recupero lerapeutico def disabili, def fossicodipendenti e per if recupero del
disagic sociale;

¢) fabbricati ed impianti di caraltere particolare che per la loro natura non possono essere
localizzali in altre zone omogenes, limitatamente alle sole soltozone E1 e E2, con deliberazione
del Consigfio Comunale;

{) fabbricali ed impianti di inleresse pubblico guali cabine ENEL, cenfrali telefoniche, stazioni di
pontli radio, ripetitori e simili, con deliberazione del Consiglic Comunale.

Gli indici massimi da applicare nell'edificazione sono i seguenti:

-0,20 mc/mq per i fabbricafi di cui alla lettere a;

0,03 " per | fabbricali residenziali;

0,03 " per i fabbricali di cuf alla lettera ¢;

-o.10 " per { fabbricati di cuf affa feltera d;

-o. 10 " per i fabbricali di cui alfa leftera e;

-1,00 " per { fabbricati di cui affa lettera f,

Per | fabbricali di cui alfa lettera a, l'indice pud essere elgvalo sino a 0,50 mc/mq in presenza di
perticolari esigenze aziendali e purché le opere sianc ubicate ad una distanza dal iimite delfe
zone omogenee "A", "B", "C" non inferiore a mi 500.

Per interventi superiori, ¢ comungue con volumi superiori @ 3000 mc o con numerc o addetti
superiore a 20 unita, o con numero di capi bovini superiore a 20 (o numerno equivalente di capi
di altra specie), ia realizzazione degli interventi ¢ subordinata, oltre che a parere del Consiglio
Comunale, af parere favorevole dell’Assessorato agli Enti Locali, che dovra essere £spresso
entro 30 giorni dal ricevimento defla pratica.

Non sono fissale fimitazioni per le alfezze dei fabbricati non rasidenziali, fermo restantio che le
altezze degii edifici devono sempre trovare giuslificazione nelfutiizzo cul sono dasfinati o nelle
particolari esigenze legate af funzionamento tecnico degli impianti di lavorazione.

Per quanto attiane le sole residenze si dovranno osservare le seguenti limitazioni:

- Allezza massima pari a 6,50 mi;
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Il distacco minimo degli edifici residenziali e di servizio dai limitf del lotto deve essere pari
almenc a 6,00 mi e 10 m! dalle strade vicinali e di penetrazione agraria.”

L'area nella quale & ubicato Vimmobile distinto al Foglio 25 Mapp.887 (ex371) ¢ definita
secondo il P.U.C. come zona B che comprende © le parti di territorio destinate al completamento
residenziale in un tessuto dotato di urbanizzazioni primarie compiutamente definito nei comparli
edificatori e nella tipologia costruttiva.

Per gl interventi da attuare in zona "B" di nuova edificazione, ampliamento e/o ricostruzione,
devono osservarsi le seguenti disposizioni:

a - Indice fondiario massimo pari a 3,00 mc di volume edificabile per ogni metro quadro di
superficie fondiaria;

b - L'edificazione per quantc possibile dovra rispettare gii allineamenti esistenti o previsti,

¢ - Altezza massima non superiore ad una voita e mezzo la larghezza della strada (pit
{'eventuale arretframento) su cui prospettano gli edifici qualora, l'edificazione sia prevista a filo
strada, e sempre che non venga superata Faltezza massima degii edifici al contomo e queila
degli edifici delle zone “A” contigue o in diretfo rapporto visuale con fa zona “B”.

d - superificie coperta massima pari a 2/3 delfa superficie delfl'intero lotto.”

8. quesiTos

Indichi la conformita © meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative e I'esistenza o mene di dichiarazlone di agibilifa. In caso di costruzione

realizzata o modificata in violazione della normativa urbanlstico — edilizia, descriva

dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'lllecito sia stato sanato o

sia sanabile in base 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 altresi i costi dl 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 estremi della concessionellicenza

ad edificare o del permesso di costruire € della eventuale concessione/permesso in

sanatoria, ovvero dica se la costruzione ¢ iniziata prima del 1° settembre 1967.

In base alle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Decimoputzu, & stata

reperita la seguente documentazione;

Immobite distinto al NCEU al Foglio 10 M. 393;

- Progetio per la realizzazione di una struttura di raccolta, frasformazione e
commercializzazione di prodotti ortofrutticoli, Pratica edilizia n.10/2000;

- Concessione per 'esecuzione di laveri edili, n.9 del 3/05/2000 Pratica edilizia n.10/2000;

Allo stato attuale, 'immobile di cui sopra distinto al Foglio 10 m. 393 risulta conforme alle

autorizzazioni come si evince dal progetto approvato e dal permesso di costruire.

immobile distinto al NCEU al Foglio 15 m. 415

- concessione per 'esecuzione dij lavori edili n.1 del 16/03/1992, Pratica edilizia n.1 del 1882;
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- DIA con relativi disegni allegali e relazione, data Novembre 2010, Protocollo n.6958.

Poiché l'immobile & occupato da ~parente dell’esecutato, non & stato possibile
visitarlo per verificare la conformita al progetto approvato.

