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PREMESSA
Il sottoscritto Dott. Ing. Salis Samuel, iscitto regolamente col num. 5697 alfaloo degl

ingegneri gl Z onsulenti Tecnici del

Tribunale di Cagliar, in data 10 gennaio 2025 (nofificatomi via PEC il giomo 13/01/2025 alle
ore 11:11) veniva nominato C.T.U. dallil mo giudice Dot ssa Silvia Coceo nellesecuzione

immobiliare n°242/2024 R E. promossa dal creditore procedente

contr

Premesso cio, ¢os| come indicalo nel verbale d conferimento dellincarico, lo scrivente, i
giomo 15 gennaio 2025, mediante istanza telematica dichiarava di accettare fincarico @
prestava giramento diiifo nonché di aver riceviio via PEC Iinformativa da inviare al
debitors e il-prospetto riassuntivo non compilato dalla cancelleria con onere a carico del
softoscrito della compiazione. L'inizio delle operazioni peritali e a trasmissione
dellinformativa sono stati trasmessi allesecutato [ NN meciane

raccomandala AR 0154270188450 il giomo 22/0172025, Ia quale non ¢ sata rirata

eppur nel giormo 03103120 (mittente)

Considerata linerzia el [N <! iitio della P ::b bl | C az | (

abbia dichiarato in itinere alle. razi 2] M
smmssiStBBCEZIGE 0 ripro
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& stata trasmessa la documentazione i formato digale alleseculato per email i giomo
2710112025 altindirizzo IR fornitomi verbaimente dallo stesso il
giorno del sopralluogo (17/0212025) i precisa che il giomo del sopralluogo gii & stato
nofificato per le vie brevi dal custode dellivg. (cfr. le ricevute nell’Allegato n.6).

¢ o d formanti I

1) proweda — prima di tutio — a inviere alfeseculato finformativa per il debilore,
precisposta da questUfficio

2

a) verifichi, prima di ogni alra atiid, la completezza della documentazione di cui
allart 567, 2°comma cp.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relafive. alfimmobie pignorato effetuate nei ventanni anteriori . trascrizione del

pignoramento, oppure cerifiato notarle atestante le risutanze delle visure cataslaii e dei

registi i ] Z
b) predisponga, sulla base della documentazione in att e di ogni ueriore verfica che si
riveli necessaria, elenco delle iscrizion e delle rascrizioni pregiudizievoii (jpoteche
pignoramenti, sequesir, domande giudizai, sentenze dichiarative di fallmento), indicando
in maniera chiara e analitica se sussista la continuitd nelle trascrizioni relativamente
all'ultimo ventennio;

) acquisisca, ove non depostati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i certficati di destinazione urbanistica (solo per i terreni)
i cui alfart 30 del D.P.R 6 gugno 2001, n.380, dando prova, n caso di mancato rilascio di
detta documentazione da parte delfAmministrazione Pubblica competente, dela relativa
richiesta;

d) acquisisca latio di provenienza ulraventennale (ove non risuante dalla
documentazione in att) segnalando eventual acquist morts causa non trasit;

€) verifichi se il creditore procedente abbia deposiato il certfcato i stato civile

dellesecutato; in difetto, proceda allimmediata acquisizione dello stesso, u@.ﬂb bl I C az |(

modulo di controllo della dncumen!azmle lo stato givil cutato comenisultante dal
ubblicazione o ripro
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cerifcato; in caso di esistenza i rapporto di coniugio acquisisca i ertficato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indcazione defle annotaziori
amargine. Laddove risul che alla deta delfacquisto lesecutato fosse coniugato in regime

di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario,

I al GE:

3) descriva previo necessario _accesso, I'mmobie pgnorato  indicando
dettagliatamente: comune, localia, via, numero civico, scala, piano interno, caratterisiiche
interne ed esterne, superficie (calpestabi) in mq,, confini e dati catastali aftuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comun (lavato, soffite comuni, local i sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.).

