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RIASSUNTO DATI REPERITIE RICHIESTI

ALLEGATO 1. a01 1992.01.07 Eelazione Tecnica Esigenza Fabbricate Rurale (Copia documentazione
accesso agli att comunale)

ALLEGATO 2. 00219920107 Elaborate Grafico Fabbticate Rurale (Copia documentazione acceszo agl
ath comunale)

ALLEGATO 3. 003 199%01.07_Relazione Tecnica Fabbricato Rurale {Copia documentazione accesso agli
ath comunale)

ALLEGATO 4. 004 1992.01.07 Richiesta Mulla Osta Passaggistico Fabbr Rurale { Copia documentazione
accesso agli att comunale)

ALLEGATOS. 005 _199%.01.27_Autorizzzazione Paesaggistica Fabbricate Rurale (Copla documentazione
accesso agli atti comunale)

ALLEGATO 6. 006 _199%02.24 Concessione Edilizia Fabbricato Eurale {Copia documentazione accesso
agli atti comunale)

ALLEGATO 7. ooy 199202 24 Dichiararione Sostitutiva Proprieta (Copia documentazione accesso agli
atti comunale)

ATLLEGATOS. 008 19920504 Attnbuzione Posizione Fegione {Copia documentazione accesso agli ath
comunale)

ALLEGATO9. a0% 2001.05.15 Comunicazione Inizie Lavori (Copia documentazione accesso agli att
comunale)

ALLEGATO 10. 010 20011030 Allegate Richiesta Certificate Agibilita (Copia documentazione accesso
agli atti comunale)

ALLEGATO11. 011_2001.10.30 Domanda Agibilita {Copia documentazione accesso agli atti comunale)

ATLEGATO 12, 012 2001.11.07_Allegato_Dichiarazione direrione Lavon per Agibilitd (Copia
documentazione accesso agli ath comunale)

ALLEGATO 13. 013 _2001.11.07 Certificato A gihilith {Copia documentazione accesso agli atti comunale)

ALLEGATO 14, 014 Estratte Wappa F20 73 7% Villaperuccio (Documenti catastali estrath dall’ Agenzia
delle Entrate — Sezione Territorio)

ATLEGATO 15, 015 Estratte Wappa F19 137 135 Villaperuccio (D ocumenti catastali estratt dall’ Agenzia
delle Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 16. 016 Planimetria di Eendita Presunta Fabbricate Eurale f20 mB8 Villaperuccio
(Documenti catastali estratti dall” Agenzia delle Entrate — Sezione Territori o)

ALLEGATO 17, 016 Visura StoncaFabbrncate Rurale f20 m88 Villaperuccio (Documenti catastali estrath
dall”Agenzia delle Entrate — Sezione Terntorio)

ALLEGATO 18. 017 WVisura storica £19 m135 Villaperuccio (Documenti catastali estrattt dall’ A genzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 19. 018_Wisura_storica_f19 m137_WVillaperuccio (Documenti catastali estratt dall’ & genzia delle
Entrate — Sezione Temitorio)

ATLLEGATO 20, 019 Visura storica £20_m73 Villaperuccio (Documenti catastali estrath dall’ Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 21. 020 WVisura storica £20 m79 WVillaperuccio (Documenti catastali estratt dall’ Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 22, 021 _Wisura storica_f315_m135 Santadi (Documenti catastali estrath dall’ & genzia delle
Entrate — Sezione Temitorio)

ALLEGATO 23, 022 Visura storica £315 m 137 Santadi (Documenti catastali estrath dall’ Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 24, 023 _Wisura_storica 507 _m78_Santadi (Documenti catastali estratt dall” Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ATLLEGATO 25, 024 Visura storica £507_m79 Santadi (Documenti catastali estratti dall’ & genzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALTEGATO 26.
redatti dal CTTT

ALLEGATO 27,
(A ggiornamenti

ALTEGATO 28.
a zeguite dell’av

ALLEGATO 29,
redatti dal CTTT

ALTEGATO 30.
dal CTT a segui
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ALLEGATO 31, 030 _ERicewuta Consegna Motifica DepositoComune (A ggiornament: catastali redatti dal
CTT a seguito dell’ autornizzazione del Giudice)

ALLEGATO 32, 031 Spese Sostenute Accatastamento 20Zeure (Aggiornamenti catastali redatti dal CTTT a
seguite dell’ autorizzazione del Giudice)

ALLEGATO 33. 032 WVisura Storica Fabbricato 20 mB8 2 Villaperucoio (Documenti catastali estratti
dall”Agenzia delle Entrate — Sezione Territorio a seguito degli aggiomamenti catastali redatti dal CTT

ALLEGATO 34, 033 Visura Stonica f20_m 107 _Villaperuccio (Documentt catastali estrath dall” A genzia
delle Entrate — Sezione Territorio a seguito degli aggiomamenti catastali redatt dal CTTT

ALLEGATO 35. 034 Planimetria Catastale A ggiornata (Documenti catastali estratti dall” Agenzia delle
Entrate — Serione Territorio a seguite degli aggiornamenti catastali redatt dal CTTI

ALLEGATO 36, 035 _Estratte Wappa Aggiomate (Documenti catastali estrath dall’ Agenrzia delle Entrate —
sezione Temitorio a seguito degli aggiornamenti catastali redatti dal CTTT)

ALLEGATO 37, 036 1 Ath Agenzia Entrate (Richiesta verifica presenza di atti privati contratti di locazione
eventualmente registrati presso I Agenzia delle Entrate)

ALLEGATO 38. 038 Isperione Ipotecaria F19 W135 Villaperuccio (Ispezione ipotecaria estratta dal CTTT
presso 1" Agenzia delle Entrate Sezione Territorio)

ATLLEGATO 39, 039 Tsperione Ipotecaria F315 W135 Santadi (Ispezione ipotecan a estratta dal CTT presso
I"Agenzia delle Entrate Sezione Temtorio)

ALLEGATO 40. 040 Isperione Ipotecaria Mota di trascrizione 13034 1994 (Tepezione ipotecania estratta dal
CTT presso " Agenzia delle Entrate Sezione Territori o)

ALLEGATO 41. 041 Isperione Ipotecaria Mota di trascrizione 13035 1994 (Tspezione ipotecaria estratta dal
CTU presso 1" Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ALLEGATO 42, 042 Isperione Ipotecaria Nota di iscrizione 3263 1994 (Tsperione ipotecaria estratta dal
CTT presso " Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ALLEGATO 43. 043 Tsperione Ipotecaria Mota di iscrizione 3614 1989 (Tsperione ipotecaria estratta dal
CTT presso I Agenria delle Entrate Sezione Terntorio)

ATLEGATO 44, 044 Tsperione Ipotecaria F315 W135 Villaperuccio (Ispezione ipotecaria estratta dal CTTT
preszo " Agenzia delle Entrate Sezione Territorio)

ATLLEGATO 45, 045 Isperione Ipotecaria Nota di trascnizione 25443 2007 (Ispezione ipotecana estratta dal
CTT presso " Agenzia delle Entrate Sezione Territorio)