9. QUESITO 7

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione procedendo {solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) alf’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvat! dall’Ufficio
Tecnico Erariale.
| beni pignorati sono divisibili in quatiro fotti:

1. capannone industriale con terreno circostante annesso: Foglio 10 M. 383;

2. area urbana: Foglio 25 M. 887 (ex 371},

3. terreni: Foglio 15 M. 20, M.337, M. 341, M, 19, M, 414; M, 344 (11B),

4. porzione di un fabbricalo: Foglio 15 M. 415 di cui sono pignorali 13 mq.
Si precisa che 'area urbana, essendo interna ad un lotto edificato, rappresenta 'accesso per gl
edifici che vi prospeltano ed & in parte utilizzata come parcheggio privale. La vendita delle sole
guote pignorate risulterebbe impossibile.
Per quanto riguarda gli immobili di cui al lotto 4, si rittene necessaria una nuova perimetrazione
& successivo accalastamenio per poter effettuare la vendita.
La porzione {13 mqg) pignorata de! fabbricato individuato al Foglio 16 M. 415 risulta parte
integrante di tutto il fabbricate, e pertantc non essendo vendibile singolarmente e
individualmente, presenta scarso grade di appetibilita sul mercate immobiliare.

10. QUESITOS

Se I'immobile é pignorato solo pro quota, indichi i nominatlvi dei comproprietari e la
misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda,
in gquesto 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 approvat! 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 indivisibilitd eventualmente anche
alla luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940,
n.1078.
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Lotti | Dati catastali e tipolcgia immebile intestatari e quote Divisibile |

1 |F. 10 M.393 — Capannone industriale con SRREGERSES /1 [No |
terreno circostante
2 |F. 25 M.887 — area urbana 8 No
1/6

3 |F.15 M. 20,19,337,341,414, 344 - terreni No

4 [FA5M. 415 — B No
S

|

11. auesitog

Accertl se 'Immobile & libero o occupate; acquisisca il titolo legittimante Il possesse o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli attl privati
contratti di locazione elo se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica
sicurezza ai sensi dellart.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n.191; qualora risultinc 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.

L'immobile distinto al Foglic 10 M. 393 costituito da capannone di tipo industriale e relativo
terreno non ¢ attualmente utilizzato pertanto risuita libero.

L'immobile distinto al Foglio 25 Mapp. 887 (ex 371) ¢ attuaimente utilizzato dal Signo SIS
W dagli altri proprietari delle civili abitazioni che vi prospettano come parcheggio
privato in quanto trattasi di area urbana interna a un lotto edificato accessibile dalla via
Sant'Antonio 25.

Gli immotbili distinti al Foglio 15 Mapp.20, 341, 19, e 414 sono attuaimente utilizzali come terreni
agricoli dal Signcuijgiiiill, proprietario degli stessi.

L'immobile distinti al Foglio 15 Mapp.337 risulta di proprietd dell'esecutato ma esterno al suo
lotto.

Limmobile distinto al Foglic 15 M.344 (11B) risulta di proprietd dell’esecutato seppur
coincidente con la parte terminale della strada che conduce agli immobili pignorati del Foglio
15.

L'immobile distinto al Foglic 15 Mapp. 415, fabbricato rurale di cui sono pignorati 13 mgq di

proprista dell'esecutat SR < utilizzato da! SigulNENEEND

L'immobile risulta quindi occupato.

12. QUESITO 10

Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.
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Non sussiste tale condizione per nessuno degli immobili pignorati.

13. QUESITO 11

Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilitd; accerti I'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).

Si segnala che l'area urbana distinta al Foglio 25 Mapp. 887 (ex 371) & gravata da servitl di
juce ed aria in favore degli altri fabbricati che vi prospettano. Detta servit(l & esercitata rnediante
finestre e accessi alle civili abitazioni che vi prospettano dato che si tratta di un’area urbana
interna a un lotto edificato.

Non esistono ulteriori vincoli artistici, storici, alberghieri d'inalienabilitd o d'indivisibilita
sull'immobile pignorate.

14. QUESITO 12

Rilevi I'esistenza dl diritti demaniali (di superficie ¢ servitl pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Non esistono diritti demaniali o usi civici.

15. QUESITO 13

Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letteratura cui sl & fatto riferimento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell'immoabille,

Effetiuata un'adeguata analisi degli immobili oggetio di pignoramento, si provvedera a
determinare il loro valore di mercato, ovvero “la previsione della pil probabile quantita di denaro
che polrebbe ricavarsi correntemente dalla compravendita dei beni in un regime i libera
contrattazione tra parli in possesso di normale diligenza, esperienza e cognizione di causa
svolta in libero mercato”.

Per determinare tale valore si utilizzera un metodo di stima sintelico per comparazione diretta, il
guale consentird di conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pid
probabile valore di mercato degli immobili oggetto di stima, tramite il confronto con altri innmaohbili,
sulla base di parametri sufficientemente gualificativi, che tengano conto delle caratieristiche che
solitamente influenzano il valore di mercato, in base alle consuetudini vigenti nell'area urbana in
cui sorge I'immobile.

