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lll.mo Gludica delle Esecuzion] Immobillari Dottssa Flaminia lelo
PREMESSA

Con decreto di nomina visto ['art173 bis disp. att. ¢.p.c..in data 18/01/2022, i| G.E. Dottssa Flaminia lelo
conferiva al sottoscritto Dott Ing. Riccardo Calabresu, con studio professionale in Cagliari, Via Argonne n.3,
iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al n.5842, |'incarico di Consulente Tecnico
d’Ufficio In relazione alla causa Iscritta al n. 37517 del Ruolo Generale, [n sostjtuzjone per revoca ad aliro

CTU, pramossa dalla [ -
I - firc dl esoguire accertament] tecnicl relathl a n"1 (una)
units immohbiliare ad uso abitazione sita nel Comune di Samassi (SU), Via John Fizgerald Kennedy n. 5, al
Catasto Fabbricati, Fg. 25 mappale 3460; oltre a n"1 {una) azienda agricola zootecnica sita nel Comune di
Serramanna (SU} con relativi terreni agricoli nella misura di n*7 {sette). Quindi al Catasto Fabbricati, Fg 1
mappale 691 sub.3 il fabbricato agricolo CatD/10, e al Catasto Terreni, Fg. 1 i mappali: 8, 9, 94, 135
{ex135/a), 241{ex 241/a), 339 [ex71/c), 775 [ex110).

Prestato |l gluramanto di rito In data 25/02/2022, || sottoscr|ths accettava l'incarieo di rispondere, prima
dell’'udienza di determinazione delle modalith della vendita, fissata inizialmente al 1B/10/2022, poi
posticipata al 19/01/2023 e ancora al 13/06/2023 (viste, accordate e concesse le istanze di proroga
depositata dall’esperto nelle date del 16/09/2022 e del 18/01/2023) al quesiti formulati e di seguito
testualmente rlportat:

1) provveda - prime df tutto - g inviore alfesecuteto Pinformotive per il debitore, predisposta da
2) a) verifichl prima di ogn! altra ottty fo completezza della documentazione d! cul alfart.567, 2° comma
c.pc festratto def cotosto e certificoti delle lscrizion! e trascrizioni relotive oittmmobile pignorato effetivote
nei venti anni amieriori allg trascrizione del pignoramento, opmure certificato notarile attestante le
risuitanze delfe visure catasteli e dei registri immobifiari} segnolondo Immediotemente of giudice ed ol
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

b) predisponga, sullc base defla documnentazione in aft! e di ogni ulterlore verifica che sf rivell necessaria,
Pelenco defle Iscrizion! e delle trascrizion! pregiudizievoll {Ipoteche, plignoramentl, sequestr], domande
gludiziali, sentenze dichlarctive di Jallimento), indicanda In maniera chiom e andlitica se sussista o
continuiti nelfe trascrizioni refativamente oll'uftimo ventennio,

t] eoquisiscn, ove non depositati, le mappe censuarfe che egli ritenga indispensabili per la corretin
identificazione def bene ed | certificot! di destinazione urbanistica {solo per I terreni) df cuf alfarticolo 30 del
D.P.R. 6 glugno 2001, n. 380 dando prova, in coso df moncaio rifasclo di detta documentazione do parte
dell Amministrazione competente, delia relativa richiesta;

d) amuiskon Fatto di provenlenza uftraventennale {ove non risuftante dolla documentorione In attl)
segnulndo eventuali aoquisti mortis cousa non rascriel;

&) verifichi se il creditore procedente abbia depositato i certificato di stato civile defl’esecutato; in difetto,
poceda oflimmediata acquisizione dello stesso, precisande nel modulo di conirolio deile documentazione fo
stato chvile delfesecutato come risuftante dal certificato; In coso dif esistenzo di ropporto df conluglo
acquisisoa If certificato df matrimonio iosciato dol Comune del luogo In ol sia stolo celebroln, con
indicazione defle onnctazion! a margine. laddove risulll che olla dota deli’acquisio Fesecitato fosse
confugats In regime di comunione legale ed H pignoramento non sin stoto noHficate of conluge
comprogrietaric, I'esperto indicherd tale dreostanza of creditore procedemte ed ol G.E.;
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3) descrhvn, previo necessario accesso, 'immoblfe plgnorate Indicando dettaglintomente: comune, locoiftd,
vig, nurneno civico, scalo, pigno, interno, caratterfstiche irrterne ed esterne, superficie fcalpestabile] in my.,
confini € dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi df part comurny {lovatol, soffitte
cormuni, locali di sgombero, portineria, riscafdamento ecc.);

4) accertl lo conformita tro la descrizicne attuale def bene (indirizze, numeroe civico, piano, interno, dati
catastali € confini} e quella contenuta nel pignoramento evidenzigndo, in caso df rifevata difformitd: a) se i
datl indicat! in pignoramento non honno mal ldentificato Fimmoblle ¢ non consentono lg sug unfvoca
identificarione; b} se | dati ndicat! In pignoramento sana erronel ma consentono Findividuazione def bene;
¢ se | dat! indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelll cttual, hanno in precedenza
individuato immoblle rappresentands, In questo caso, o storla catastale del compendio plgnorato;

5) procada — prima di tutio - alfcceatastaments df fobbricatl non accatastat! & anche di quellfl solo
identificat! d'ufffclo dol Cotasto fecdd Immoblll fantasma), solvo che non slang totalmente abushd e
desiinatf alla demalizione; proveda ove necessaric e sofo previn mAorlizoeione del Giudice deff’ esecuzione,
ad eseguire le necessaric variazioni per 'eggicrnomemto del catasio provvedends, in di semnpiici
difformitd;

6) irxlichi I'utfiizzazione prevista dalfo strumermio urbanistico comunaie; Indichl e conformitd o mene della
costruzione afle autorizzazioni o concessioni amministrotive € l'esistenza o meno di dichiarazione di
aglibilitd. in df costruzione reallzzata o modlficata In violazione delle normativa urbanistico — edifizla,
descriva detiogliotomente o tipologlo degil obus! riscontratl ¢ dica se Filleclte sla stato sonroto e sia
sanabife In base combinato disposto dagll ortt. 45, comma 5°, del D.P.R. & glugno 2001, n.380 e 40, comma
6" della L28 febbroic 1985, n.47 e successive modificazion;, temio conto che tra le condizioni per
'opplicazione deff'ultimo comma dell'articolo 40 L. 47/1985, & richiesto che le ragioni df credito per cui 5i
interviene o procede slono df data anterlore all'entrota In vigore della legge df condono applicobile;
quartifichi afires) | cost! dI sanatorlfa; afirimenti verlfichi Feventuale presemtazione di Istanze df condono,
indicando If soggetio tonte e 1o normativa In fivza delio guale I'istanza sia stota preseniota, lo stato def
procedimento, 1 cost! per i conseguimento del Hinlo In sanaloric e le eventuall oblaziani gl corrisposte o do
corrispondere: in ogni altro caso, lo verifica, ol fini delia istanze df condono che Faggiudicatario posso
everriualmente presentare, che gif immobili pignorati 5f troving nelie condizioni previste dail’articolo 40,
cormma sesto deffo legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero dalf'ort. 46, commao quinto del decreto del
Presidente dello Republbiica del & glugno 2001, n. 380, specificands il costo per i conseguimento del titola In
sanatorla; predisi se, ol fini deicpplicozione delf'ort. 34 d.P.R. 380/2001, le eventuall volazion! di altezza,
distacchi, culbature o superficie coperta eccedons o no per singola unitd immobiliare il 2 per centu defle
misure progetiuali;

7) dico se & possibile vendere | beni pignorot in une o pits loth; proweda, in quest’ultimo coso, olla loro
Jormazione procedendo, solo previa outoriezazlone del Ghidice del'esecuzione, all'identificozione del nuovi
confini ed olfe redazione del frarfonamento; oileghl, In questo coso, alla reiazione estimativa | Hpl
de bitamente approvat! dail’ Ufficlo Teenfco Erariale;

8] se immobile & pignorato solo pro quota, Indichl § nominativi def comproprietari e la misura delle guote ai
medesimi spettante; dim se esso sio divisiblle In natura e proceds, In questo caso, allo formazione del
singoll lott! {procedendo ove necessario alfidentificazione def nuovi confinl ed cilo redazione del
frazfonomento allegando alfa relazione estimativa | Hpl de bitamente approvat! dalf Ufficlo Tecnlco Erariale)
Indicando if volore df chascunp df ess! e tenendo conto delle quote del singoll comproprietar! e prevedendn
gli evemtuali conguogll in denaro; proceds, in caso comfrario, ofla stima delfintero esprimendo
compiutamenmte il giudizio di indivisibsiitd eventuaimente anche allg luce di quomo disposto dalfart. 577
c.p.c.. dal'art. B35 c.c. e dalla L. 3 glugno 1940, n. 1078

9) accerti se /I bene & “flbero” oppure "occupato dal debftore e suof famifiarl” (e, df regolo, sard percld
considerato Tiberp gl decreto df trasferimento™} oppure “sccupoto da terzi®: in tole ultimo caso oooorre
indicare: il titolo vantate dol terzo; la data di registrazione della locozione e il corrispettive (se corrisposto

CTU R.G.E 37517 =

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

Firmato Da: CALABRESU RICCARDD Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 79p03364cca 727940 cEfhc2d7e



anche dum i ,dgnaramento £ come deposhtato nelfinteresse del creditorl) esprimendo un ghidBlo di