4) accertila conformita trala descrizione aftuale del bene (indrizzo, numero Givico, piano,
inferno, dai catastal @ confin) e quella contenuta nel pignoramento evidenzindo, in caso
i rlevata, difformité: a) se_i dati indicali in_pignoramento non hanno mai identficalo
immobie € non consenono (a sua univoca denificazion; s i dati indicatin pignoramento
Sono erronei ma consentono Findividuazione del bene; c) se i datiindicatiin pignoramento,

pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato fimmobile

5) proceda prima di futto- all accatastamento di fabbicati non accatastat e anche di quell
solo identifcati dufiicio dal Catasto (co.dd. immobil fantasma), salvo che non siano
totalmente abusivi e destinali alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa
autorizzazione del Giudice dellesecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per

, in caso di semplici difformita

6) indichi ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformita
0 meno della costruzione alle aulorizzazioni o concessioni amminishative e lesistenza o
meno di dichiarazione di agibita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione:
dela nomativa urbanistico ~ edizia, descriva dettagiitamente la tipologia degl abusi

riscontrati e dica se [illecito sia stato sanato o sia sanabile i base combinato :PUb b I | caz | (

arlt. 46, comma 5°, del DPR SQMFDQDD\ »36 g0, rn&asa.u%\aiéa)leﬁmé o r|pr0
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1985, n 47 & successive modiicazioni, tenuto conto che, ra le condizini per fapplicazione
delfutimo comma delfaticolo 40 L. 47/1985, é rchiesto che le ragioni i crecito per cui si
interviene o procede siano di data anteriore allenirata in vigore della legge di condono
applicabile; quantifichi altresi | costi di sanatoria, altrimenti verifichi I'eventuale
presentazione di stanze i condono, indicando il soggetto istante e la nomativa i forza
dela quale listanza sia siata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del fitolo i sanatoria  le- eventuali oblazioni g corisposte o da
cortispondere; in ogni alto caso, . verifica, @i fini della istanza di condono che
aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli mmobil pignoratisi trovino relle
condizioni previste dallarticolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47
owero dallar. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, speciicando il costo per il conseguimento del ttolo in sanatoria; precisise, ai
fini delfapplicazione delfart 34 d P R. 38012001, le eventuaii violazionidi atezza, distacehi
cubetura o superfcie coperta ecoedano o 1o per singola unia immobiliare i 2 per cento
delle misure progettuaii

7) dica se possiile vendere | beni pignorat n uno o il lft proweda, i questultmo caso,
alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione,
alldentifcazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi in questo

caso, i Jficio Tecnico Erariale;

8) se limmobile & pignorato solo pro quota, indichi | nominativi dei comproprietari e la
misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisbile in natura e proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli ot (procedendo ove necessario allidentiicazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estmativa i

ipidebitament Jfcio Tecnico

e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari @ prevedendo i evertual conguagli
in denaro; proced, i caso contrerio, alla stima delfintero esprimendo compiutamente il

giudizio di indvisbilta eventuaimente anche alia luce di quanto disposto daﬂ‘apiub bl | caz |(

T ipubblicazione o ripro
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9) accerti se il bene & libera” oppure “occupato dal debitore e suoi familar (e, i regols
sard percid considerato “lbero al decreto i trasferimento’) oppure “occupato da terzf; in
tale ulimo caso occorre indicare: il ttlo vantato dal terzo; la data di registiazione della
locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come depositato
nellinteresse dei creditri) esprimendo un giudizio di congruitafincongruita del canone
fissato (ed indicando il deprezzamento subito dalfimmobile in caso di offrta in vendia con
locazione in corso); la prima deta di scadenza utile per eventuale disdeta (e qualora tale

data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudice dellesecuzione)

le data fissata in corso per il ilascio
(allegare copia di tutt | documentirinvenui o esibit);

10) ove I'mmobile sia occupato dal coiuge separato o dalfex coniuge del debiore

11) indichi fesistenza sui beni pignorati i eventuali vincoli artst, storci, aberghieri di
inalienebilta o diindvisbilta

12) verifichi se i beni pignorati siano gravai da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata
afrancazione da talipesi, ovvero s il dirto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta

owero derivante da alcuno dei suddstt

13) determini il valore delimmobile, procedendo al calcolo della superfiie delfimmobile,
speciicando quella commerciale, del valore per metro quacro e del valore complessivo,
esponendo analticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore i mercalo praticata per assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando taii adeguamenti in mniera cistinta per gii oner di regolarizzazione

urbanistica, lo stato duso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri

giridici non eliminabil nel nonché per
condominial insolute;
14) acquisisca informazioni sulimporto annuo delle spese fisse di gestione o di