ALLEGATO 46. 046 1sperione_Ipotecana Mota di iscnzione 7493 2007 (TIspezione ipotecaria estratta dal
CTT presso I Agenria delle Entrate Sezione Terntori o)

ALLEGATO 47, 047 Isperione Ipotecaria Nota di trascnizione 24913 2017 (Ispezione ipotecana estratta dal
CTT presso 1" Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ALLEGATO 48. 048 Fascicole Armendals ™ £ o omow "ate (Documento
comprovante comodate duso degli immobili fornito dal debitore esecutato al CTT)

ALLEGATO 49. 049 Argea Fascicoli_Ariendali (Wenfica circala presenza di terrend inseriti all interno di
fascicoli aziendali eventualmente registratl presso I'Tificio Area della Eegione Autonoma della Sardegna)
ALLEGATO S50, 050 Venfiche Fascicoli Arziendali (Bisposta circala presenza di terrent insenti all interno i
fascicoli aziendali eventualmente registrati presso 'Tfficio Area della Eegione Autonota della Sardegna)
ALLEGATO S1. 051 Elaborato StatoConcessionato-StatodiFatto (elaborato grafice redatto dal CTU con

confronto stato di fatto — state concessionate sul fabbricato)
ALLEGATO 52, 052_ERichiesta Certificato_Dest Urbanistica (Fichiesta fatta dal CTU presso 11 Comune di
Villaperuccio)
ALLEGATO 53, ~=° ~ o0« = wEE WoH OEE o N wEah o 3 v mEE
dal Comune di Vi
ALLEGATO 54.
Willapetuceio)
ALTEGATO 55,
Comune di Villag
ALTEGATO 56.
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ESTREMI INCARICO E QUESTITI

In data 10 gennaio 2020 il sottoscritto ing. Pierluigi Locei, iseritto all’Ordine degli Ingegneri della
Provineia di Cagliari conil n°3852, con "Studio Tecnico ing. Pierluigi Locei™ con sede in Caglian nella
Via Giardini n.175/B, tel./fax 0707569832, mail archingegnaf@egmail.com, pee pierluigilocei@pec.it, ha
ricevuto I’incarico professionale dal giudice dell’esecuzione dott.ssa Silvia Cocco per la redazione della
presente consulenza tecnica d’ufficio nel procedimento di esecuzione immobiliare n.418/2017.

Prestato 1] giuramento di rito in data 05 ottobre 2017, 1] sottosentto risponde qui di seguito, ai seguenti
quesiti:

) provveda — prima di tutto — a tnviare all‘esecutato [Uinformativa per il debitore, predisposta da
quest’Ufficia;

2) a) verifichi, prima di ogni altra attivitd, [a completezza della docwmentazione di cut all art.367, 2° comma
c.p.c. festratto del catasto e certificati delle iscriziont e trascriziont relative all ‘tnmobile pignorato effettuate
net venti anni wateriort alla traserizione del pignoramento, appiire certificato notarile attestante [e
rsultanze delle visure catastali e det registri immobiliart) segnalando immedicamente al giudice ed af
creditore pignorante quelli mancants o intdonei;

b} predisponga, sulla base della documentazione i aiti ¢ di agni witeriare verifica che st riveli necessaria,
Uelenco delle iscrizion e delle trascrizion pregiudizievoll (ipateche, pignoramenti, sequestri, domande
ghudiziali, sentenze dichiarative di fallimernto), indicando i mantera chiara ¢ analitica se sussista la
cortiuitd nelle traserzioni relattvamente all wltima ventermio;

¢} acquisisca, ove non depositats, [e mappe censuarie che egli ritenga ndispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i centificati di destinazione wrbanistica {solo per i terrent) di cud dl articolo 30
del D.F.R. 6 giugna 2001, n. 380, dando prova, 1 caso di mancato rilascio di detta dacumentazione da parte
dell Ammimstrazione competente, della relativa richiesta;

d) acquisisca atto di provenienza ultraventennale {ove naon risultarte dalla documentazione in atti)
segnalando eventuall aoguisti mortis causa non traseriti;

) verifichi se i creditore procedente abbia depasitato il certificato di stata civile dell esecutato; n difetto,
proceda ol immedicta acquizizione dello stessa, precisando nel modulo di controllo della documentazione
lo stato civile dell’esecutato come risidtante dal certificato; in caso di esisterza di rapporto di coniugio
acquisisca il certificata di matrimonio rilasciata dal Camune del luogo in cui sia stato celebrato, con
mdicazione delle annotaziont a margine. Laddave risudts che alla data dell ‘acguisto [Vesecutato fosse
configato w regime di camigiione legale ed il pignoramernto now sia stato knotificata al comuge
comproprietario, | ‘esperto indicherd tale circostanza af creditore procedente ed of G.E.;

3) descriva, previo necessario accessa, [immobile pignarato indicando dettaglicamente: comne, lacalitd,
vig, manero cwico, scala, piano, intemo, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) i mg.,
confini e datt catastali attieali, eventiall pertinenze, accessori e millesimi di parti comion {lavatol, soffitte
comuit, locdi di sgombera, portineria, nscaldameanto ece.);

4 accerti [a conformitd tra la descrizione atuale del bene (tndirizzo, mumero civico, piano, Brerma, dati
catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramenta evidenziando, i caso di rilevate difformitd: a) se i
dati indicati n pignoramerta non harno mai identificato [Vimmobile ¢ non consentono [a sua univoca
wentificazione; b) se { dati indicati n pignoramento sono erronel ma cansertono [ individuazione del bene;
¢} se i dati indicati nel pignoramerto, pur non corrispondendo a guelli attuali, harno in precedenza
mdividiato [ tmmobile rappresentando, in questo caso, [a storia catastale del compendio pignorato;

3) proceda prima di tuito- all accatastamento di fabbricati non acoatastati ¢ anche di guelli solo
identificat d ufficio dal Catasto {co.dd. immabili famtasma), salvo che non siano tatalmente abusivi e
destinati alla demalizione; proceda ave necessario e solo previa autorizazione del Giudice dell esecuzione,
ad eseguire [e necessarie variaziont per [aggiornamento del catasto provvedenda, i casa di semplici
difformitd;

6) indichi [ailizzazione prevista dallo strionento wrbanistica comunale; wmdichi la conformitd o meno della
castruzione alle aitorizzazioni a concessiont amministrative ¢ [esistenza o mena &1 dichiarazione di
agibiltd. In casa di costruzione redizzate o modificate n violazione della normativa urbanistico — ediizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se Villectta sia stato sanato o sia
sanabie w base combinato disposto dagli artt. 46, camma 5% del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma
6° della L.28 febbraia 1985, n47 ¢ successive modificazion, tenuta conto che, tra le condiziont per
lapplicazione dell'timo commia dell'articolo 40 L. 47/19835, é richiesto che e ragioni di credito per cui 57
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piterviene a procede siano di date anteriare all'entrate in vigore della legge di candona qpplicabile;
quantifichi altresi 1 casti di sanatoria; altrimerti verifichy ['evertuale presentazione di istanze di candona,
mdicando i soggetto istarte ¢ la normativa i forza della quale [Uistanza sia stata presentata, lo stato del
pracedimerto, [ costi per i conseguimerto del titolo 1 sanataria e le evertuali oblazions gid corrisposte o
da corrispondere; 1 ogni altro case, la verifice, ai fini della istarza di condano che [aggiudicatario possa
eventualm ente presentare, che gli immaobili pignorat st trovinoe nelle condizioni previste dofl articolo 40,
comma sesto , della legge 28 febbraio 1955, n. 47 ovvero dallart. 46, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titola
1 sanataria; precisi se, af fint dell‘applicazione dell’art. 34 4 P.R. 380/2001, le eventuali violaziont di
dltezza, distacchi, cubatura o superficie coperte eccedana o no per singola witd tmmobiliare il 2 per cento
delle mizire progettuali;