' it pre frssoto (ed indicando il deprezamento sulito dalfimmobile in caso df
qﬂértn in wnd':tumm‘amzmnem corsg); la prima dato df scadenza utile per Feventuale disdetta {e quolora
tale data sia prossima, dorne tem pestiva informazione af custode e af giudice delf'esecuzione); Feventuale
dato di rifascio flssota o lo stata della cousa eventuaimente In corso per Il rifoscio {alfegare copla df tuttf |
document! rinvenuti o esthitl);

10} ove Fimmuobile sia occupeto daf coniuge separate o dol’ex coniuge def debitore esecutato aoguisisca if
provvedimento di assegnazione defla casa coniugale;

11} ingichi Feslstenra sul beni plgnoratl di eventunll vincofl artistic!, storicl, aiberghient df inallenabiiitd o df
indivisibilita;

12} verlfichi se | ben! pignarat! slano gravati da censo, livello o uso cvico e se v sia stata affroncazione da
taif pesl, owero se {f diritto sul bene del debftore pignorato sia di proprietd owero derlvante da alcuno del
suddett! ttoll:

13} determinl it valore dell'immobile, procedendo al calcolo deilo superjficie deltimmolile, specificando
quefla commerciale, def valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gl
adeguament! e le correzionl della stima, Wl compresa fa riduzione def valore dl mercato proticata per
{'assenza della garanzia per Wl del bene vendinto, & precisando tall adeguamentt in maniena distinta per gi}
onerl df regolarizzezione urbanisticn, lo stato d’uso e df manutendone, lo stato ol possesso, | vincoll e gl
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per fe everntuali spese
condominiali insolute;

14} ooquisisax informazion! sulfimporte onnuo delle spese fisse df gestione o di manutenzione, su eventual
spese struordinarie git deliberate anche se if relative debito nen sia ancorg scaduto, su eventuoli spese
condominiali non pagate neglf witimi due anmi anteriari offe doto della perizia, sul corso di evemtuali
mocediments givdizian refativi al bene pignorate;

15} predisponga la check iist del principali controlfl effettuati sulfo documentazione df cul alfarticolo 567,
secondo comma, cpc. e sugll oltr! dot! necessar! oila procedurs e fn deposit! in modallti telermaticn PCT;
predisponga anche un foglio rissumtivo df futhi § reloativi doti in formato rtf o word.zip e ne stampi una
copéa che dovrd precedere le risposte ai quesiti;

Dispone, inoitre, che 'esperto:
o) restBulsoa [ risuftat! delle Indagini svoite In apposita relazlone redatta fornendo compluta, schematica e
distinta risposta {anche negativa) af singoli guesiti;

b} aliegh! olla relazione documemtazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pigrorato
estraendo Immagin! di tuttl glf emblenti (terrezzl, glordind, accessorl, parti comun! ed eventuall pertinenze
comprest);

c] alleghl alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copic delfa concessione o della
licenza edilizia e degli evertuolf atii di sanatoria, copia def contratto df locozione o de! titolo legittimonte la
detenzione e def verbale d’accesso contenemte i sormmario resocomto defle operazioni svofte e le
dichiarazion! rese dolfoccuponte, nonché futta o documentozione ritenuta di necessarfo supporto alfa
vendita;

d} lnvll o mezzo df posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
concernente lo sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrosmessi, copla
del proprio eizborrto al crediorl procedent! e intervenut] ol deblore nel suo domidila, onche se non
costulo, ed of ardode aventuaimente nominata, almeno 30 glornd prima deFudienra fissota per
Pemissione dell'ordinonza of vendite of sensi dell'arlicalo 563 ¢ pc. ussegnando aile parlf un termine non
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superiore a quindid glorn! primn delia predetto udienza per far pervenire, presse ol lul note df osservazione
ol proprio efaborato;

e) iwE telematimmentie 3 gloml prima delffudierra fissata ex art.569 r:.p.r: per  Femnissione
de#’nrﬂfnanza ! uendlra, it p'apr!o eafabnmta perfta.fe mmp'eta di wm oif aﬂegaﬂ um‘ copli deﬂ

5 segrall tempestivamente al custode (o s non nomingto In sostituzione del debitore, al gludice
dell'esecuzione) ognl ostacolo ail'accesso;

g} formuli tempestiva istanza df proroga del termine per il de posito dello relazione in caso of impossibilite dof
rispettare il termine concesso.

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALIL.

La raccolta del datl necessar alla verifica delle Informazionl riportate nella decumentazione In att e alle
valutazioni richieste & stata condotia effettuando:

= studio della documentazione presente nel fascicolo;

— sopralluoghi presso gli immobili oggetto del procediments;

— rlievi metricl e fotograficl degl iImmabilll;

— acecesso agliatd presso gl Ufflel Tecnicl del Comune dl 5amass] & del Cemune d| Serramanna ;

— Ispezionl presso SISTER dell’Agenzia del Territerlo - LHficlo provindale di Caglari;

- acquisizione del certificati anagrafid/dl stato cvile degll esecutatf presso gl Ufficd Demografici del
Comune dl Samassl;

Per il comretto espletamento del mandatp, & stata altresi condotta una ricerca di mercato al fine di
ottenere | giust! riscontr] jn ordine all’attendibilita della stima.

INDIVIDUAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO.

Dall'atto di pignoramento s| evince che gll immobill oggetto del procedimento sono | seguenti:

Ben: immabil: di " | i
1) in Comune di Serramonng In localltd Pimpisu plena proprietd dell'oren distinta nel cotasto of foghlo 2
mappakiSed

2} in Comune di Serramanna in locolitd Pimpisu piena proprietdr dell'area distinta nel cotasto af fogiio 1
moppail 84 110, 135/a. 241/0.

3} In Comune dl Serramanna fn locofftd Pimplsu plena proprietd defl'area distinta nel caotosta af fogito 1
mappale 7i/c

4) in Comune di Somassi Vio Kennedy quota di comproprieti pari od 1/2 {in regime di comunione legale con
io Sig.ra NN :!//'crec con soviastante fobbricato distinta nel catasto ol foglio 25
moppale 3460 (ex 1420)

B} Ben| mmobil] d etd della S|g.ra

1) In Comune di Samasst Via Kennedy quoto df comproprietd pari ad 1/2 fin regime df comunione legale con
it Sig. I c<!'arcc con sovrostante fobbricato distinta nei cotasto ol foglio 25 mappale 3450
fex moppale 1420).
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Ad oggd In Catasto terren] al Comune d| Serramanna In localith Pimpisu al fogllo 1, | mappal 135/ae 241/a
attualmente sono 135 e 241, poi il 71/c il 110 sono ora rispettivmente il 339 ¢ j| 775,

Sul mappale 775 del Catasto Terreni vi & il mappale 691 sub. 3 del Catasto Fabbricati cio# il fabbricato
zootecnico dell'azienda con un area di pertinenza di 24 are 16 ca .

RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO.
Per facilita di lettwra, si riportanc di seguito | quesiti e le relative risposte.

QuesiTon.1
PROVVEDA — PRIMA DI TUTTO — A INVIARE ALUESECUTATO LINFORMATIA PER IL DEBITORE PREDISPOSTA DA

QUEST UFFICIO.

Il sottoscrittc ha proweduto allinvio dellinformativa per 1 debion [
I 'formativa & stata Inviata In
data 18/07/2022 a mezzo di raccomandata A/R, La raccomandata & state inviate all'indirizzo: Comune di
Samassi (SU), Via John Fitzgerald Kennedy n 5; la rmccomandata & stata recapitata ai destinatari con data di
ricevimento nel giorno 20/07/2022.

QUESTO N.2ZA
VERRACHI, PRMA DI OGN ALTRA ATTIWVITA, LA COMPLETETEA DELLA DOCUMENTATIONE I G ALL'ART.567, 2° cOMMA
CP.C. [ESTRATTO DEL CATASTO E CERTIAICATI DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZION! RELATIVE ALLIMMOBILE PIGNORATO
EFFETTUATE NH VENTI ANM ANTEROR ALLA TRASCHZAONE DEL PIGNORAMENTO, OPPURE (ERTIACATO NOTARILE
ATTESTANTE LE MISULTANZE DELLE VISURE CATASTAL E DH REGSTRl IMMOBILUAR]} SEGNALANDO IMMEDIATAMENTE AL
EUDI CE ED AL (REDITORE P{ GNORANTE QUELL MANCANTI O |MDONH]

Dall’esame de] documentt contenut] nel fascleolo risulta la completezza degll stess| al sens] dell’art. 567, 2°

M e precsamente risulta allegata la certificazione notarile a firma del notaio Dnl:r.-

studio in Bologna Galleria del Toro n. 3 in data 28 novembre 2017, (Allegato n. 6
Il sottoscritto CTU, a seguito della verifica sulla provenienza del bene, in risposta al quesito pud affermare
che &statariportata la cronistoria della corretta provenlienza del bene.