- s oenerPybblicazi

sia ancora scadulo, su eventuali spese mnmwBB\rgate negl ubkni_due anni

ICazione O rlpro
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anterior ala data della perizia, sul corso di eventuali procedmenti giudiziari elatv al bene
pignoralo

15) precisponga la check lst dei princpali controll effettuati sulla documentazione di cui
allarticolo 567, secondo comma, cp.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la
depositi in modalita telematica PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti | relativi
dali in formato 1t 0 word.zp e ne stampi una copia che dowa precedere e risposte ai
quesit

Inoltre, il giudice dispone che Fesperto:

a) 3

schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singol quesiti;
b) alleghi ala relazione documentazione folografica intema. ed esterna dellintero
compendio pignorato esiraendo immagini di tuti gli ambienti (terazzi, giardini, accessor,
part comun ed eventel pertinenze compres)

o) alleghi alis refezione la plenimetia del bene; la visira catastale attuale, copia della
concessione o dell licenza edizia e degl eventuali ati di sanatoria, copia del conratto di
locazione o del ftlo legitimante la detenzione e del verbale daccesso contenente il
sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché

tutta

d) invil, a mezzo di posta ordinaria o posta elefronica, nel rispetio della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti e intervenuti,
al debitore nel suo domiciio, anche se non cosiituito, ed al custode eventuaimente
nominato, almeno 30 giorni prima delludienza fissata per lemissione dellordinanza di
vendita ai sensi delfarticolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
quindici giomi prima della predetta udienza per far pervenire, presso di hi note di
osservazione al proprio elaborato;

&) invi telematicamente, 30 giorni prima delludienza fisata ex art 569 cp.c. Pepﬂb b I | caz | (

T PUBDIICAZIGHE o ripro
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copia della perizia di sfima epurata dai dati sensibill del ebitore, unitamente agi allegai

estrabile tramite lapposita funzione presente “procedure it

) segnali tempestivamente al custode (o se non nominato in sostituzione del debitore, al
giudice dellesecuzione) ogni ostacolo allaccesso,
) formuli tempestiva istanza di proroga del termine per il deposto della relazione in caso di

impossibilt di rispettre il ermine concesso.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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RELAZIONE
Premessa

Dallesame dellatto di pignoramento immobillare presente nel fascicolo telematico i rileva

che i beni immobili

5010 ubicat nel Comune di San Gavino Monreale (Provincia del Sud
Sardegna) localita Su Matutzu, pignorati epurati dei beni espropriati sono meglio descrivibili
in tal maniera (cfr. da pag. 2 pag. 16 dell Allegato n, pag. 3 dell Allegato n.3, Allegato
n4
1) Ex Stall (attuaimente demolta) destinata allallevamento indusiriale dei vieli da
ingrasso con annessa area di pertinenza e coi di fabbrica di servizio adiacenti
(attualmente demolito) e I'adiacente terreno di pertinenza sono distinti rispettivamente (cfr.
da pag 2 a pag. 12 dell Allegaton.1). |

a) la stalla nel Catasto dei Fabbricati del Comune di San Gavino Monreale (SU) al
Foglion 25, mappale 596, ctg D10, rendita € 4,004

b) la perfinenza nel Catasto dei Terreni dello stesso Comune al Foglio n.25, mappale
1595, avente superficie pari a mq 37.013, qualta seminativo, classe 3, reddito
dominicale € 9558, recito agrario € 66,90;

& importante rievare che I'x stalla per allevamento dei vieli, attuaimente emlfa (cfr.
Allegati n.3,4 e 5), e i terreno formano un'unica unita urbanistica (cfr. da pag. 26 a pag. 82
dellAllegato n.2),infat Izrea di sedime dellex volume concesso (pari a 9.000,00 me) &
shrttamente connesso allattuale mappale 1595 (ex mappale n93 - Tipo Mappale del
30172007 Prefica n. CAOG79672 in atti dal 30/11/2007 (n. 6796721/2007)) estesi
complessivamente per 39060 mq & cui ha fatto seguito laccatastamento della stalla
[COSTITUZIONE del 23/01/2008 Pratica n. CAO039698 in afi dal 230172008
COSTITUZIONE (. 338.1/2008)] con lestrapolazione della particella wbana 596 (2.047

ma) afferente a stalla e la maggiore parte residua particella in agro n. 595 (37.013 mq)

quale pertinenza dela stessa (cfr da pag. 9.a pag. 11 delPAIL n.1);