7) dica se & possibile vendere 1 beni pignarati in uno o pits lottl; provweda, i guest wltimo caso, alla loro
Jormazione procedendo, solo previa atorizazione del Giudice dell‘esecuzione, all identificazione det muovi
confir ed alla redazione del frozionamento; alleghi, in guesto caso, alla relazione estimativa 7 tips
debitamente approvatt dall 'Ufficio Tecnica Erariale;

8) se Uimmobile é pignarate solo pro guate, ndichi 1 nominaivi dei comproprietart e la misura delle quote
ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in guesto casa, alla formazione det
singoli lotti (procedendo ove necessaria all'tdentificazione dei muovi confing ed alla redazione del
Jrazionamento alegando alla relazions estimativa 1 tipl debitamente approvatt dall’Ufficio Tecnico
Eraride) indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conta delle guate dei singoll compraprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli n denara; proceda, in caso contrario, alla stima dell ‘iitero esprimendo
comprtamente 1 giudizio di indivisibilitd eventualmerte anche ala luce di quanto dispasto dall’an. 577
cp.c. dall’art.546 c.c. e dalla L. 3 givgne 1940, n.1078;

N accerti se il bene ¢ ‘libera™ appure “cccupato dal debitore e suoi familiart™ {e, di regola, sard percid
considerato “libero al decreto di trasferimenta™) oppure “occupata da terzi”; W tale ultimo caso occorre
mdicare: i titolo vartato dal terzo; la data di registrazione della locazione e i corrispetitvo (se corrisposto
arche dopo i pignoramento e come depasitato nell ‘nteresse dei creditori) esprimenda w giudizio di
congruitd/incongruitd del canone fissato {ed indicando il deprezzamento subito dall “tnmobile in caso di
afferta in vendita con locazione in corso); la prima date di scadenza wtile per [Ueventuale disdetta (¢ gualara
tale datq siq prossime, dame tempestiva mformazione al custode e al giudice dell ‘esecuzione); [evertuale
data di rilascio fissata o lo stato della casa evertualmente in corso per il rilascio {allegare copia di tiati
documents rinvenuti o esibiti);

1) ave Vimmobile sia occupato dal conuge separata o dall ex contige del debitare esecutato acgquisisea i
pravvedimerto di assegnazione della casa coniiigale;

11) mdicht Uesistenza sui bewt pignarati di eventuali vincali artistics, storict, alberghieri di tnalienabilitd o
a1 tndivisibilitd;

12)verifichi se i beni pignaraii siane gravati da censo, livello o uso civica e se vi siq stata affrancazione da
tali pest, ovvero se 1§ diritto sul bene del debitore pignorato sie di proprietd ovvero derivarte da alcuno dei
suddetti titali;

13) determin il valore dell immabile, procedendo al calcolo della superficie dell ‘inmobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo anaiticaomente gli
adeguamentt ¢ le correziont della stima, Wi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
Vassenza della garanzia per vizi del bene vendito, ¢ precisandn tall adeguamertt in maniera distirte per gli
aneri di regolarizazione urbanistica, [o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di passesso, 1vincali e gli
anert giuridict non eliminabili nel corsa del procedimenta esecutivo, nanché per le eventiali spese
condaminiall wsolute;

14) qequisisca informaziont sull importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debita non sia ancora scaduta, sie eventuall spese
condominieli non pagate negli ultim? due annt arterion alla date della perizia, sul corsa di evertuali
pracedimerti ghudiziari relativi of bene pignorato;

15) predisponga la check list dei principali controlli effettiatt sulle documentazione di cut all ‘articolo 567,
seconda comma, cp.c. € sugli altri dati necessari alla proceduira e la depositi i modditd telematica PCT;
predispanga anche un fogiio riasswntive dt tuttt 1 relativi dati m formato it o word.zip e ne stampl una
copia che dovrd precedere le risposte ai quesiti;
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SVYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALY
Lo serivente ha proceduto ai seguenti accertamenti:

Accesso agli atti presso il comune di Santadi avvenuto in data 13.12.2020 successivamente alla
richiesta di accesso agli atti inviata via pee¢ dallo serivente in data 10.12.2020. Dalla richiesta di
accesso effettuata risultava che I'immobile presente all’interno del lotto oggetto della presente

10 SUisiEy phadad B

13.
14.
15,
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,

relazione non eraricedente nel Comune oggetto di richiesta ma nel Comune confinante.

Accesso agli atti presso il Comune di Villaperuecio avvenuto in data 14.12.2020
successivamente alla richiesta di accesso agli atti inviata via pec dallo scrivente in data
10.12.2020. Dall’ accesso agli atti sono stati estratti 1 seguenti documenti:

001 1999.01.07 001 Relazione Tecnica Esigenza Fabbricato Rurale;

002 1999.01.07 002 FElaborato Grafico Fabbricato Rurale;

003 1999.01.07 003 Relazione Tecnica Fabbricato Rurale;

004 1999.01.07 004 Richiesta Nulla Osta Paesaggistico Fabbr Rurale;

005 _1999.01.27 005 Autorizzazione Paesaggistica Fabbricato Rurale;

006 1999.02.24 006 Concessione Edilizia Fabbricato Rurale;

007 1999.02.24 007 Dichiarazione Sostitutiva Proprieta;

008 1999.05.04 008 Attribuzione Posizione Regione;

009 2001.05.15 009 Comumnicazione Inizio Lavor;

.010 2001.10.30 010 Allegato Richiesta Certificato Agibilita;

.011 2001.10.30 011 Domanda Agibilita;

.012 2001.11.07 012 Allegato Dichiarazione direzione Lavori per Agibilita;
.013_2001.11.07_013_Certificato_Agibilita.