Lo serivente ha provveduto Inolire a Integrare la decumentazione con le visure athuall, per soggetto per
immoblle nonché le planimetrie, agglomate fra gugno e novembre 2022, oltra estratto dl mappa
catastale. (Allegat n. 3a-3b-4a-4b-5)

QUESITO N.2.B
PREDISPONGA, SULLA BASE DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTI E DI DGNI ULTERIORE VERIFICA CHE SI RIVELI NECESSARIA,
L’ELENCO DELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCR ZIONI PREGIUDIZIEVOLI {IPOTECHE, PIGNORAMENTI, SEQUESTRI, DOMANDE
GIUDIZIALI, SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO), INDICANDO IN MANIERA CHIARA E ANALITICA SE SUSSISTA LA
CONTINUITA NELLE TRASCRIZIONI RELATIVAMENTE ALL ULTIMOD VENTENNID;

Il sottoseritto ha provveduto a ricostruire la storia Ipocatastale del bene opgpetin del presente procedimento
relativa all’ ultraventennio. (Allegati n. 100
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Titoll & provenlenza del beni:

Per 'immobile nel Comune di Samassi Via Kennedy 5 , quota di comproprietd pari ad 1/2 {in regime di

comunione legale con la Sigra F dell'area con sovrastante fabbricato distinta nel
catasio al foilo 25 mairle 3460 [ex 1420).

Al 5lg la proprieth pervenne In forza dl acquisto {di area adificablle) con atis d|
compravendita a roglto Notalo Glovannl Fadda dl Cagllari del 15 gennalo 1980 rep. 18942, reglstrato a
Cagliarj il 1 febbrajo 1930 al n. 1345, trasaitto all'Agenzia del Territorio di Caglian -Servizio di Pubblicit
Immobiliare di CAGLIARI - all'articolo Reg. Part. 2567 Reg. Gen. 3110 del 13/02/1580, INEGEGNGNGGGEG nato

aserrent! || NG
L'Immobile oggetio dell'acquisto predetto & catastaimente atiribulto a ||| G

N i comunione legale dei beni, nell'atio di acquists suddetto nulla viene perd precisato circa lo
stato civile dell'acquirente, cheinoltre compare da solo.

Per i terreni In Comune di Serramanna In localitd Pimplsu con la piena proprietd dell'area distinta nel
Catasto terrenl al fogllo 1 gl attuall mappall: 8,9,94,135(ex135/a),241(ex241/a),339{ex71/c),775{ex110) &
Catasts fabbricati mappale 691 sub 3;

Sui mappali 8 e 8, al Sig _ per acquiste con atto di compravendita a rogito Notaio Reberto
Putzolu di Villacidro del 18 marzo 1976 rep. n. 6320, registrato a Sanluri il 29 marzo 1976 al n. 495,
trascritio all'Agenzia del Territoric di Cagliari - Servizio di Pubblicith Immobiliare di CAGLIARI - all'articolo
Reg Part. 4424 Reg Gen. 5089 del 30/03/1976, da || natz 2 samassi (ca) 1S settembre
1615, plena proprietara.

Relativamente ai mappali 94, 110, 135 {attuale) et 241 (attuale), per acquisto con atto di compravendita a
regite Notaio Massimo Clarkson di Cagliari del 4 agoste 1577 rep. n. 80567, registrato a Cagliari il 24 agosto
1977 al n. 83974, trascritto allAgenzia del Temitoric di Cagliari - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di
CAGLIARI - all'articolo Reg. Part. 11462 Reg. Gen. 13675 del 30/08/1577, da || = = -
Gannosfanadiga Il 23 aprile 1896, plena proprietaria.

Quanto al mappale 339 {attuale), per acquisty con atin di compravend|ia a rogito Notalo Uge Pasolin| di
Cagliar] del 2 marzo 1979 rep. n. 39973/29416, regisirato a Cagliar] il 24 agosto 1977 al n. 8974, trascritin
all'Agenzia del Territorio di Cagliari - Servizio di Pubblicith Immobiliare di CAGLIARI - all'articclo Reg. Part
4055 Reg. Gen. 4770 del 12/03/1979, da [
I t.it nat a Samass), rispettivamente I'8 agosto 1907, 1| 7 gugno 1921, ed Il 15
faebbralo 1915, plenl proprietar.

Elenco simtetico delle formalita;

1. TRASCRIZIONE & FAVORE del 13/02/1980 - Registro Particolare 2567 Registro Generale 3110
ATTO TEA VIVI - COMPEAVENDIT A

ROGGETT O ACQUIRENTE

Mota disponibile in formato immagine

2 TRASCRIZIONE CONTRO del 11/12/1921 - Registro Particolare 21849 Registro Generale 26443
ATTOTEA VIVI - ATTO UNILATEEATLE D'OBELIGO EDILIZIO
Mota disponibile in formato immagine

3 TRASCRIZICNE CONTRCO del 27/03/1957 - Registro Particolare 5289 Registro Generale 7186
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ATTO AWMINISTREATIVO - ATTO AMMINIETRATIVO
MNota dispontbile in formato immagine

4. ISCRIZIONE CONTRO del 03/08/1999 - Registro Patticolare 4165 Registro Generale 22525
Pubblicoufficiale IBBA FRANCO Repertorio 53212 del 28/07/1999

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUO
Irmobill sitl n SAMAIEIICA)

SOGGETTO CERITORE

Nota dispontbile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizionen. 3394 del 31/07/2019

5 TRASCRIZIONE CONTRC del 060972005 - Registro Particolare 21401 Registro Generale 31892
Fubblicoufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertario 2142005 del 25/07/2005

ATTO ESECTUTIVO O CAUTELARE - VEREALE DI PIGNORAMENTO IMMOEILL

Trrmobili siti in SAMASSICA), SERRAMANINACA)

Mota dispontbile in formato elettronico

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 21/02/2011 - Registro Particolare 3516 Registro Generale 4972
Pubblicoufficiale CONBORZIO DI BONIFICA DELLA SARDEGHNA MERTDIONALE Repertorio 2 del
01/02/201 1

ATTO AWMINIETEATIVO - ESFEOPEIAZIONE PEE FUBELICA TUTILITA!

TIrrmnobili sitt in SERRANANNACAY

Mota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIZIONE CONTRO del 06/10/2017 - Registro Particolare 20911 Registro Generale 28303
Pubblico ufficiale UFFICTATE GIUDIZIARIO Repertorio 53682017 del 21/09/2017

ATTO ESECUTIVO O CATUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENT O IMKOBILI

Trmrmobili siti in SAMASSI(CA), SERRAMANNACA)

Weta disponibile in formato elettronico

8 ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2019 - Registro Particolare 3394 Registro Generale 23111
Pubblico ufficiale IBBA FRANCO Repertorio 53218 del 28/07/1999

IPOTECA IN RINNOVAZICNE dertvante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCEIRSIONE &
GFAFANZLA DI MUTTTO

Trmmobili siti in SAMASSICA)

ROGGETT O DEEITORE

Mota dispontbile in formato elettronico

Formalita di riferimento; Iscrizione n. 4165 del 1999

Per quanto riguarda gli immobili oggetto di pignoramento:

» La situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramenta risulta
invariata;

» La sjtuazjone della proprietd Asulta atiualmente [nvarlata.

QUESITO N.2.C

ACQUISISCA, DVE NON DEPOSITATI, LE MAPPE CENSUARIE THE EGLI RITENGA INDISPENSABILI PER LA CORRETTA
IDENTIFICAZIONE DEL BENE ED | CERTIFICATI DI DESTINAZIONE URBANISTICA (SOLO PER | TERRENI} DI CUI ALLARTICOLO
30 peL D.P.R. 6 GlusNo 2001, n. 380, DANDD PROVA, IN CASO DI MANCATO RILASCIO DI DETTA

DOCUMENTAZIONE DA PARTE DELUUAMMINISTRAZIONE COMPETENTE, DELLA RELATIVA RICHIESTA;

CTLk RG.E 37517
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Oltre ['estratto d| mappa catastale del terren] nel Comune d1 Serramanna |l sottoseritto ha acquisite la
planimetria catastale del bene d'abitazione nel Comune di Samassi , aggiomata al 05/07/2022, oltre alla
planimetria catastale del fabbricato agricolo nel Comune di Serramanna aggiomata al 23/11/2022
depositati presso I'Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Cagliari. (Allegat n. 4a-4b-5)

Inolire In data 25/07/2022 s| & rcevuta dall'lUfido Tecnlco del Comune di Samass] la documentazione
Inerante anche le tavola grafiche di inquadrameanto territoriale riferite all'lmmabile d’ abitazione nella Via
Kennedy 5 e |a relativa Concessione edilizia e le Autorizzazioni Edili. Invece in data 22/12/2022 dall'Uficio
Tecnico del Comune di Serramanna si sono ottenuti | documenti Autorizzativi del fabbricato agricolo con le
relative tavole grafiche di inguadramento temitoriale riferite all'azienda nel Comune di Sermamanna.
{Allegato n. 8a-8h)

QUESTO N.2.D
ACOUISISCA L'ATTO DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE (OVE NON RISULTANTE DALLA DOCUMENTAZIONE IN ATTI)
SEGNALANDD EVENTUALI ACOUISTI MORTIS CAUSA NON TRASCRITTI;

Il documnento compare presente agli atti, & non vi & nessuna sepnalazione di eventuali acquisti mortjs
causa non traseritti. (Allegato n. 6

QUESITON.2.E

VERIFICHI SE IL CREDITORE PROCEDENTE ABBIA DEPOSITATO IL CERTIFICATD DI STATO CIVILE DELL'ESECUTATD; IN
DIFETTD, PROCEDA ALU'IMMEDIATA ACQUISIZIONE DELLO STESSD, PRECISANDD NEL MODULD DI CONTROLLD DELLA
DOCUMENTAZIONE LO STATO CIVILE DELL'ESECUTATO COME RISULTANTE DAL CERTIFICATO; IN CASD DI ESISTENZA DI
RAPPORTO DI CONIUGID ACQUISISCA IL CERTIFICATO DI MATRIMONID RILASCIATO DAL COMUNE DEL LUDGO IN CUI 51A
STATO CELEBRATD, CON INDICAZIONE DELLE ANNOTAZIONI A MARGINE. LADDOVE RISULTI CHE ALLA DATA
DELL"ACQUISTO L"ESECUTATO FOSSE CONIUGATO IN REGIME DI COMUNIONE LEGALE ED IL PIGNORAMENTO NON SIA
STATO NOTIFICATO AL CONIUGE COWMPROPRIETARIO, L'ESPERTO INDICHERA TALE CIRCOSTANZA AL CREDITORE
PROCEDENTE ED AL GLE.;