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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PUNTO(1):
11 signor I - - [
2000501975 (CF. LVOGNNTSE29HB6T) & stato reso edotto dellinformativa per email
inviatagli successivamente alla data del sopralluogo; infatti, lo stesso ha rifiutato il ritiro della
raccomandata AR con fitorno al mittente. Il gioro dellinizio delle operazioni peritali gli &
stato notificato per le vie brevi dal custode per le vie brevi. Il sopralluogo é stato eseguito in
presenza del custode dellvVG [N i giomo 17/02/2025 dalle ore 15:30
(cfr Allegato n3,45). Lo scrivente, come g@ anficpato, ha per le vie brevi contatiato
lesecutato per la partecipazione alle operazioni di sopralluogo; infatt, lo stesso per sua
volonta non ha acquisito la raccomandata (inviatagli il giomo 22/01/2025). Si segnala inoltre
che, nonostante lo stesso abbia verbaimente dichiarato a seguito di chiarimenti dello
scrivente, avrebbe riirato la stessa raccomandata questultma @ risullata ancora in
giacenza ed ¢ tomala al mittente il giomo 0303/2025, Listante ha invato i giormo
2710212025 per e-mail allindirizzo | NN (.t ' documentazione in
formato digitale. S precisa che identica proceciura & stata eseguia per la rasmissione della
relazione pertale e dei suoi allega il giomo 03/03/2025

PUNTO (2)

2 v, prima i agni ara a2, a compltezza del documetzzone i e alar 587, Z-carma ... (st el

anpgnoramants

imedistament l i cuele macaria e
Previa verifica della documentazione riguardante il bene oggetto di pignoramento presente
allinterno della cartella redatta dai legali di parte creditrice ([ RN
I : esente 2 relazione notarile fimata dial [N
I si riscontra la completezza della documentazione afferente atti di provenienza
ulratrentennai fino al 2010 (anno di acquisto).

) prodisponga. suka base dei documen = at. Tleco dolle fscrio o del rascrions proguiowol (pclache

pignarament,sequest, domande gudcial, setenze dehrate & flmto):

Dalla pag. 17 alla pag. 26 dell’Allegato n.1 sono raccofte le visure \potecaBJme bl i Caz i(
onerosamente dal soffosrito l ine ”ﬂﬁhb hec aziorne o ri p ro
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veridcita dei document telematici presenti agii att. Si riscontra fa completezza della
‘documentazione presente fascicolo telematico
Si precisa che é stata acqisita la seguente documentazione raccolta nelf Allegato 1

1. Planimetre catastali

2. Visure catastal;

3. Visure e note potecarie;

4. Note ipotecarie
Dallanalisi dei certficati acquisiti afferent allimmobile pignorato, esteso @l ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento, si riporta di seguito T'elenco delle frascrizioni
e scrizioni pregiudizievoli (cfr. da pag. 13 a pag. 27 dellAllegato n.1)

1) TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/06/2010

Registro Paricolare 14102 - Registro Generale 22283

ATTO TRAVIVI - COMPRAVENDITA

Pubblico uffciale CHERCHI GIANNI Repertorio 44018/21362 del 25/06/2010

unita negoziale
Immobilen. 1
Comune H856 - SAN GAVINO MONREALE (CA)
Gatasto TERREN]
Foglio 53 Puticdla 595 Subaltemo -
Natura T-TERRENO Consistenza 3 ettari 70 are 13 centiare
Indirizo LOCALITA' "SU MATUTZU" Necivico
immobilen. 2
Comune H856- SAN GAVINO MONREALE (CA)
Gatasto FABBRICAT!
Scaione urbarna Foglio 53 Farticella 5% Subalterno
Natura D10 - FABBRICATI PER Consstenza -
IVITA' AGR
Indirizzo N.civieo

vedi olenco pag. 16 e nota da pag. 18 a pag. 19 delP Allegato n.1);

2) ISCRIZIONE CONTRO del 2011112017

Registro Paricolare 4970 - Regisiro Generale 34191

|POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO IMMOBILI sifi in San Gavino

Morreale

Pubblico ufiiale TRBUNALE Repertorio 25489 del 13/11/2017;

a Favore i [

ictiedente [

i mm—— Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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3) ISCRIZIONE CONTRO del 2010612022
Registro Pariicolare 3180 Regisiro Generale 21284
IPOTECA CONC AMMINISTRATIVAIRISCOSSIONE 0420 derivante da RUOLO E AWISO DI
ADDEBITO ESECUTIVO IMMOBILI siiin San Gavino Monreale Totale € 174 515,50
Pubblico  ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio
448612522 del 261061202
aFavore di AGENZIA DELLE ENTRATE- RISCOSSIONE C.F. 137 568 81002