Accesso ai documenti catastali ricavando la seguente documentazione:

014 Estratto Mappa F19 78 79 Villaperuceio;

015 Estratto Mappa F19 137 135 Villaperuccio;

016 Planimetria di Rendita Presunta Fabbricato Rurale 20 m88 Villaperuceio;
016 Visura StoricaFabbricato Rurale f20 m88 Villaperuccio;

017 Visura storica f19 ml35 Villaperuceio;

018 Visura storica f19 ml37 Villaperuceio;

019 Visura storica f20 m78 Villaperuceio;

020 Visura storica f20 m79 Villaperuccio;

021 Visura storica f315 ml35 Santadi;

. 022 Visura storica {315 ml37 Santadi;
. 023 Visura_storica {507 m78 Santadi;
. 024 Visura storica f507 m79 Santadi;

1 11= ' " . 1 1 = 1 1" - o ' IR LA I | 1 1 1"

Sopralluoghi e rilievi del fabbricato avvenuti in data 21.12.2020 a seguito di comunicazione

fatta ai debitori esecutati nelle seguenti date:
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» Richiesta formale inviata via pec in data 12.07.2021 per la verifica di esistenza di atti privati o
contratti di locazione; all’attualitid non & ancora pervenuta risposta dall’ Agenzia delle Entrate,
non appena verra fornito 1l documento sara cura del sottoscritto depositarlo.

* Accesso al servizio di pubbliciti immobiliare di Cagliari avvenuto in data 12.07.2021. Sono stati
estratti 1 sotto elencati documenti relativi al ventennio precedente:

23. 038 Ispezione Ipotecaria F19 MI135 Villaperuceio;

24. 039 Ispezione Ipotecaria F315 MI135 Santadi;

25. 040 Ispezione Ipotecaria Nota di trascrizione 13034 1994;

26. 041 Ispezione Ipotecaria Nota di traserizione 13035 1994;

27. 042 Ispezione Ipotecaria Nota diisenzione 3263 1994;

28. 043 Ispezione Ipotecaria Nota diiscrizione 3614 1999;

29. 044 TIspezione Ipotecaria F315 MI135 Villaperuecio;

30. 045 Ispezione Ipotecaria Nota di trascrizione 25443 2007,

31. 046 ispezione Ipotecaria Nota diiscrizione 7493 2007;

32. 047 Ispezione Ipotecaria Nota di trascrizione 24913 2017;

* Richiesta formale inviata viapec il 13 luglio 2021 protocollo n. 48698 all’Ufficio Argea della
Regione Autonoma della Sardegna avente oggetto la presenza di terreni insenti all’interno di
fascicoli aziendali eventualmente registrati. In data 19 luglio 2021 con protocollo n.

49755 I’Ufficio Argea forniva i documenti richiesti. T documenti vengono formiti in allegato alla
presente.

s Richiesta formale inviata via pec di ottenimento di certificato di destinazione urbanmistica inviata
all’ Ufficio Teenico del Comune di Villaperuceio in data 14 luglio 2021; si allega il Certificato
n.21/2021 del 26/07/2021.

* Richiesta formale inviata via pec di ottenimento di certificato di stato civile inviata all’Ufficio
Tecnico del Comune di Villaperuecio in data 15 luglio 2021; il creditore esecutato risulta di
stato civile libero. 11 Certificato di stato civile libero ¢ fornito in allegato alla presente.

SVOLGIMENTO DELL INCARICO

Punto 1. (Invio dell’informativa per il debitore)
E stata regolarmente inviata ’informativa al debitore con raccomandata n.052580445478 del
02/12/2020 e ritirata da familiare convivente in data 03/12/2020.

Punto 2. (Verifica della completezza della documentazione)

E stata verificata la documentazione in atti ¢ sono state eseguite le ricerche catastali ¢ ipotecarie. Si &
proceduto alla verifica della documentazione che ha permesso di ricostruire il quadro della provenienza
dell’immobile ¢ ’¢lenco delle trascrizioni ¢ iserizioni relative al ventennio in cui sussiste la continuita
relativamente all’ultimo ventennio ¢ che di seguito si riportano e sono allegate alla presente perizia:
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1. TRASCRIZIONE del 28/09/1994 - Registro Particolare 13034 Registro Generale 19473 Pubblico
ufficiale MACCIOTTA PAOLO Repertorio 320532 del 13/09/1994 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA;

2. ISCRIZIONE del 28/109/1994 - Registro Particolare 3263 Registro Generale 19474 Pubblico ufficiale
MACCIOTTA PAOLO Repertorio 320533 del 13/09/1994 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

3. TRASCRIZIONE del 28/09/1994 - Registro Particolare 13035 Registro Generale 19475 Pubblico
ufficiale MACCIOTTA PAOLO Repertorio 320533 del 13/09/1994 ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI VINCOLO DI INDIVISIBILITA';

4. ISCRIZIONE del 12/407/1999 - Registro Particolare 3614 Registro Generale 19782 Pubblico ufficiale
MACCIOTTA PAOLO Repertorio 349721 del 05/07/1999 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO;

5. Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 4127 del 29/08/22002 (EROGAZIONE A SALDO)
2. Comunicazione n. 853 del 28/02/2008 i estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
26/10/2007. Cancellazione totale eseguita in data 03/03/2008 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993);

6. ISCRIZIONE del 28/09/2007 - Registro Particolare 7493 Registro Generale 38388 Pubblico ufficiale
PAGANELLI IV O Repettorio 14437/4995 del 26/09/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO;

7. TRASCRIZIONE del 28/09/2007 - Registro Particolare 25443 Registro Generale 38589 Pubblico
ufficiale PAGANELIIIVO Repertorio 14438/4996 del 26/09/2007 ATTO TRA VIVI-
COMPERAVENDITA;

8. TRASCRIZIONE del 27/11/2017 - Registro Particolare 24913 Registro Generale 33876 Pubblico
ufficiale UFFICTALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE Repertorio 5614 del 16/10/2017 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO INMOBILL

A ogei Punitd immobiliare & presente:

- ISCRIZIONE del 28/09/2007 - Registro Particolare 7493 Registro Generale 383588 Pubblico
ufficiale PAGANELLI IV O Repertorio 14437/4995 del 26/09/2007 IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ
FONDIARIO per un captale pari a 250.000,00 euro.

Ulteriorn pendenze nei confronti dell’esecutato risultano:

- Agenzia delle entrate-Riscossione, Agente della nscossione perle Provinee della Regione
Sardegna, C.F. 13756881002, che ha presentato ricorso per intervento in esecuzione
immobiliare 11 28.03.2019 (Rif. N.638/2019) per un importo pari a complessivi 55.144 61 €;

- Gl avvoeatt Giovanm Zucca ¢ Daniele Cortis hanno presentato ricorso per intervento in
esecuzione il 05.03.2019 per un importo complessivo pari a 5.107 .33 €;

- NEPRIX SEL ha presentato ricorso per intervento in esecuzione il 14/02/2020 per un credito
di euro 37.714 281.