Dall'estratio del Certificato contestuale Anagrafico di matrimenlo, di Residenza, d| Stato clvile In data
15/07/2022, non vl & nessuna annotazione. {Allsgato n.7]

QUESITO N.3
DESCRIVA, PREVIO NECESSARID ACCESSO ALUIMMOBILE PIGNORATO, INDICANDD DETTAGLIATAMENTE: COMUNE,
LOCALITA, VIA, NUMERD CIVICO, SCALA, PIAND, INTERND, CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE, SUPERFICIE
{CALPESTABILE} IN M0}, CONFINI E DATI CATASTALI ATTUALI, EVENTUALI PERTINENZE, ACCESSDRI E MILLESIMI DI PARTI
COMUNI {LAVATOI, SOFFITTE COMUNI, LOCALI DI SGOMBERD, PORTINERIA, RISCALDAMENTO ECC.);

il primo sopralluogo effettuato alla presenza del Sig. [JJ(VG in Custodia), & stato programmato per
Il gomo 7/12/2022 alle ore 3:30 ¢ sl & concluso alle 10:30. Nel corso del sopralluogs nessuna ativith
peritale di rilievo {fat alcune foto all’ingresso dellazienda agricola) poiché il debitore dichiarava di avere
problemi di salute per cui non poteva ricevere.
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Riprogrammato un secondo soprallucgo per Il glomo 15/12/2022 alle ore 14:30 conclusos] alle 15:50, ||
sottoscritto CTU ha potute prendere visione degli immobili alla presenza dej due esecutati € del Sig Suelzu
G. {IVG in Custodia).

Individuati catastalmente gli immobili, si & proceduto con I'abitazione in Samassi per poi concludere in agro
dl Serramanna presso azienda zooteenica, DI tutt | cespiti { fabbricatl) & stato esegulto un rilieve metrico di
rscontro e un rillevo fotografico al quale & segulta la pradisposizione di due document] contenent] una
sintes] de| rilievi fotograficl. {Allegato n.2a - 2h)

PER L'IMMOBILE NEL COMUNE DI SAMASSI VIA KENNEDY 5

W ha quota df comproprietd pari ad 1/2 fin regime di comunione iegaie con i Sig. GG
ifa

rea con soviastante fabbricato distinta rel ootasto ol foglie 25 moppale 3450 fex 1420):

Descrizione e confin]

L'immabile oggeto di perizia & situate nella Via J.F. Kennedy al n.3 e 5 del Comune di Samassi nella parte
est rispetto al rio FluminiMannu, nella area nord del Comune di Samassi. E' una casa unifamiliare su due
livelll con sottotettn, con cortile privato, esposta con I'ingresse principale a nord-ovest. Confinante con la
via principale sul lato nord-ovest quindi sul lato nord-est, sud-est e sud-ovest con altre proprietd,
L'abitazione risulta costrulta al centro del cortile di circa 328 may dove perd sulla parte posteriora o &
realizzata una tettoia di copertura (presumibilmente in eternit), dove per quantd riscontrato dai
document agli at del Comune di Samassi risulta autorizata nel 1990,

Il cortile risulta parte piantumato a giardino e parte pavimentato a cemento con massetto o piastrelle
rettangolari colorate in ds. Esternamente il confine con la strada risulta finito in muratura non tintegglata e
con tegole su futta la linea di confine con la via Kennedy con una ringhlera ad arfa passante come pure ||
cancello camrakblle In metallo e |l portoncine d'ingeasso pure quasto con copartura a tepole,

Esternameante la casa risulta infonacata finito ma tinteggiata solo nelle parti interne dei loggiat e nelle
verande.

Le altezze interne dell'abitazione sono di 3 m al piane inferjore e di 2,80 al piano superiore.

Al piano terra entrando dall'ampio ingresso con sermamento in PVC bianco troviamo una sala grande, due
camere affiancate & po| una cucina pranzo con caminetio. Tuttl questi ambient] alt] cirea 3.00 m, hanno
finestre a vasistas che aprono verse || cortile posteriore della casa.

Nell'ampia sala del plano terra v 2 || bagno con finestra completo di sanitar || quale fsulta posto sotio una
parte della scala intarma che porta al piane superiore, A questo piano si accede tamite la scala interna ma
anche da una scala esterna posta sul prospetio principale.

Quella interna ha un percorse a forma di L con due ampe lunghe con finitura in cotto sulla pedata. Dalla
scala si arriva al vano cucina del piano superiore attraverse un disimpegno/andito con porta per separare
gl ambilenti.

La cucinafcala pranzo di oltre 20 mg ha ampla finestra ed & dotata di cudnine dl quasi & mq con
portafinestra in uscita al balvone di quasi 7 mg che affaccia ad angolo sul late ovest dell'immobile.

Uscendo dalla cucina si trova un andito che prese a sinistra cj porta al vano salotio dj oltre 21 mq dotato di
ampia pertafinestra che da alla veranda di oltre 16 mg  sul prospetto principale. Anche |'andito finisce
verso |"estemo sulla stessa veranda tramite portafinestra d' ingresso principale al piano.

Percorrendo I'andito verso destra si arriva ad un corridolo dove i sono @l ingress| dl tutte le camere da
letto dell"abltazione esposte varso sud-est

Guardando a destra del comidelo troviamo frontalmente Mingresso di una amera ampia poco pil di 15 may
con ampia finestra, in aderenza un altra camera singala di oltre 9 mg anche questa ben jlluminata da ampia
finestra, e in aderenza ancora troviamo il bagno completn a servizio del piano. Quindi sulla parte opposta
del corridoio frontalmente abblamo la porta della terza camera del plano superlore ampia oltre 19 mq
anch'essa dotata di ampla finestra.

Tra ['ultima camera descritta e Il bagno d sarebbe dovuto essere un plccolo servizio seconde quanto visto
sla In planimetria catastale nonché [n concesslone edllizfa, Invece bo spazio & staty utlizzato come vano
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scala per poter realizzare una scala in muratura (sufficientemente rifinita) per accedere al sottotetto
utilizzato come sgombero/ripostiglio. Questo ambiente separato dal vano scala con una porta in legno
ordinario si presenta con una finitura al grezzo, non & tramezzato e occupa la superficie dell'intera sagoma
dell'immobile. Vi sono tre abbaini (2 verso la via principale) con infissi in legno e vetro ordinari che danno
luce e aria all'intero ripostiglio completamente utilizzato per scatole, brandine e oggetti non di utilizzo
guotidiano. La copertura dell'immobile & con tegole a due falde principali.

Stato di conservazione e manutenzione edificio

L'immobile presenta nel suo complesso alcune parti che necessitano di una manutenzione straordinaria
soprattutto al piano terra.

Qui sono presentiin diverse pareti e in parte dei soffitti in corrispondenza degli infissi alcune efflorescenze
e macchie di umidita dovute a delle infiltrazioni d'acqua per effetto di fenomeni atmosferici.

Sempre al piano inferiore troviamo alcuni punti di umidita di risalita in zona cucina.

Al piano superiore invece in corrispondenza della scala che porta al sottotetto, sulla prima rampa aderente
al bagno vi & probabilmente una perdita dal bagno che crea una macchia di umidita sulla parete.

Sulla copertura necessita una sostituzione delle gronde poiché deteriorate in alcuni punti.

Impianti tecnologici

L'abitazione & dotata di impianto elettrico (fatto nell'anno di costruzione ma con evidenti parti in aggiunta a
canalette di apparati di illuminazione), citofonico , antenna tv e impianto idrico.

Non sono presenti impianti di riscaldamento tanto meno di raffrescamento estivo.

Finiture

Tutto I'immobile appare intonacato ma tinteggiato solo in piccola parte. Internamente tutti gli ambienti
sono intonacati e tinteggiati di bianco.

Le finiture delle pareti e dei soffitti interni sono costituite da intonaco civile liscio e tinteggiatura. Al piano
inferiore la pavimentazione risulta essere in cotto o simile clinker a rettangoli 20x30, con la stessa finitura &
rivestita la scala interna; mentre al piano superiore tutta la pavimentazione & in piastrella chiara tipo gres
porcellanato. Le porte interne sono in'legno e vetro a quadrotti tipo inglese, come pure le finestre del piano
superiore sono in legno, vetro semplice all'inglese e persiane in legno. Risultano in legno pieno invece le
porte poste alle camere del piano terra, qui troviamo anche le finestre a vasistas in alluminio e vetro
semplice.