1 a pag. 21 dell'Allegato n.1);
4) ISCRIZIONE CONTRO del 2610612022
Regisiro Pariiclare 3180 Regisiro Generale 21284
IPOTECA CON )SSIONE derivante da RUOLO E AWISO DI
ADDEBIT i 0 Monr
Pubblico ufiiale AGENZA DELLE ENTRATERISCOSSIONE Repertorio
448002522 del 2810612022,

22 pag, 25 dell Alegato .1
5) TRASCRIZIONE CONTRO del 06/11/2024

Regsiro Particolare 27619 Registro Generale 35550;

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI IMMOBILI si
in San Gavino Monreale

Pubblico ufficile UNEP PRESSO LA CORTE D'APPELLO Repertorio 6091 del
201012024

Rectiecente |
|

aFavore of

26 pag. 27 dell Allegato n.1);

001,138, dand

Dalla pagina 2 alla pagina 12 delfAllegato n.1 sono presenti: Visure catastaii soriche
attuali, la mappa aiterreni ¢ la planimetria catastale del fabbricato

) scqusica fato  proveirea kvntamse (ove on skt dal doumetazion i 1) segralando eversh
caustimats cousa non st

Latto di provenienza ulratrentennale & presente parzialmente nel fascicolo telematico,

uttavia fAllegato n.1 ripercorre la provenienza ulralrentennale. Non risuano acquist

Pubblicazic
e RIPUBBlICAZIGAR O ripro

t
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Conmune dal logo i e sia hto colebrto con indcazione dele anncagion a margn. Laddove G cho all dta

Prima di inviare linformativa e la nofifica di esecuzione del sopralluogo ¢ stata verficata

ffici competent in

PUNTO (3) descriv, previo i ot

i, mamara ciieo, sels, piano o, carstarisiche teme od stams, uperice (cabestbie) n ma, conf  dat

ctastal atuall, veral porinece, acsassri o rlesi i par comuni (vt st comun,lcal & sgombere
potinria,scadamaio oce)

Come nofficato al debitore (Per raccomandata AR prima non ritrata e per email post

sopralluogo) mediante IVG il soprailuogo, necesserio al fine di ilevare Ieffettva consistenza

pl periza,
& stato effettuato il giorno 17 febbraio 2025 dalle ore 15.30 in presenza del custode (-
I - beni pignorat nominato dal Tribunale Ordinario di Cagliari, quale
rappresentante dellistituto Vigilanza Giudiziaria e del sig.. | I contatiato per le
vie brevi dallo stesso custode. Durante il sopralluogo, & stato accertato che i volume della
salla ¢ stato demolito nel periodo temporale fra fanno 2019 e fanno 2002 (cfr. pag. 5
dell'Allegato n.5) in completa autonomia, owwero senza ttolo o comunicazione al Comune;
infatti, non esiste un'ordinanza di demolizione Comunale (cfr. Allegato n.2). Sono stati
uttavia misurat.la distanza dai confini delle residue fondazioni giacenti sullarea di sedme
dei box dei vitel, delfex locale magazzino et E stato digtaiizzato quanto visiie ed inoltre
& stata prodofta documentezione folografica (vedi Allegati n3 e 4). Da tale indagine
esequia in loco, dalle indagini tecniche espletate a sequito delia verifica dei documenti
acquisiti presso il Comune di San Gavino Monreale e dall'esame dei documenti in at, il
sottoscritto & in grado di riferire quanto segue:

Ubicazione e dafi catastali

I fabbricato teoricamente oggetto i pignoramento, verosimiimente I'ex volume delia stalla

destineta alfalevamento dei viteli pe [ingrasso, & stao demoifo da ignot Blub bl ICaZIC
aftuamente presenti e maceri di a\crmwmm ﬂ?l‘@ﬂe or | p ro
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di servizio, dell'area box vitelli, della corsia di movimentazione e del blocco uffici e impianti.
Pertanto, il residuo della demolizione ¢ intestato allattuale esecutato | M BN
ubicato nel Comune di San Gavino Monreale (SU) in localita Su Matutzu snc (esterna al
centro abitato) ed & raggiungibile mediante sirada Comunale denominata “Da Craccasiu”
con ingresso (non custodio) atraverso cancello in metallo. |l compendio mmobiliare &
costiito dalle macerie del fabbricato e da un ampio appezzamento di terreno, il quale era
strttamente connesso al'ativita di allevamento. Gii immobi sono regolarmente censit
catastaimente el Catasto dei Fabbricati al Foglio 53 mappale 596 e al Catasto dei Terreni
al Foglo 53 mappale 595, uttavia & necessario un aggiomamento dela planimetria del

A segito del sopralluogo eseguito e riscontrata la sola presenza delle fondazioni del
fabbricato_demolito, queste sono in conglomerato cementizio ammato. Dai document
acquisit nelle pubbliche amminisirazioni e i uffcia, Tex volume urbanistco & stato
concesso mediante provvedimento concessorio n.14 del 22/02/2008. E utile considerare il
fatto che & necessaria la rmozione, trasporto e conferimento a discarica di una porzione
pericolante ancora rta, la spesa si aggira su € 5.000,00

'PUNTO (4):acsrconformita v descizone st Gl bens (ndrzo, e ciio, ian, oo, da ctastac

cfr 35293-00000-00000_atto i pignoramento immobiliare.pdf del 09/10/2024);

dihiara
i voler sotoporre ad esecuziona forzata per espropriszione i beni immobil i

seguito descrt con I perinenz, gl accessor e | ut e, per it spetant

sl debore:

1) Ditto i iena propriea per Ia quota i 11 sopra fabbriato, st i San Gavino

Monresle (CA),Localth Su Mattzu, Piano T, @ rappreseniato l Catasto Fabbricat

@ 53, Pariclla 596, , Pano

7, Catogoria: DO, Rondia: €4.094.00; . -

2) Dito di piena propried per fa quota di /1 sapra fereno, s in San Gavio P u b bl icazic
Morreale (CA) o rapreseniato al Catasto Terrni di detto Comune al Foglio 53,

Particalla 595, Superice: 37.013 ma, Quaa: Semi

e e e FIPU D DNICAZIONE O Fipro
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In sequto ad indagini effeftuate nellagenzia del Teritorio_nel Comune e in sequito @

sopralluogo, il softoscritio & in grado di affermare che la descrizione attuale del bene

‘oagetto di pignoramento_é medlio descrivile in tal modo a sequito dei lavori di demolizione

delvol

L'ex stalla oggetto di pignoramento & ubicata nel Comune di San Gavino Monreale (SU),
infalli ¢ stata demoita (cfr. Allegati n34 e 5) e i tereno di pertinenza distnt
catastaimente rispetiivamente al Catasto dei fabbricati al foglo 53 particella 596 e al
Catasto dei fabbricati a foglio 53 particella n.595 avente superfcie di 37.013 ma. Enframbi
formano un'unica unita ubanistca (cfr. da pag. 26 a pag. 82 dellAllegato n2), infatt

Iarea di sedme dellex volume concesso (pari a 9.000,00 mc) & sirettamente connesso

595 (ex mappale n 93) q
fatto sequio accatastamento della stalla per fallevamento dei vieli con Festrapolazione
dela particella wrbana n 59 (2047 mq) aferente la tala e la maggiore perte residua
particella n. 595 (37.013 ma) quale pertinenza dell stessa (cfr da pag. 9 a pag. 1 delAll.

n)

ma_non la_consistenza; tuttavia,_allo stato aftuale ¢ necessario I della

l'ex stalla

PUNTO (5): proceda —rima di - alfcestastamenta i fabbriats on accatasta o anch di quel sl dentca

vt farasme), proceda

oue neceseao ¢ solo previa autrzazions del Giudice dllasecusans, ad esegie o necessare vassion per
Taggomament dectaso prowedendo, incasod sempi ot

Come ribadito al punto (4) occorre dela planimetria_catastale e della

lla consistenza delex stala.