Punto 3. (Descrizione dell’immobile pignorato)
IL’accesso all’immobile ¢ stato regolarmente effettuato in data 21/12/2020. 1l sopralluogo ¢ avvenuto
alla presenza (anche se non continuativa) della proprieta ed alla presenza dell’ing. Valentina Schintu (in
qualita di collaboratore del CTU). Durante 1l sopralluogo sono state prese misure del fabbricato
presente, ¢ dei terreni. E® stato effettuato rilievo topografico con appoggio ai punti fiduciali esistent ed
& stato istituito un nuovo punto fiduciale per poter procedere all’aggiornamento catastale. Sono state
realizzate fotografie dello stato deiluoghi che si allegano.
L’immobile in esame & composto da n.4 particelle censite ne N.C.T. ¢ n.1 particella censita nel N.C.E.U.
Le particelle in oggetto sono tutte ubicate nel Comune di Villaperuecio, adiacenti alla strada statale
n.293 ¢ sono cosi censite:

- Comune di Villaperuceio, distinto al N.C.T. al Foglio 20 — Mappale n.79 — Qualita

“Seminativo” — Classe “2” — Superficie 49mq — Intestati; “7**7 " *' ! '
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- Comune di Villaperuccio, distinto al N.C.T. al Foglio 20 — Mappale n.107 (eXTS) Qualita
“Vigneto” Classc “1” Supcrﬁmc 79 034mq - Lo oo e

- Comune di Villaperuceio, distinto al N.C.T. al Foglio 19 — Mappale n.135 Intestati: ™1

Porz. AA Qualita “Seminativo™ — Classe “4” — Superficie 70mgq
Porz. BB Qualita “Vigneto™ — Classe “2” — Superficie 5.630mgq

- Comune di Villaperuceio, distinto al N.C.T. al Foglio 19 — Mappale n. 137 Quallta
“Vigneto” — Classe “2” — Superficie 45.640mq — Intestati: =7 "~ 7~

- Comune d1 Villaperuccio, distinto al N.C.E.U. al Foglio n.20 — Mappal e n.88 — subalterno
n.2 (ex1) — Categoria “C/2” — Classe “7” — Consmtcnza 49mq — Superficie catastale 60mq —
Rendita 86,04 €7+ «~ &~ ~7rTm ! TomTmamETe massmmnass o

SR T S T M s

Le particelle in oggetto sono attigue ¢ di fatto formano due lott divisi dauna strada di penetrazione che,
a partire dalla strada statale n.293, si snoda per le campagne ed i vigneti della zona. I lotti sono dotati di
un’ottima posizione, facilmente raggiungibili e limitrofi alla piti importante via di comunicazione della
zona (5.5. 293). Oltretutto 1 lotti sono del tutto prossimi alla Cantina di Santadi (1,5km percorrendo la
5.5.293) ed ai paesi di Villaperueecio (circa 3km dal centro del paese) ¢ Santadi (cirea Skm dal centro
del paese).

Le caratteristiche pedologiche del suolo sono principalmente quelle di un terreno alluvionale con
presenza di scheletro diffuso di piccole ¢ medie dimensioni ¢ con buona percentuale di sabbia: ha un
drenaggio rapido per cui nei mesi estivi soffre di an diti, non essendo in grado di mantenere alungo
I'amidita negli strati superficiali.

Per semplicita di trattazione lo studio dell’immobile prosegue dividendo lo stesso nei due lotti che
naturalmente la strada di penetrazione che si dirama a partire dalla 5.5. 293 forma.
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I primo lotto, sulla sinistra (accedendo dalla strada statale n.293) ¢ composto dalle particella n.107, n.79
¢ n.88 su cui insiste il fabbricato accatastato dal sottoseritto; il secondo lotto, sulla destra (accedendo
dalla strada statale n.293) ¢ composto dalle particelle n.135 ¢ n.137.

LOTTO N.1 (evidenziato in verde): il lotto ¢ di superficie complessiva pari a 79.034mq piu la porzione
di superficie pari a 77mq su cui msiste un fabbricato destinato a magazzino. 11 lotto & parzialmente
recintato ed ¢ dotato di cancello all’ingresso. Il terreno, che ha ospitato per anni un vigneto, all’attualita
¢ destinato a seminativo. All’interno del lotto & presente un pozzo artesiano in disuso ma ¢ presente un
impianto di distribuzione idrica collegato allo stesso pozzo. La particella n.79 (di 49mq) oggetto di
perizia, pur non avendo visto conclusa la procedura di esproprio o cessione, ospita una cabina elettrica
di trasformazione dell’Enel: per questo motivo ¢ stata esclusa dalla valutazione economica del bene e la
superficie considerata nella valutazione del presente lotto ¢ stata opportunamente decurtata dei 49mq
che la compongono. Verra valutato il valore del terreno per una superficie pari a 79.034mq (e non
79.083mq).

All’interno del fabbricato sono presenti n.3 automobili abbandonate ¢ da demolire: n.2 automobili sono
provviste di targa (Targa n.1 BH632RS — Terga n.2 CA676604), 1a terza né ¢ priva.

11 costo di demolizione, comprendente le spese di emolumenti Aci e imposte di bollo, compreso il costo
del ritiro dei mezzi che ¢ variabile a seconda del demolitore e si pud stimare cautelativamente intormno a
€ 250,00 per ogni mezzo.

Complessivamente si stima che il costo delle demolizioni per le tre automobili possa aggirarsi
intorno ai € 750,00.

All’interno del lotto ¢ pure presente un fabbricato destinato a magazzino il cui aceesso avviene
unicamente dal lotto in oggetto. Esso ¢ composto unicamente da un piano terra: n.1 rampa di accesso di
superficie pari a 19mq circa, n.2 ambienti destinati a deposito di superficie utile complessiva pari a
44mgq cirea ¢ n.1 bagno di superficie utile pari a circa Smq. Nel complesso il fabbricato versa in uno
stato di conservazione molto scarso e necessita di opere di manutenzione straordinaria.
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1l fabbricato & stato costruito in forza della Conecessione Edilizia n.2 del 1999 ed ¢ dotato di Certificato
di Agibilita di cui al protocollo n.4715 del 07/11/2001 — Pratica Edilizia n.2 del 1999.
Tutti 1 documenti reperiti relativi al fabbricato sono presenti negli allegati numerati tra 001 ¢ 013.
CARATTERISTICHE GENERALI DELL' TMMOBILE
a) Impianto elettrico
Impianto elettrico eseguito a vista. In disuso. L umpianto non ¢ dotato di dichiarazione di
conformiti.
b) Impianto idrico e di scarico
Sottotraceia. In disuso. L’ impianto non & dotato di dichiarazione di conformita.
¢) Impianto di condizionamento
Non presente
d) Acqua calda sanitania
Non presente.
¢) Pareti ¢ soffitti
Intonacati a civile con finitura al frattazzo ¢ tinteggiatura di tipo eivile, in cattivo stato perché in
stato di abbandone.
f) Pavimenti
Battuto di cemento in eattivo stato di conservazione.
g) Infissi
Tutti gli accessi ¢ gli infissi interm sono in metallo.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICE COMMERCIALE
Conformemente alla NORMA IS0 9836 la superficiec commerciale viene calcolata qui di seguito:

Ambiente Superficie lorda CoefTiciente Superficie commer ciale
corr ettivo
Depositi P.T. 31.30mgq 1 31.30mgq
Bagno P.T. 6.79mq 1 6.79mq
Rampa P.T. 19.10mq 035 6.65my
Totale 64.77mg