Tabella delle superfici utili:

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

o ire - : Totale
Superfici coperte calpestabili N°® parti Lunghezza Larghezza StipErficie
PIANO TERRA - SALA PRINCIPALE 49,20 49,20
PIANO TERRA - CAMERA 1 4,52 3,80 17,18
PIANO TERRA - CAMERA 2 4,52 4,21 19,03
PIANO TERRA - CUCINA-PRANZO 4,52 5,50 24,86
PIANO TERRA - BAGNO 3,00 2,75 8,25
PIANO PRIMO - ANDITI E DISIMPEGNI 13,10 13,10
PIANO PRIMO - CUCINA/SALA PRANZO 20,61 20,61
PIANO PRIMO - CUCININO 5,71 5,71
PIANO PRIMO - SALOTTO 4,00 5,80 23,20
PIANO PRIMO - CAMERA M L1 19,30 19,30
PIANO PRIMO - CAMERA L2 15,45 15,45
PIANO PRIMO - CAMERA L3 9,60 9,60
CTU:R.G.E. 375/17 11

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

(]
[
=l
[

[S]
Qe
o]

Q
o
e}
=l
<
(23]
I~
o
=
(2]

Q

Q
T
o]
(3]
(28]
Ie)
2
e}
[
e
4
s

@
w
o«
<
O
Q
=
<
o
w
Q
L
o
<L
m
2
x
<

®
[}

[o]

[0

[0

1]

£
1T}
o]
o
x
<T
Q
o
o
2
w
L
o
m
<
—
<
O

e
)}
L

©

15
=
[T




PIANO PRIMO - BAGNO 7,00 7,00
PIANO PRIMO - VANO SCALA AL SOTTOTETTO 3,00 3,00
= s Superficie totale 235,49
Superfici coperte calpestabili (100%) Superficie commerciale 235,49
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi : . Totale
e similari comunicanti N™parti | Lunghezza ghezza Superficie
PIANO PRIMO - VERANDA 16,24 16,24
PIANO PRIMO - BALCONE 6,80 6,80
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari superficie totale 23,04
comunicanti (30%) Superficie commerciale 6,91
5 ici rte - Giardini di ville / = : Total
uperfici scope ? - G iardini di ville ot || i | Larpheen otal .e.
villini Superficie
CORTILE ESTERNO 327,92 327,92
ol e ek o e Superficie totale 327,92
n ! 3
Superfici scoperte - Giardini di ville / villini (10%) Superficie commerciale 32,79
Pertinenze accessorie - Cantine, N st | Lansbiezzs | Larshexce Totale
soffitte e similari comunicanti P g e Superficie
SOTTOTETTO GREZZO - SGOMBEROD 125,00 125,00
Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similari Superficie totale 125,00
comunicanti {50%) Superficie commerciale 62,50
Superficie commerciale 337,69

PER I TERRENI IN COMUNE DI SERRAMANNA IN LOCALITA PIMPISU

il 12 & oo propriets deiferen distinta nel Catasto terreniaifogiio 1 ghttuali meppati
R R 94 135ex1 35/a),241{ex241/a}, 33%ex71/c), 77 5{ex110) e Cotasto fobbricot| mappalke 591 sub 3:

Descrizione e confin]

L’ azlenda , con sede In un unlco corpo (tranne i 2 vicinl mappall 8 e 5), nel comune di Serramanna al FG. 1,
MAFPP. 8,9,94,110,241,135, 339 ¢ 775 in localila "Pimpisu™ & dislocata a grea 5 km dal centro abitato di
Samassi e circa 8,5 kan dal Comune di Serramanna, facilmente raggiungibile dalla strada provinciale SP60
Samass|-Villacidro. L"accesso all’azienda avviene attraverso la strada poderale Interna all'azienda larga circa
4 m e lunga 320 m drca dalla strada Provinciale. Accesso In prossimitd dell'Inizio della strada poderale,
tramite un cancello semplice a tub] e rete montato su pllasir| @ murett ben rifinit.

Trattas| di un complesso immoblifare ad uso agricoln per allevamento zaotecnico, costituito da due compl di
fabbrica, sostanzialmente di tipo murario e telio in metllo. Il corpo principale ad use produzione vera e
propria & un fabbricato abbastanza recente e meglio rifinito rispetto al fabbricato originario utilizato
principalmente per ovile [con 350 capi) e deposito.

| fabbricatl zootecnid risultano su un area di eirca 2416 mq. con mappale 691 sub. 3 al fg.1 del Catasto d|
Serramanna. Quest'area Insiste sul mappale 775 {ex110]}, dove a sud di questo troviamo | mappall 135 e di
segulto || 241 twitl collegatl . A nord de| fabbricatl abblamo | terren| eon mappale 94 e unito a questo |l
terrenc con mappale 339 (ex71/c).

| mappali 8 e 9 invece posti a nord ovest sono fisicemente staccati dal resto del fondo aziendale ma
collegati da strada poderale interna che dista dal comparto solo 200 metri.

Per una magglor chiarezza del mappali aziendall e def suol confinant] sj imanda all'allegato "estratio di
mappa™ catastale,
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] mmplessu aa‘imlo con terrem pressuché planegaianti e di forma regolare, risulta recintato non del twtto
per 1 suo| latl perimetrall con altrl confinl.

Le strade poderall che lo collegano alla viabllitd princlpale risultano regolar e percomiblll tutin I'anno. Sono
present] lungo |a strada poderale d accesso due cunette laterall, di scolo, per defluire pli fadimente |e
acque picvane,

Sull’area esterna 5i trovano delle carcasse di auto fuori uso come pure si vedono delle lastre di cemento
amianto utilizate per creare una specie di baracca provvisoriae posticcia.

Tutta I'area esterna cortjlizia prossima ai due fabbricati rurali risulta con una pavimentazicne inadeguata
ne| passagg pedonall , con un fondo fanposo e limacdoso che crea una disagevole mobllitd Intema nel
perioda dell'anno In concomitanza delle plogge.

Stato d| conservazione e manutenzjone edific]
| due fabbricatl che costitulscono I'azienda sono due corpl pastl ortogonalmente 'uno rispetio all'altro

quasl a formare una "L".

Il fabbricato utillzzato per la produzione & reallzate In muratura con copertura [n capriate metalliche e
tetto a pannelli. L2 altaze dei due fabbricati sono di circa 2,75 per il fienile usato a STALLA, poi abbiamo la
parte dell'OVILE nellaltro fabbricato con altezza di cica 5,70 al colmo e a seguire nello stesso siabile la
SALA MUNGITURA alta circa 4 m.

rifinito con Intonaco e tinteggatura In tutte le parti. Gul sone presenti pavimentazion] e plastrelle In tutte le
sale di lavorazione e ne] senviz] sanitarl.

Compasto da un ovile {usato come fienilel, una sala mungitura, una sala d'attesa, una sala per la
laverazione del latte, sala motori e servizic igienico con antibagno.

L'altro fabbricata risulta incompleto e fatiscente poiché ha la coperture in etemit, la totalita dej murj sono a
vista con i blocchetti in cemento uniti @ malta ma senza essere intonacati e tinteggiati, alcune parti
presentano pannelll e lamlere con funzione parete esterna in prossimit della zona stalla dove soggiomano
I capl ovinl.

In questo fabbricato cf sono quind| la stalla, due magazzinl dove unc non ha copertura per meti del vano e
sui blocchetti in cls grezzi si accenma una finesta mai realizate. L'altro magezzino {usato perd
evidentemente per custodire I'azienda) risulta essere una stanza con pareti tinteggiate, arredata con un
camming, tavolo e tv, avente un  ingresso  con porta e finestra in legno.

Impianti wenelogicl
Lazienda & collegata alla linea elettrica con allaccio nej pressi dell'ingresso della stessa azienda lungo la
strada poderale principale.

Vi & la fomnitura idrica per @i usi agricoli defl'azienda zootecnica, ma vi & |a presenza di un pozzo di 30 m
come da documentazione del progett present al Comune.,

I refluj azlendall sono gestitl In loco con una fossa Imhoff di primo Implanto e con una vasca  concimala [n
C15 di circa 70 m, profonda circa 1.50 m  per il trattamento umidi ¢ fanghl ecc.

La sala mungitura & attrezzata per la raccolt del latte su 24 capi ovini per tumo , una capadia riscontrata
dai documenti di progetto.

F|njture
nel complesso scarse, o sufficlent! per |l fabbricato dif produzione.

CTU R.G.E 37517 yE

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

Firmato Da: CALABRESU RICCARDD Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 79p03364cca 727940 cEfhc2d7e



Tabella delle superfici utili:

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

- s o . Totale
Superfici coperte calpestabili N° parti Lunghezza Larghezza Superficie
OVILE 15,20 12,20 185,44
SALA ATTESA 8,20 3,95 32,39
SALA MUNGITURA 8,20 7,75 63,55
SALA LATTE 5,50 4,40 24,20
SALA MOTORI 2,15 2,00 4,30
W.C. EANTIW.C. 2,15 2,30 4,94
STALLA (Fienile) 14,00 8,50 119,00
DEPOSITO 1 5,00 3,85 19,25
DEPOSITO 2 4,60 3,85 17,71
e o " Superficie lorda 470,78
Superfici coperte calpestabili (100%) Superficie commerciale 470,78
Superfici s.coPer.te - Balc.om, f;erraZZI N° parti Lunghezza Larghezza Total.e.
e similari comunicanti Superficie
,;A;RZE;A FRONTE DEPQOSITO 1 (Vano coperto 5,00 4,05 20,25
LOGGIA 4,60 3,85 17,71
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari Superficie lorda 37,96
comunicanti (30% fino a 25m?; 10% sulla quota L —— 8.80
eccedente) p A
Superfici scoperte - Giardini di N ok BB ngiesn | Larghezza Total.e.
appartamento Superficie
Area del fabbricato agricolo 2 416,00 2 416,00
Superfici scoperte - Giardini di appartamento (10% fino a Superficie lorda 2 416,00
Sup. coperta; 2% per sup. eccedente) Superficie commerciale 85,98
Superficie utile netta 470,78
Superficie utile lorda 470,78
Superficie commerciale 565,56

QUESITO N.4

ACCERTI LA CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE (INDIRIZZO, NUMERO CIVICO, PIANG, INTERNO, DATI
CATASTALI E CONFINI} E QUELLA CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO EVIDENZIANDO, IN CASO DI RILEVATA DIFFORMITA:
A) SE | DATI INDICATI IN PIGNORAMENTO NON HANNO MAI IDENTIFICATO L'IMMOBILE E NON CONSENTONO LA SUA
UNIVOCA IDENTIFICAZIONE; B) SE | DATI INDICATI IN PIGNORAMENTO SONO ERRONEI MA CONSENTONO
L'INDIVIDUAZIONE DEL BENE; C) SE | DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELLI
ATTUALI, HANNO IN PRECEDENZA INDIVIDUATO L'IMMOBILE RAPPRESENTANDO, IN QUESTO CASO, LA STORIA
CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO;

| dati catastali non sono difformi per cui si ha l'individuazione del bene pero alcuni mappali sono modificati
a seguito degli aggiornamenti catastali come da visure allegate.