BUNTO (6): inichi tuiczazion prvista dalls smerts whanisico comunae; indihi a corfomnia o mano dela

costncians sl suorzzazion o concession st  [asiarza o meno i deharazions i agbitS, In cato G

SN —— = T 51 ) [ToY= V4 [
e st T

S icazione o ripro
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sanaoia o o oventua oblazion g corfsposte o da comspondors: in o ak cas, la veriia, a i doll itarza

possa che g i

daariclo 40, comma sost 1685, n.47 owero a4,

m,

1l complesso industriale ricade allinterno della “zona urbanistica E - sottozona E5” delle

norme PUC del Comune di San Gavino Morveale (vedi da pag. 19 a pag.
25 delPAllegato n.2). La CE. n. 1412006 (vedi da pag. 29 a pag. 32 delFAllegato n2 e
pag. 3 delAllegato n.) & il folo abiltatio col quale i Comune di San Gavino Monreale
ha autorizzato la costruzione del volume delo siabilmento. A seguito del sopralluogo
esequito il giomo 1710212025 si & riscorirato che il fabbricato ¢ stato demoito e pertanto
non & stato possibile verificare se la volumetria & conforme a quella assentita; tuttavia, dal
rilieo eseguifo n locorisifa che [area di sedime & fraslata ispetio alle tavole progeftuali a
corredo del provvedimento concessorio

PUNTO (7): dica se  possivie venders i beni pignost i uno o i It proweds. in questulimo caso, alla oo

st Tecrica

i
Come gia rbadto nei punti (4) e (5) della presente RTU fex volume del febbricato
industriale ¢ stato legittimato con la concessione edilizia n. 14/2006 che autorizzava la
costruzione sullex mappale in agro n.93 esteso 39,060 mq poi divenulo mappale 595 a
seguito del Tipo Mappale del 30/11/2007 Pratica n. CAOB79672 in atti dal 30/11/2007 (n.

679672.1/2007). Pertanto, il frazionamento urbanistico non & ammissibile perché non

PUNTI (8

modosini spotians; da so 0550 sia dviible i naea o, proseda, in questo caso, lls fomazione i singol kot

5o fiomobile  pignorat soo pro quata ndichi | naminati i camprpeetart s laisura d

o i

auee di singol compropitar o prevedendo g evenuali conguagiin denar: proceds, in caso contari, ol sma

. a5 e, o daa L 3 gugno 1040 n 1075

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Leex stalla é pignorata per Vintera quota in regime di separazione legale dei beni a

nome del
L1

PUNTI (9): s fivnabie & boro od occupat: acquiisca i oo legmante il possesso o Ia deterzione dl bone

nato a SAN GAVINO MONREALE (SU) c.

o i dgh at it i e

sens dalfart 12 6l DL 21 marzo 1678, 5, canvertl i L. 18 maggio 1678, 181 qulra riskin convat  oazione

g
1l compendio immobilire con relative pertinenze per lo stato in cui s rova, risuta lbero @
oon ativita cessate nonché abbandoreto liero da persone, animaii  cose. Attualmerte &

nella piena disponibilita del custode di zon | NN

proweiment i assagnazions delcasa corgele

Non si rilevano problematiche di questo tipo, limmobile & intestato 2! sia. [ NN
natoa SAN GAVINO MONREALE (s) it NN c.-. N

PUNTI (11): indichi esianca su bei ignrsi i eveus vicol i, lorci, abergio  inliosbit o 6
infuisits

Nel bene immobilare non esistono vincoli di inferesse artstico o storico e non &
assoggeltato ai vinooli d cui ale legg

1) D.igs. 22/01/2004 .42 (Codice dei beni culturaii e del paesaggio, ai sensi delfarticolo 10
Legge 6luglo 2002, n. 137)

2) 20 giugno 1909 n. 360 (Sulinalienebilta delle antichita e dell belle arti;

3) 1° giugno 1939 n. 1089 (Norme generali sula tutela delle cose di interesse storico ed
artistico)

4) legge 29 giugno 1939, n. 1497;

PUNTO (12);

pos

:\"\T:lo:\\e in questione non risulta gravato da censo, da diritti demaniali e uslp\u b bl I C az I (
ripubblicazione o ripro
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commerce, o

et sl bere vendilo e

spase condominia nsclut;
Per lindividuazione del pit probabile valore di mercato del complesso mmobilire in esame

oggettodi fine i isalie alla base dasta pii congruo

per la vendita, sideve tener conto di diversi aspett

1) Non sirilevano compravendite i beni simii nella zoni se non per sol terreri n agro;

2) 1l volume del fabbricato non esiste i, esistono e fondazioni soprastanti farea di
sedime;