LOTTO N2 (evidenziato in rosso): il lotto, di superficie complessiva pari a 51.340mq, ha accesso dalla
strada statale n.293. Il lotto & interamente recintato ed ¢ dotato di cancello all’ingresso. 1l terreno &
interamente destinato a vigneto. La vite ¢ impiantata con dei filari realizzati ¢con pali in cemento cwm
sono tesi dei fili di ferro perla crescita dei ceppi. Il vigneto impiantato ¢ di qualita “Carignano”.
Nonostante tale vitigno abbia notoriamente una discreta resistenza alla siceita (anche se tale
caratteristica ¢ legata in buona parte al portainnesto prescelto in sede di impianto), qualorail periodo
primaverile/estivo sia scarso di precipitaziom, soffre per la mancanza d'acqua ¢ ¢id si riflette nella
produzione dei frutti con ridotte dimensioni dell'acino ¢ del grappolo ed in sostanza minore quantita ed
in aleuni casi anche inferiore: essendo dotato di un impianto diirrigazione, il vigneto in questione & non
soggetto a tali eriticitd anche se lo stesso vigneto appare da molto tempo in uno stato di abbandono e le
stesse piante non sono curate. I vitigno ha un’eta di circa vent’anni.

Punto 4. (Conformita tra la deserizione attuale del bene ¢ quella contenuta nel pignoramento)
I dati inseriti nel pignoramento, relativamente ai terreni, coincidono con quelli reali. E pure presente,
all*interno del bene, un locale di deposito mai indicato in pighoramento perché mai aceatastato (ma
regolarmente edificato per la conduzione del fondo).
I dati catastali, all’attualita sono modificati perché si & provveduto, grazie all’autorizzazione del giudice,
alla redazione di Tipo mappale pit frazionamento che ha portato alla modifica dei beni che qui sotto
vengono elencati:

- Comune di Villaperuccio, distinto al N.C.T. al Foglio 20 — Mappale n.79

- Comune di Villaperuceio, distinto al N.C.T. al Foglio 20 — Mappale n.107 (ex78) formato

dal frazionamento piu tipo mappale di cui al protocollo n. 2021/41796 del 07/05/2021
- Comune di Villaperucecio, distinto al N.C.T. al Foglio 19 — Mappale n.135
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- Comune di Villaperuceio, distinto al N.C.T. al Foglio 19 — Mappale n.137
- Comune di Villaperuceio, distinto al N.C.E.U. al Foglio n.20 — Mappale n.88 — subalterno
n.2 (ex1) accatastato con variazione di cui al protocollo n. CA0042842 del 12/05/2021
51 fa presente come il mappale n.79, intestato a debitore esecutato, ¢ occupata da una cabina elettrica di
trasformazione, ¢ per questo motivo non sara inserita all’interno della valutazione complessiva del bene.

Punto 5. (Eventuali variaziom catastali necessarie)
Dai riscontri effettuati si & potuta verificare una difformita tra lo stato dei luoghi ¢ gli estratti di mappa
reperiti presso I’ Agenzia delle Entrate, Sezione Territorio.
Dai riscontri effettuati si ¢ riscontrata 1’ assenza della planimetnia catastale di un fabbricato realizzato nel
sedime del terreno oggetto di esecuzione immobiliare: il fabbricato nisultava censito presso il N.C.E.U.
ma con attribuzione di rendita catastale presunta attribuita ai sensi dell'art. 19, comma 10, del dl
78/2010. 11 fabbricato non risultava totalmente abusivo ¢ non destinato alla demolizione. 51 &
provveduto, in sede di richiesta di proroga a formre dettagliato preventivo perle operazion catastali da
eseguirsi.
A seguito di autorizzazione del Giudice di cui al verbale di udienza del 15/04/2021 si & provveduto alle
seguenti operazioni:
- Rilievo topografico realizzato con strumentazi one GPS;
- Istituzione di n.1 punto fiduciale;
- Redazione di libretto delle misure ¢ di Tipo mappale pitu frazionamento (approvato con
protocollo n. 41796/2021 del 07/05/2021;
- Notifica di tipo mappale pit frazionamento, ai sensi del comma 5 dell’articolo n.30 del
D.P.R. n.380/2001, fatta presso il Comune di Villaperuecio il 06/05/2021;
- Redazione di variazione catastale redatta con dichiarazione di unita immobiliare urbana ai
sensi dell’articolo n.19 del D.I. n.78/2010 (registrata con protocollo n. CA0042842 del
12/05/2021).

Gli aggiornamenti catastali necessari sopra deseritti, come da progetto di parcella professionale (per cui
si richiede liquidazione) sopra citato hanno previsto 1 seguenti costi professionali e tributi anticipati del
sottoscritto:

Eedazione rilievo topografice e aggiomamento catastale di tipo mappale e £1.200,00
frarionamento da ezeguirsi con procedura Pregeo

Fedazione accatastamento da eseguirsi con procedura Docfa £ 600,00
Cassa MNazionale Previdenza Assistenza Ingegnen Architett (4% £72,00
Tva sui precedentt punti (22%) £411,84
Tributi catastali (procedura Preges: 202,00 €) (procedura Docfa: 20,00 €) £ 252,00
TOTALE € 2.535,84

Punto 6. (Descrizione dello strumento urbanistico ¢ conformita dell’immobile)

11 fabbricato ¢ stato edificato in forza della Concessione edilizia n.2/1999 del 24.02.1999 a seguito del
parere della Commissione Edilizia del 23.02.1999, del Nulla Osta rilasciato ai sensi dell’art. n.7 della L.
1497/39 dall’Ufficio Tutela del Paesaggio dell’ Assessorato Regionale in data 27.01.1999 protocollo
n.364 —posizione n.49154. Successivamente alla comunicazione di inizio lavon ha fatto seguito la
richiesta di certificato di agibilita di cui al protocollo n.4715 del 30.10.2001 emissione da parte del
Comune di Villaperuceio del Certificato di Agibilita protocollo n.4715 del 07.11.2001.

1 fabbricato in oggetto & identificato all’interno della zona urbamistica E (Piano di Fabbricazione).

Dal confronto tra la ricostruzione del rilievo eseguito dal sottoseritto e le tavole di progetto di cui alla
Concessione Edilizia n.2 del 1999 sono emerse le seguenti difformita:
a) Mancata realizzazione di una tettoia di dimensiom pari a 82.50mgq;
b) Realizzazione di una rampa di accesso al deposito di cirea 19mq per consentire I’ accesso ai
mezzi meceanici;
¢) Differenze dimensionali nel locale deposito.
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Nel complesso le superfiei edi volumi realizzati sono nettamente inferiori ai volumi approvati.

Superficie totale approvata di cwi alla Concessione Edilizian.2/1999 = 137.88mq;
Superficie totale stato di fatto = 38.15mq;

Volume totale approvato di cui alla Concessione Edilizia n.2/1999 = 536.71mgq;
Volume totale stato di fatto = 261.96me.