Per 'immobile nel Comune di Samassi Via Kennedy 3/5 (era errato il civico n.7) , quota di comproprieta al
Sig.

dell'area con sovrastante fabbricato distinta nel catasto al foglio 25 mappale 3460 {ex 1420).
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Per | tarrenl In Comune di Sarramanna In localltd Pimpisu con la plena proprieta al Sie. [N
dell'area distinta nel Catasto terreni al foglio 1 gi attuali mappali: 8, 9, 94, 135 (ex135/a), 241 {ex241/a},
339 [ex71/c), 775 {ex110) e Catasto fabbricati mappale 691 sub 3;

QUESITO N.5
PROCEDA - PRIMA DI TUTTO - ALUACCATASTAMENTO DI FABBRICATI NON ACCATASTATI E ANCHE DI QUELLI SOLO
IDENTIFICATI D'UFFICIO DAL CATASTO (CE.DD. IMMOBILI FANTASMA], SALVO CHE NON SIAND TOTALMENTE ABUSIVI E
DESTINATI AlLLA DEMOLIZIONE; PROCEDA OVE NECESSARIO E SOLD PREVIA AUTORIZZAZIONE DEL GIUDICE
DELL"ESECUZIONE, AD ESEGUIRE LE NECESSARIE VARIAZIONI PER AGGIORNAMENTO DEL CATASTO PROVVEDENDO, IN
CASD DI SEMPLICI DIFFORMITA;

Le unjtd jmmobiljarj oggetto del presente procedimento sonp accatastate correttamente tranne al piang
inferlore dell'immokbile in Samassi dove risulta uno spazio unico in planimetria catastale diversamente allo

stato dj fatho come descritto in relazione. Stesse difformita al piano superiore dove al posto del vano scala
che porta al sottotetin vi & un plccolo servizie [glenico. Alcune differenze sulla posizione dl due paretl non
present allo stato df fatto {Ingresso eliminato] e la mancanza di una finestra In planimetria ma realmente
presente nel vano cucina/sala pranzo del piano superijore.

Inoltre in agro di Serramanna nel fabbricato agricolo dove vi & quella parte di vano denominato “Deposito”
{il plU grande} non & completato ne sul fronte murario ne sulla copertura, il quale risulta un vane chiuso in
planimefria catastale. (Allagati n. 4a-4h)

QUESITO N.B

INDICHI L"UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE; INDICHI LA CONFORMITA O MEND
DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI  AMMINISTRATIVE E L'ESISTENZA O MEND DI
DICHIARAZIONE DI AGIBILITA. IN CASD DI COSTRUZIONE REALIZZATA © MODIFICATA IN VIOLAZIONE DELLA NORMATIVA
URBANISTICD — EDILIZIA, DESCRIVA DETTAGLIATAMENTE LA TIPOLOGIA DEGLI ABUSI RISCONTRATI E DICA SE LYILLECITO
SIA STATO SANATO O 51A SANABILE IN BASE COMBINATO DISPOSTO DAGLI ARTT. 46, coMma 5°, peL D.P.R. 6
GIUGND 2001, N.3B0 £ 40, comma 6° DELLA L.28 FEBBRAID 1985, N.A7 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI, TENUTO
CONTO CHE, TRA LE CONDIZIONI PER L'APPLICAZIONE DELL'ULTIM®O COMMA DELL'ARTICOLO 40 L. 4771985, &
RICHIESTO CHE LE RAGIONI DI CREDITO PER CUI SI INTERVIENE © PROCEDE SIAND DI DATA ANTERIORE ALL'ENTRATA IN
VIGORE DELLA LEGGE DI CONDOND APPLICABILE; QUANTIFICHI ALTRESI I E0STI DI SANATORIA; ALTRIMENTI VERIFICHI
L'EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI CONDOND, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA
DELLA QUALE L' ISTANZA 51A STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTD, | COSTI PER IL CONSEGUIMENTO DEL
TITOLO IN SANATORIA E LE EVENTUALI OBLAZIONI GlA CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, LA
VERIFICA, Al FINI DELLA ISTANZA DI CONDOND CHE L'AGGIUDICATARIO PDSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GLI
IMKOBILI PIGNORATI 51 TROVIND NELLE CONDIZIONI PREVISTE DALL"ARTICOLD 40, COMMA SESTO , DELLA LEGGE 28
FEBBRAID 1985, N. 47 OVVERD DALL'ART. 456, COMMA QUINTO DEL DECRETO DEL PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA
DEL B GIUGND 2001, n. 380, SPECIFICANDD IL COSTO PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLD IN SANATORIA; PRECISI SE,
Al FINI DELL'APPLICAZIONE DELL'ART. 34 D.P.R. 380/2001, LE EVENTUALI VIOLAZION| DI ALTEZZA, DISTACCHI,
CUBATURA O SUPERFICIE COPERTA ECCEDAND © NO PER SINGOLA UNITA IMMOBILIARE IL 2 PER CENTO DELLE MISURE
PROGETTUALI;

L'immobile azienda agricola zootecnica sita nel Comune di Serramanna {SU) con relativi terreni agricoli
ricadono In Zona E - Articolo 14 del PUC del Comune dj Serramanna
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1} Comprende le part] d[ terr|torlo destinate all "agricoltura, alla pastorizia, alla zootecnia, all' [ticoltura, alle
ativid  di conservazione e trasformazone dei prodotti aziendali, all'agriturisme, alla silvicoltura ed alla
coltivazione industriale del legno.[..].

Invece I' unitd immobiliare ad uso abitazione sita nel Comune di Samassi {SU), Via John Fitzgerald Kennedy
n. 3/5 ricade In B2 / Zona di completamento semintensivo del Programma dl Fabbricazione.

Per guanto riguarda la verifla della conformitd urbanistica, a seguito d| acresso agl atH, ih data
25/07/2022 5| & ricevuta dall’'Ufficlo Tecnleo dal Comune di Samass] la documeantazione [harante Fimmohile
d’ abitazione nella Via Kennedy 5 e la relativa Concessione edilizia e le Auterizzazioni Edili. Invece in deta
22/12/2022 dall'Ufficio Tecnico del Comune di Serramanna sl sono ottenuti | documenti del fabbricato
agricolo nel Comune di Sarramanna (ABagato n. fa-ih)

Conformitd Urbanistics dell’ immoblie nel Comune gl Samussk

Le Autorizzazioni presenti agi atti presso l'ufficio tecnico relative al fabbricato sito nella Via J.F. Kennedy
N.3/5, distinta in catasto f. al foglio 25 mappale 3460 (ex 1420}, sono:

-Concessione edllida n® 81del 27.11.1980;

=Autorizzazlans adilizla n® 53 dal 13.04. 1990 {1atrola di copertura esterna);

=Autorizzazlans adilizla n® 67 dal 16.06.1995

Le planimetrie {vome pure guelle atastli) dell'immobile risultane quasi adeguate e conformi alle misure in
senso generale.

In Concesslone Ed|lizia del 1980 il planc terra viene indicato come CANTINATO, dj fatto qui tutte le finestre
sono a vasistas pur non avendo | mur| perimetrall neanche pesterjormente con terra In aderenza per
poterio considerare un seminterrato.

Al piano terra dove atmstaimente e in Concessione edilizia appare in planimetria un ambiente unico
denominato LOCALE DI SGOMBERD di 129.91 mq, alio 3.00 m, nello stato reale & stato suddiviso in pil
ambienti. Abbiamo una sala principale di quasi 50 mq appena si entra dal cortile estemo, poi frontalmente
alla sala abblamo due camere afflancate rispetiivamente dl 17 mq circa, 1% mq , come pure la cucina
pranzo con camminetto di quasl 25 mq che s collega alla sala cen un apertura ampla senza porte. Sulla
destra della sala posto In eorrispondenza delle scale Interme per sallre al plane superiore, abblamo un
bagno completo di wtti | sanitari.

Al piano prime invece la corrispondenza con la planimetria catastale e il progetio autorizativo al comune di
Samass] risulta adeguato tranne per un vano denominato SERVIZIO d| cirea 3.00 mq che nella stato reale
rsulta essere un vano scala per collegare 'abltazione al sottotetio lasciato questultimo eon finltura al
prezzn e uiilizzato come ripostiglio e seomberg. Qul troviameo tre abbainl per dare luce e aria al sotiotetn
che nej documenti di progetto della Concessione Edilizia non sone contemplati.