3) Il valore agricolo del seminatvo classe 3 (suoli con notevol imitazioni, che riducono la
scella coltrale. o che richiedono uniaccurata e continua manutenzione delle
sistemazioni idraulche agrarie € foresta) rieito afanno 2007 ¢ pari a 0,78 €mq (cfr.
pag. 11 dell Allegato ), siriiene congruo atirbuire medesimo valore unitario sulla
base del mercato immobiliare attuale, pertanto il valore economico del solo terreno,

tener

V=0,78 €/mq x 39.060,00 mq = € 30.466,80
Nel caso specifico, essendo un ferreno con potenzalita edificatoria di 9.000 m, il criterio di
stima si basa sul calcolo del “valore i ricostruzione con deprezzamento‘che fiene conto

degli aspett sopracitai. Lo scrivente fa riferimento a dei paramet tabellai che tiene conto

dela tipologia costutiva (cf. da pag. 6 a pag. 9 dell Allegato n.5)

Pubblicazic

rlpubbllcazmne o ripro
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Uex stalle attualmente demolia, esistono nfett solo le stutture di fondazione residue
estese per circa mq, 2.108,28 (cfr. pag. 29 delPAllegato n.2) il parametro di rferimento a
nuovo sard pari a 641 €ma, nel caso speciico il parametro, anche in previsione di una
posshbile vendita & accolto per meno di 1/10 (perché tiene conto dellubicazione e della
percorriilta, delle spese necessarie per la rimozione delle macerie residue e della
polenziata ediicatora) e s assume quale valore unitario 64,10 €im il valore & pari
Va=2.10828mqx64,10€/mq=€135.14074
Si approssima a € 135.000.00
(diconsi Euro Cento trentacinquemila/00)

Cio significa che a causa della demolizione il valore di ficostruzione a nuovo pari a €
1.351.40748 ha avuto una fiduzione di olire un milione di euro che avrebbe
probabilmente in caso di vendita, con opportuni rbassi, estinto il debito di €
394.973,24 (cfr | i fle presente allintemo del fascicolo telematico trasmesso dal
tegale [N rominato 35293-00000-00000_atto di pignoramento
immobiliare.pdf nonché datato al 09/10/2024). Si precisa che il fuluro acquirente
laddove volesse ricosiruire la porzione demolita dellimmobile deve richiedere
mediante istanza nuovo permesso a costruire awalendosi (sempre che non lo sia lo
stesso) di tecnico scrito in relativo albo (Ingegneri, Architetti, Geomer)
fipresentare gl elaborati progetiuali e relazioni che tengono conto dello stato i fatio
e della configurazione futura, si precisa inoltre che il prowedimento autorizzativo
Comunale & subordinato a pareri nonché autorizzazioni sovraordinati quale per
esempio della autorizzazione della Regione Autonoma Sardegna essendo il volume

superiore ai 3,000 mc (cfr. Allegato n.2)

—

PUNTO (14)

spese staprdnar gi dabrat anche s i elabvo debés o sia ancoa scadulo, su evenal spese condariia non

ot gl ki dun ani it dot dota o, sl crsod vl prcedinnts mudnnpﬂb bl | caz | (

Pt

ummpemommmayeémmpinp.u{gybuga@j@ne 0 ripro
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PUNTO (15): prodispanga la check st diprincial contol setuaisulla docomentadane i cui alatcso 567

sacando comma. .. " e

unfogo fassuntvo i el da i fomato 1o word.zp & n stampiuna copi che dova prcedere e ipost o
st

Nellalegaton.6 Ia checklist

La Consulenza Tecnica dUfficio i compone della presente Relazione Tecnica dUfficio

costitita da .19 pagine e di n.7 Allegati di supporto.
Elenco allegali
Distinta delle competenze e Spese Sostenute:

Allegato 1: Accesso agli At

A 2A 3t in G
Alleqato 3: Rilievo Planimetrico;
Allegato _4: Documentazione Fotografica;

Allegato 5 Analisi Urbanistica e costi di costruzione;

Allegato 6: Chech List dei controli effettuati, Invio Informativa e CTU al debitore
Avendo espletato il mandato conferitomi, il sotioscritto rassegna la presente relazione i
consulenza tecnica con fa documentazione allegata e resta a disposizione per ogni
eventuale chiarmento,
Cagliari, 03 marzo 2025

Consulente Tecnico di Ufficio

Dott.Ing. Salis Samuel

Pubblicazic
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