Tenuto conto dei valori indicati dall'osservatorio del Mercato immaobiliare del’Agenzia del
territorio & delle indagini svolte presso alcune agenzie immaobiliari, riguardanli immobili con
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caralterisiiche simili ubicati nelle vicinanze, si & riscontrato un costo commerciale a-mg per
clascun immobile pignorato, come di seguito indicato.

Lotto1
Immobile distinto af N.C.E.U. al Foglio 10 Mapp.393 — Capannone industriale

Tenendo conto della descrizione dellimmobile, delle indagini svolte presso alcune agenzie
immehiliarl riguardanti immobili con caratteristiche simili ubicati nelie vicinanze, dei valori reperili
nefla Banca dati delle quotazioni immobiliari anno 2014 secondo semestre, dell'Osservatorio del
Mercato immobiliare dell'Agenzia del territorio per i comuni nei pressi di Decimoputzu, di seguito
riportati;
- capannoni industriali: valore di mercato minimo 300 €/mq
- capannoni industriali: valori di mercato massimo 450 €/mq
si & ritenuto di poter attribuire all'immobile un valore unitario pari a 400 €/mq per il capannone e
2 €imgq per il terreno.
Si desume quindi la seguente valutazione:
Valore di mercato capannone = 400,00 € /m¢g *1821,15 mq = 728.460,00 euro
Valore di mercato terreno = 2,00 € /mqg * 7.158,85 mq = 14.317,70 euro
Totale valore di mercato immobile pignorato = 742.777,70 euro

Lotto2
Immobile distinto al N.C.E.U. al Foglio 256 Mapp. 887 {ex 371) - Area Urbana

Allo stato attuale 'immobile consiste in 60 mq di cui sono pignorate le quote dei signori VR
R - i ciascuna a 1/6 del totale, per un totale di 20 mq.

L'immobile, date le sue caratieristiche & servitl non & alienabile.
Poiché& non & stato possibile individuare immobili avenli le stesse caratteristiche, si & proceduto
nel ricercare il valore di mercato di una civile abitazione e moltiplicarlo per la superficie
commerciale lenendo conto del fatlo che si tratta di aree di pertinenza di appartamentli. La
superficie  pari alla superficie reale ridotta del 15% per i primi 25 mq e al 5% per i restanti mq.
La superficie commerciale sard quindi pari alla somma di:

- 25mgx15% = 3,75 mq

- ©B0mg-25mg)x5%=1,75mq
per un tolale di 5.5 mq.
Tenendo conto delle considerazioni di cui sopra, & stato ricavato il valore unitario medio per
abitazioni pari a 900 €/mq. Moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
precedentemente calcolata e dividendo il valore cosl ottenuto per i mq totali dell'area urbana
(60 mq), si ricava il valore unitario per la superficie commerciale pari a:
900 €/mg x 5.5 mq = 4.950,00 €
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4.950,00 € /60 mg = 82,50 €/mg

Da cui si desume il seguente valore per i 20 mg pignorali;
Valore di mercato = 82,50 €/mg * 20 mq = 1.650,00 euro

Lotto 3

immobili distinti al N.C.T. al Foglio 15 Mapp.20, Mapp.337, Mapp.341, Mapp.344(11B),
Mapp. 18, Mapp.414 — Terreni

N. 3 terreni agricoli parti di un appezzamento pianeggiante {(F.15 M.20, 414, 341},
N. 1 terreno agricolo in parte esterno all'appezzamento (F.15 M.18);

- N. 11{ermreno esterno all appezzamento dell’esecutato {F.15 M. 337);
- porzione di una strada {F. 15 M. 344 {11B))

Tenendo conto della descrizione effettuata in sede di perizia e delle indagini svolte presso
alcune agenzie immobiliari riguardanti immobili con caratteristiche simili ubicati nelle vicinanze,
si & ritenuto di poter attribuire ai térreni agricoli un vaiore unitario pari a 2,00 € /mg da cui si
desume la seguente valutazione:

Valore di mercato = 2,00 € /mq * 14.168,00 mq = 28.336,00 euro

Lotto 4

Fogtio15 Mapp. 415

Fabbricato rurale utilizzato come abitazione dal Sig. GGG cui & pignorata la quota di
proprieta dell'esecutatoyy R paria 13 mq.

Tenendo conto delle considerazionf di cui sopra, dei valori indicati dall'Osservatorio del Mercato
immobiliare dell’Agenzia del territorio e delle indagini svolle presso alcune agenzie irnmobiliari
riguardanti immeohbili con caratteristiche simili ubicati nelle vicinanze, il valore di mercato per un
fabbricate rurale ubicato nel Comune di Decimoputzu & circa 900,00 €/mq.

Valore di mercato = 900 € /mq * 13 mq = 11.700,00 euro

Assolto il proprio mandato, il sotoscritto Esperio ex art, 568 c.p.c. deposita la relazione di
perizia presso questo Speltabile Tribunale, tanto in assolvimento dellincarico conferitegli dalia
3.V, e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.
San Sperate, i 22/06/2015
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Murgia Sonia
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