UUn altra leggera difformita al piano prime risulta essere il vano denominato INGRESSO di circa 3.60 mq il
quale non & stato pili reallzzato preferendo lasdare [| proseguo dell’andito fino alla VERANDA fronte strada
e dando la passibllita di avere Il vano SALOTTO plu grande aliminando le due pareti ad angolo dell'Ingresso
non reallzato.

Da segnalare nell'accatastamento la mancanza della finestra della cudna/sala pranzo al plano superiore che
risulta essere presente anche nella concessione edilizia del 1980.

CTU R.G.E 37517 =

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

Firmato Da: CALABRESU RICCARDD Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 79p03364cca 727940 cEfhc2d7e

4

)
s &



Conformitd Lrbanistiop degll immobill nel Comune di Serramonm;

Il fabbricato agricolo & stato realizzato con la concessione edilida n, 31/97 del 10 giugno 1997, rilasciata
dal comune di Serramanna. A questa si aggiunge la Concessione Edilizia n. 27/98 dell' 11 maggic 1998 per
esecuzione def lavori In variante alla precedente.

V| sono due pratiche SUAPE: la n.78 del 2011, relativa a degll Intervent dl manutenzione straordinaria
legata al lavorf relathv al dannl sublt] per le piogge alluvionall del 22 otiohre, del 4, 27, 28 novembre 2008;
e la nd023 del 2015 che fa riferimento in parte alla precedents ma sopratutto a.” progetio per
{'ampliemento di un ovile esistemte, restaure di una vasca racooita liquami e sisternazioni agrarie sul fondo
agricolo di pertinenza” dove | lavori non risultano effetiuati sulle parti murarie dei fabbricati.

Quanto risulta nelle tavole dl progetio e In catasto appare veritiero nello stato reale, tranne quella parte di
vaneo del Deposito non completato ne sul fronte muraro ne sulla copertura,

I1'RRE

Certificato di Agibllitd.

Le difformitd present] nell Immohbile di Samassl:

1 plano terrena suddiviso in i ambient] anziché essare uno spazlo unics;

2 la scala che porta dal plano superiore al sotiotetio,
possono_essere sanate dal punto di vists urbanistico medijante |8 presentazione dj una pratica dj
accertamento d[ conformith a] sens| dell'art. 36 del Decretn Legislativo 38072001,

Per entrambi | fabbricatl In esproprio le differenze di altezza, distacchl, cubatura e superficle coperta
riscontrati dal sottoscritio nel confronto tra il progetto concessionato e lo stato di fatto, non eccedono il 2%
di tolleranza edilizia prevista dalle norme vigenti.

QUESITO N7

DICA SE £ POSSIBILE VENDERE | BENI PIGNORATI IN UND O PIJ LOTTI; PROVVEDA, IN QUEST ULTIMD CASO, ALLA LORD
FORMAZIONE PROCEDENDD, SOLO PREVIA AUTORIZZAZIONE DEL GIUDICE DELL'ESECUZIONE, ALL'IDENTIFICAZIONE DEI
NUOWVI CONFINI ED ALLA REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO; ALLEGHI, IN QUESTO CASO, ALLA RELAZIONE ESTIMATIVA I
TIPI DERITAMENTE APPROVATI DALL"UFFICIO TECNICD ERARIALE;

Il bene pignorato & vendibile in due lotl, in guanio essj sono due unjta autonome :

LOTTO 1 - Abitazione nel Comune di Samassi;
LOTTO 2 - Azlanda Zootecnica con refathvl termenl nel Comuna di SerTamanna.

QUESITO N. B
SE U'IMMOBILE E PIGNORATO SOLD PRO QUOTA, INDICHI | NOMINATIVI DEI COMPROPRIETARI E LA MISURA DELLE
DUOTE Al MEDESIMI SPETTANTE; DICA SE ESSO SIA DIVISIBILE IN NATURA E PROCEDA, IN QUESTD CASO, ALLA
FORMAZIONE DEI SINGDLI LOTTI {PROCEDENDD OVE NECESSARIO ALUIDENTIFICAZIONE DEI NUOVI CONFINI ED ALLA
REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO ALLEGANDD ALLA RELAZIONE ESTIMATIVA | TIPI DEBITAMENTE APPROVATI
pALL"UFFICIO TECNICD ERARIALE} INDICANDO IL VALORE DI CIASCUND DI ESSI E TENENDO CONTO DELLE QUOTE DEI
SINGDLI COMPROPRIETARI E PREVEDENDD GLI EVENTUALI CONGUAGL IN DENARD; PROCEDA, IN CASD CONTRARID,
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ALLA STIMA DELLINTERO ESPRIMENDD COMPIUTAMENTE IL GIUDRZIO DI INDIVISIBILITA EVENTUALMENTE ANCHE ALLA
LUCE DI QUANTO DISPOSTO DALL'ART.S7F C.P.C.. DALIART.BAEG .. EDALLA L. 3 GIUGND 1940, N.1078;

Il sotioser(tto ha effethuato la stima dell'intarn compendio relativaments al ben risultant] aj due esecutati
secondo le quote di proprieta.

Il bene in Serramanna oggetto del presente procedimento costituisce unitd poderali, terreni o fondi agricoli
pertanto ad essi s applica art577 c.p.c., 'art846 c.c. e la L 3 glugno 1940, n.1078.

QUESITO N9

ACCERTI SE IL BENE £ “LIBERD” OPPURE “OCCUPATO DAL DEBITORE E SUOI FAMILIARIY (E, DI REGOLA, SARA PERCID
CONSIDERATO “LIBERD AL DECRETO DI TRASFERIMENTO") OPPURE “OCCUPATO DA TERZIV; IN TALE ULTIMO CASD
DCCORRE INDICARE: IL TITOLO VANTATO DAL TERZD; LA DATA DI REGISTRAZIONE DELLA LOCAZIONE E IL CORRISPETTIVD
{SE CORRISPOSTO ANCHE DOPO IL PIGNORAMENTO E EOME DEPOSITATO NELL'INTERESSE DEI CREDITORI} ESPRIMENDD
UN GIUDIZID DI CONGRUITA/INCONGRUITA DEL CANONE FISSATD (ED INDICANDD IL DEPREZZAMENTO SUBITO
DALL IMMOBILE IN CASD DI OFFERTA IN YENDITA CON LOCAZIONE IN CORSO); LA PRIMA DATA DI SCADENZA UTILE PER
L'EVENTUALE DISDETTA (E DUALORA TALE DATA 514 PROSSIMA, DARNE TEMPESTIVA INFORMAZIONE AL CUSTODE E AL
GIUDICE DELL"ESECUZIONE); L'EVENTUALE DATA DI RILASCIO FISSATA O LD STATO DELLA CAUSA EVENTUALMENTE IN
CORSO PER IL RILASCIO {ALLEGARE COPIA DI TUTTI | DOCUMENTI RINVENUTI © ESIBITI);

Nel corso del sopralluogo del 15/12/2022 i sottoscritto ha avuto evidenza che |'immeobile pignorato riferito
all’abjtazione dj Samassj risulita attualmente abitato guale abjtazione principale e occupato dai due
esecutat] Insleme al due figl. L’2zlenda agricola In Serramanna & ufilizata e occupata dal debltore che ne
ha la plena proprieti.

QuEsiTo N.10
OVE L'IMMOBILE 514 OCCUPATD DAL CONIUGE SEPARATO O DALLUEX CONIUGE DEL DEBITORE ESECUTATO ACOUISISCA
IL PROVVEDIMENTD DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA CONIUGALE;

Vedasi rispusta al quesito n.9.

QuesiTo K11
INDICHI LESISTENZA SUI BENI PIGNORATI DI EVENTUALI VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ALBERGHIERI DI INALIEN ABILITA D
DIINDIVISIBILITA;

Sul bene pignorato non sono presenti vincoli artistici né storici o alberghieri, di inalienabilita o di
indivisibilita.

QUESITO N.12
VERIFICHI SE | BENI PIGNORATI SIAND GRAVATI DA CENSD, LIVELLO O USD CIVICO E SE V1514 STATA AFFRANCAZIONE DA
TALI PESI, OVVERO SE IL DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATOD SlA DI PROPRIETA OVVERD DERIVANTE DA
ALCUND DEI SUDDETTI TITOLI;

Il bene pignorato non risulta essere gravato da censo, livello o uso civico.

QuEsITo K13
DETERMINI IL VALORE DELLIMMODBILE, PROCEDENDD AL CALCOLO DELLA SUPERFICIE DELL IMMORBILE, SPECIFICANDD
DUELLA COMMERCIALE, DEL VALORE PER METRO OUADRD E DEL VALORE COMPLESSIVO, ESPONENDD ANALITICAMENTE
GLI ADEGUAMENTI E LE CORREZIONI DELLA STIMA, IVI COMPRESA LA RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PRATICATA
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PER L’ASSENZA DELLA GARANZIA PER VIZI DEL BENE VENDUTO, E PRECISANDC TALI ADEGUAMENTI IN MANIERA
DISTINTA PER GLI ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA, LO STATO D’USC E DI MANUTENZIONE, LO STATO DI
POSSESSO, | VINCOLI E GLI ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO, NONCHE PER
LE EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE,

Il sottoscritto ha provveduto a stimare i beni oggetto del presente procedimento e le relative relazioni di
stima sono allegate alla presente. (Allegato n.9a-9b}

Dovendo procedere alla stima del bene e quindi alla determinazione del valore venale dell immaobile di cui
trattasi, il sottoscritto C.T.U. ritiene adeguato operare con metodo sintetico comparativo, mediante la
comparazione tra il complesso delle caratteristiche tecnico-economiche del bene in esame e quelle di altri
immabili sostanzialmente analoghi di cui siano stati accertati i prezzi verificatisi in occasione di
trasferimenti di proprieta avvenuti al tempo di riferimento della stima stessa.