Ai sensi e per gli effetti del comma n.1 dell’articolo n.16 della L.R. n.23 del 1983 le opere realizzate in
assenza di concessione permesso di costruire, in totale o parziale difformita, con variazion essenziali, in
assenza di autorizzazione possono ottenere la concessione permesso di costruire o 1’ autorizzazione in
sanatoria, quando siano conformi agli strumenti urbanistici generali o attuativi approvati € non in
contrasto con quelli adottati sia al momento della realizzazione dell’opera che al momento della
presentazione della domanda.

I’eventuale accertamento di compatibilith paesaggistica & richiedibile ai sensi del comma 4 dell’ articolo
n.167 della Legge 42 del 2004. L'autoriti ammini strativa competente accerta la compatibilita
paesaggistica, secondo le procedure di cui al comma 5, nei seguenti casi:

a) per ilavon, realizzati in assenza o difformita dall'autorizzazione paesaggistica, che non abbiano
determinato creazione di superfici utili o volurmi ovvero aumento di quelli legitimamente realizzati;

Nel caso specifico, le opere eseguite, seppur eseguite in difformita dal titolo edilizio ottenuto, sono da
ritenersi accertabili sia da un punto di vista edilizio urbanistico che dal punto di vista paesaggistico (si
sottolinea che & comunque in capo all’amministrazione il potere tecnico-discrezionale di valutazione
della compatibilita paesaggistica) anche se la in quanto esse principalmente non hanno comportato
I’aumento di volumi legittimamente assentiti, ma una diminuzione.

I costi principali della praticain oggetto sono 1 seguenti:
—  Sanziom forfettarie ¢ diritti di segreteria = 600,00€
— Redazione della pratica da parte di un professionista abilitato = 2.500,00€
— Eventuali demoliziom di muratura ¢ ricostruzione della stessa compreso il rifacimento

dell’intonaco (per cirea 20mq) per eliminare le differenze dimensionali nel locale deposito =
3.200,00€.

Complessivamente tra opere di adeguamento e oneri relativi alla presentazione della pratica Jdi
accertamento di conformita si ottiene un imp orto di costi di sanatoria pari a: 6.300,00€.

Ai sensi e per gli effetti del 27 e 3° comma dell’articolo n 30 del DPR N.380 del 2001 gli immobili
ricadono urbanisticamente come segue:

-  Foglion20 mappali 79 e 107 ricadono interamente in zona E — Zona agricola, disciplinata
dall’ articolo n.13 delle N.T.A. del P.d.F. del Comune di Villaperuecio, ricadono
parzialmente in zona APF 16/07/2006a — Area percorse dal fuoco il 16/07/2006 ed inoltre
ricadono interamente in zona Classe 3 — Aree di tipo misto, disciplinate secondo la
normativa del Piano di classificazione acustica;

- Foglion.20 mappale 88 ricade interamente in zona E — Zona agri cola, disciplinata
dall’articolo n.13 delle N.T.A. del P.d.F. del Comune di Villaperuccio, ricade interamente in
zona Classe 3 — Aree di tipo misto, disciplinate secondo la normativa del Piano di
classificazione acustica;

- Foglion.19 mappale 135 ricade interamente in zona E — Zona agricola, disciplinata
dall’articolo n.13 delle N.T.A. del P.d.F. del Comune di Villaperueccio, ricade interamente in
zona Classe 3 — Aree di tipo misto, disciplinate secondo la normativa del Piano di
classifieazione acustica;

- Foglion.19 mappale 137 ricade interamente in zona FE — Zona agricola, disciplinata
dall’articolo n.13 delle N.T.A. del P.d.F. del Comune di Villaperuccio, ricade interamente in
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zona Classe 3 — Aree di tipo misto, disciplinate secondo la normativa del Piano di
classificazione acustica ed inoltre ricade parzialmente in Area di rispetto di 150 metri sugli
elementi idrici individuati dal P.P.R., “area tutelata per legge™ disciplinata dall’articolo
n.142 del D.Igs. n.42/2004.

Tutti gli immobili:

- Non rientrano nell’ambito di applicazione delle disposizioni del P.P.R. ai sensi
dell’articolo n.14 della N.T.A.;

- Rientrano all’interno del Parco Geominerario Ambientale e storico di cui al D.M.
ambientale n.265/2001.

Punto 7. (Possibilita di vendere i beni pignorati in uno o piu lotti)
All’attualitd & possibile vendere il bene pignorato in piu lotti. Come precedentemente descritto 1 beni
sono spazialmente divisi da una strada di penetrazione agraria.

LOTTO N.1 (evidenziato in verde): il lotto ¢ di superficie complessiva pari a 79.034mq piu la porzione
di superficie pari a 77mgq su cui insiste un fabbricato destinato a magazzino. Il lotto ¢ parzialmente
recintato ed ¢ dotato di cancello all’ingresso. Il terreno, che ha ospitato per anni un vigneto, all’attualita
¢ destinato a seminativo. All’interno del lotto € presente un pozzo artesiano in disuso ma ¢ presente un
impianto di distribuzione idrica collegato allo stesso pozzo. La particella n.79 (di 49mq) oggetto di
perizia, pur non avendo visto conclusa la procedura di esproprio o cessione, ospita una cabina elettrica
di trasformazione dell’Enel: per questo motivo ¢ stata esclusa dalla valutazione economica del bene.
Verra valutato il valore del terreno per una superficie pari a All’interno del lotto & pure presente un
fabbricato destinato a magazzino il cui accesso avviene unicamente dal lotto in oggetto. Esso &
composto unicamente da un piano terra: n.1 rampa di accesso di superficie pari a 19mgq circa, n.2
ambienti destinati a deposito di superficie utile complessiva pari a 44mq circa e n.1 bagno di superficie
utile pari a circa Smq.
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LOTTO N.2 (evidenziato in rosso): il lotto, di superficie complessiva pari a 51.340mq, ha accesso dalla
strada statale n.293. 1l lotto & interamente recintato ed ¢ dotato di cancello all’ingresso. Il terreno &
interamente destinato a vigneto. La vite ¢ impiantata con dei filan realizzati ¢con pali in cemento cu
sono tesi dei fili di ferro perla erescita dei ceppi. Il vigneto impiantato ¢ di qualita “Carignano™.
Nonostante tale vitigno abbia notoriamente una discreta resistenza alla siceita (anche se tale
caratteristica ¢ legata in buona parte al portainnesto prescelto in sede di impianto), qualorail periodo
primaverile/estivo sia scarso di precipitazion, soffre per la mancanza d'acqua e c1d si riflette nella
produzione dei frutti con ridotte dimensioni dell'acino ¢ del grappolo ed in sostanza minore quantita ed
in aleumi casi anche inferiore: ¢ssendo dotato di un impianto diirrigazione, il vigneto in questione & non
soggetto a tali criticitd anche se lo stesso vigneto appare da molto tempo in uno stato di abbandono ¢ le
stesse piante non sono curate. I vitigno ha un’eta di circa vent’anni.

I duelotti, come sopra descritti sono completamente indipendenti, fatto salvo il presunto utilizzo del
lotto 2 del pozzo artesiano presente nel lottd 1. Non & stato possibile accertare tale utilizzo perché
I*'impianto di irrigazione, a quanto dichiarato dal sig. . ¢ in disuso.