Quindi per i fabbricati si & tenuto conto dei principali metodi di stima, utilizzando tutti o parte di questi
abbinati per avvicinarsi ad un valore il pit verosimile secondo il Confronto Diretto - la Capitalizzazione del
Reddito - il Valore di Costruzione.

LOTTO 1 - Abitazione nel Comune di Samassi

+ ABITAZIONE IN SAMASSI - Fabbricato sito nel Comune di SAMASSI (SU} VIA JOHN FITZGERALD KENNEDY 3/5

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Note Valore
Valore OMI 166.020,45 €
Valore medio di mercato = 675,00 € x 0,49 x 337,69 m? 111.690,97 €
Valore per confronto diretto = 600,00 € x 0,49 x 337,69 m? 99.280,86 £
Valore per capitalizzazione = (6.500,00 € / 4,26) x 100 152.582,16 €
Valore stimato = ( 99.280,86 € + 166.020,45 € + 152.582,16 € +) / 3 139.294,49 €
Valore stimato (Arrotondato All'euro): 139.294,00 €
N*® Tipo Comune iPR. Indirizzo ‘Sez. ‘ Fogl.‘Mapp. ‘ Sub. i CivicoiPiano‘ Sca[a‘lntemo‘ Tot. Stima ‘Comi:el-)r.ciale

-

ABITAZIONE IN SAMASSI

Fabbricato |SAMASSI | SU [ VIA JOHN FITZGERALD KENNEDY | | | [ [3/5 | T1 | \ [139294,00€| 337,69 m?

| 139294,00€ | 337,69 m?
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LOTTO 2 - Azienda Zootecnica con relativi terreni nel Comune di Serramanna.

+ FABBRICATO AGRICOLO AZIENDA ZOOTECNICA Fg.1 mapp.691 sub.3 - SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Note Valore
Valore OMI 188.312,00 €
Valore medio di mercato = 400,00 € x 0,64 x 565,56 m? 144.782,85 €
Valore per confronto diretto = 450,00 € x 0,64 x 565,56 m? 162.880,70 €
Valore per capitalizzazione = (16.500,00 € / 5,48) x 100 301.094,89 €

Valore di costruzione

=5,00 € x 470,78 m* + 600,00 € al m? x 565,56

219.528,17 €

m? x 0,64
=(162.880,70 € + 188.312,00 € + 144.782,85 € +

e 301.094,89 € + 219.528,17 € +) / 5

203.319,72 €

Valore stimato (Arrotondato All'euro): 203.320,00 €

+ TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.8 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60

+ TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.9 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60

+ TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.94 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60
+ TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.135 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60
- TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.241 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60
+ TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.339 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60
+ TERRENO AGRICOLO Fg.1 mp.775 - Terreno sito nel comune di SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60

Le principali caratteristiche che influenzano il valore di mercato di un terreno agricolo sono: la qualita dei
terreni dal punto di vista agricolo, la giacitura, la presenza di opere e apparecchiature idriche per
I'irrigazione, 'accessibilita, la vicinanza alle strade comunali di penetrazione agraria, I'ubicazione rispetto al
centro urbano pill vicino.

Sulla base delle considerazioni sopra esposte si attribuisce agli immobili in oggetto la seguente valutazione :

TERRENI IN SERRAMANNA (SU) LOCALITA' PIMPISU - SP 60 Foglio 1

mappale Tipo Valore Unit.(€/m2) Totale stima (€) Superficie Commerciale (mq)

8 oliveto 3,75 56. 775,00 15. 140,00

9 seminativo 1,75 59. 202,00 33.830,00

94 seminativo 1,75 38. 176,00 21.815,00

135 seminativo 1,75 8.514,00 4 865,00

241 seminativo 1,75 4.568,00 2.610,00

339 seminativo 1,75 23. 870,00 13. 640,00

775 seminativo 1,75 49. 138,00 28.079,00
240.243,00 119.979,00
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CORPO AZIENDALE ZOOTECNICO IN SERRAMANNA {SU) LOCAUTA' PIMPISU -5P 60 Foglio 1

mappale Tipo Valore Unit.{€/m2) | Totale stima (€ Superficie Commerciale {mq)
691sub. 3 | Fabbricati D10 359,50 203 320,00 * 565,56
8 oliveto 3,75 56, 775,00 15. 140,00
9 seminativa 1,75 58. 202,00 33. 830,00
94 seminativo 1,75 38. 176,00 21. 815,00
135 saminativo 1,75 8 514,00 4 365,00
241 seminativo 1,75 4. 568,00 2. 610,00
330 semihative 175 23. 870,00 13. 540,00
s seminativo 1,75 43. 133,00 28. 079,00
443 563,00 120,544,56

* | fabbricati risultana su un area cortilizia di circa 2.416 mq. con il mappale 691 sub. 3 al fg.1
estrapolata dal mappale 775 (ex110}

LOTTO 1 - Abltazlone nal Comune dl Samass]

il valore dell'immobile come riportate nella relazione di stima ¢ in tabella suindicats, risulta essere pari a
€ 139.294,00 su una superficie commerciale di 337,69 my corrispondente a €/mq 412,50

All'lmporto stimato vanno dedottl gl oner necessar| per:
s Spese teenjche e onerl comunal]l e catastal]l d] repolarzzazione urbanistica (Asseverazione
urbanistica e poel Certificazione di Agiblli mancante) e catastale (huovo accatastamento con
DACFA), pari a € 7.000,00.

Il valore del bene al netto delle spese sopra indicate & parf a: € 139.294,00 - € 7.000,00 = € 132.294,00
corrispondente anche a €/mq 381,76 che arrotondato fsulta €/mg 392,00

LOTTO 2 -Azlenda Zootecnlca con relativi termenl nel Comune di Serramanna.

il valore degli immobili come riportato nella relazione di stima e in tabelle suindicate, risulta essere paria
€ 443.563,00 su una superficie commerciale d| 120.544 56 mq corrispondente 2 €/mq 3,68

All'lmporte simato vanno dedotl gl oneri necessarl per:

» Spese tecniche e onetl comunall df regolarzzazione urbanisica (Certficazione di Aglbilith

mancante) pari a € 2.500,00;

+ Spese per smaltimento lamiere in cemento amianto, quelle in disfacimento e rotte lasciats in giro o

utilizate irregolarmente sui beni censitl, pari a € 2.500,00;

« Spese generali riferite a sistemazione di passagg di due pali per servith elettrica {termeno al fg 1
mapp. 9) e spese ripristino recinzione dove mancante; pari a € 5.000,00
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il valore del bene al netto delle spese sopra Indicate & par a: € 443,563,080 - € 10.000,00 = € 433.563,00
corrispondente anche a €/mq 3,596 che arrotondato risulta £/mg 3,60

QuesToN.14
AMQUISECA INFORMAZIOM SULLIMPORTO ANNUO DELLE SPESE ASSE DI GESTIONE O DI MANUTENAONE, SU EVENTUAL
SPESE STRADRDINARE GA DELIBERATE ANTHE $E IL RELATIV) DERITO NON SIA ANCORA SCADUTO, SU EVENTUAL SPESE
CONDOMIMAL NON PAGATE NEGU ULTIMI DUE ANMI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZA, 5UL CORSO DI EVENTUAL
PRO CEDIMENT! GUDIBAR] RELATIM AL BENE P GNORATO;

Gll Immobill cgegettd del presente procedimento non rlenira nell'ambito di un condominlo, pertanto non
sono presanti spese dl Imputabill a questa voce di costo.

CONCLUSIONI

A tonclusione dell'incarico o scrivente, convinto di aver risposto in manjera esauriente ai quesitj assegnati,
rimette all'il.mo Giudice la presente relazione, composta da n*22 pagine dattiloscritte e n"15 allegati,
restando a disposizione per ulteriori chiariment.

Allegati
1. 1_VERBALI DI SOPRALLUOGO;
2. 2_a_RILIEVO FOTOGRAFICO_SAMASS!;
3. 2_b_RILIEVO FOTOGRAFICO_SERRAMANNA;
4. 3_a_ VISURE CATASTALL SAMASSI;
5. 3_b_VISURE CATASTAL_SERRAMANNA;
6. 4 a_PLANIMETRIA CATASTALE_SAMASSI;
7. 4 b _PLANIMETRIA CATASTALE_SERRAMANNA;
8. 5_ESTRATTO DI MAPPA_SERRAMANNA ;
9. 6_CERTIFICATO NOTARILE VENTENNALE;
10. 7_CERTIFICATO CONT_ANAGRAF_MATR_RESID ST _CIVILE;
11. 8_a_CONCESSIONI_ EDIL_AUTORIZZ_SAMASSI;
12. 8_b_CONCESSION|_EDIL_AUTORIZZ_SERRAMANNA;
13. 9_a_STIMA ABITAZIONE_SAMASS!;
14. 9_b_STIMA AZIENDA ZOOTETERREN]_SERRAMANNA;
15. 10_VISURE IPOTECARIE;

Cagliari, 13 Maggio 2023 ICT.L.
ing. Riccardo Colabresu
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