Punto 8. (Nominativi di eventuali comproprietari)

Punto 9. (Accerti se I'immobile & libero o occupato)

All’attualitd 'immobile risulta occupato come evidenziato negli allegati:

048 Fascicolo Aziendale - " Zontratto_Comodato

0350 Verifiche Fascicoli Aziendali.

Il bene in oggetto, in riferimento ai mappali n.135 e n.137 del foglio n.19 ¢ n.ex78 (attualmente n.107)
del foglio n.20, & oggetto di comodato d’uso in corso di validita dal 01/08/2018 al 31/12/2028

1 comodato d’uso & intestatoa ™ -~~~ - 7o

A seguito della verifiche effettuate presso I’ Argea & stato possibile accertare come I'immobile sia
inserito all’interno del fascicolo aziendale * ™ '+ ° ¥ 71 e o oo e

Tra i documenti presenti all’interno del fascicolo cartaceo ¢ presente DICHIARAZIONE
SOSTITUTIVA DI ATTO NOTORIO ATTESTANTE LA QUALITA' DEL COMODATARIO, GLI
ESTREMI DEL FONDO E LE GENERALITA' DEL PROPRIETARIO

COMODANTE con protocollo AGEA.CAA2290.2018.0003228 01/08/2018 31/12/2028

Punto 10. (Eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale)

-T ' 1 14 11 i

Punto 11. (Esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli)
Sul bene pignorato non esiste alcun vincolo artistico, storico, alberghiero di inalienabilita o di
indivisibilita.

Punto 12. (Esistenza di pesi gravati da censo, livello o uso civico dei beni pignorati)
Il bene pignorato non ¢ gravato da censo, livello o uso civico: il diritto sul bene del debitore pignorato &
di proprieta.

Punto 13. (Valutazione dell'immobile)

I criteri utilizzabili per 1 calcoli estimativi sono i seguenti:
1. Stima sintetica per comparazione diretta;
2. Stima analitica mediante capitalizzazione dei redditi;
3. Stima sul valore della costruzione;
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4. Stima analitica basata sulla legge dell’equo canone;

5. Stima analitica basata sui dati catastali.
Mi limiterd ad utilizzare il metodo di stima per comparazione diretta, essendo il mercato abbastanza
attivo ¢ ’uncico su cui fare, in questo specifico caso, un affidamento concreto.

STIMA SINTETICA PER COMPARAZIONE DIRETTA

Per stima sintetica si intende la valutazione del bene attraverso il confronto diretto con beni omogeneit: il
metodo & detto infatti anche di stima per comparazione diretta.

In riferimento ai bemi omogeneti si procede definendo un’area (area elementare omogenea) nella quale la
formazione dei prezzi unitan degli immobili scelti come termine di paragone abbia caratteristiche simili.
In particolare si parla di caratteristiche di:

—  ILacalizzazione
—  Posizione

— Tipologia

—  Produttivitd

Le particelle in oggetto sono attigue ¢ di fatto formano due lotti divisi dauna strada di penetrazione che,
a partire dalla strada statale n.293, si snoda per le campagne ed 1 vigneti della zona. I lotti sono dotati di
un’ ottima posizione, facilmente raggiungibili e limitrofi alla pit importante via di comunicazione della
zona (5.5.293). Oltretutto 1 lotti sono del tutto prossimm alla Cantina di Santadi ed a1 paesi di
Villaperuceio € Santadi. I lotti sono pressoché completamente spietrati. Sono inoltre presenti piante di
ulivo lungo la strada di penetrazione che parte dalla 5.5. 293 ¢ che delimitano il confine a destra e a
sinistra dei lotti.

Le caratteristiche pedologiche del suolo sono principalmente quelle di un terreno alluvionale con
presenza di scheletro diffuso di piccole ¢ medie dimensioni ¢ con buona percentuale di sabbia: ha un
drenaggio rapido per cui nei mesi estivi soffre di ani diti, non essendo in grado di mantenere alungo
I'amidita negli strati superficiali.

Gli immobili utilizzati per 1a comparazione, relativamente ai terreni, sono 1 seguenti:

1. Santadi, vendesi terreno di circa 1,1 ettan: in centro abitato, pianeggiante ¢ con passo carrabile
asfaltato di proprietd, con accesso diretto alla strada. Coltivato ad ulivi ¢ con qualehe mandorlo.
La proprieta & recintata. Superficie 11.000mq. € 25.000,00 (24.000,00 €/ha).

2. A Santadi frazione di Terresoli vendesi terreno agricolo di cirea 7.200 metn quadri con vigneto,
uliveto e vari alberi da frutto. Recintato e con pozzo. Allacciamenti vieinissimi all'acqua
potabile e corrente elettrica. Il terreno & spietrato e pianeggiante comprende un vigneto di circa
600 piantine di malvasia ¢ monica da tavola. Piante da frutta: oliveto di oltre 50 piante,
mandorli, fichi, giuggioli, carrubi. Il terreno si trova a Terresoli, frazione del Comune di Santadi,
localita Is Vaceas. € 24.000,00 (33.333,33 €/ha).

3. A Villaperuecio, in localita Is Melonis, proponiamo terreno agricolo pianeggiante di circa 7
ettari. Il terreno ha doppio accesso dalla strada principale ¢ dalla strada statale. 1l terreno
contiene delle piante d'ulivo e al suo interno & presente un rudere, di ¢irea 130mgq, composto da
un corpo principale, una stalla e una rimessa. 70.000mq. € 125.000,00 (17.857,00 €/ha).

4. Terreno in vendita in strada Provinciale 79 s.n.¢. - Villaperuceio € 600.000,00 - Superficie
totale del terreno 288.000 m? - Accesso sentiero a 2 km dal nucleo urbano pil vicino
(20.833.33 €/ha).

T valore €/ha per terreni presenti nel Comune di Villaperueeio (che viene assimilato al Comune di
Santadi essendo i due comumni limitrofi ¢ con caratteristiche molto simili in termini di vocazione
agricola) si aggira intorno a 24.005,83 €/ha per ha agricolo.
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LOTTO N.1 (evidenziato in verde): il lotto & di superficie complessiva pari a 79.034mgq; rispetto
attualmente destinato a seminativo. Come detto & irniguo, avendo al suo interno un pozzo ardesiano ¢
impianto di irrigazione. Al suo interno & pure presente un fabbricato destinato a magazzino. 1l
magazzino, in condizioni di elevata vetustd ¢ manutenzione molto searsa, pure utile alla conduzione del
lotto, non cedibile se non insieme ai terreni, viene qui assimilato nella valutazione complessiva del lotto.
51 fa notare qui che il maggior valore dei terrem utilizzati per comparazione diretta ¢che hanno la
presenza di magazzini ¢ praticamente trascurabile.

Come precedentemente detto il val ore €/ha per terreni presenti nel Comune di Villaperuecio (che viene
assimilato al Comune di Santadi essendo 1 due comuni limitrofi ¢ con caratteristiche molto similiin
termini di vocazione agricola) si aggiraintorno a 24.005,83 €/ha per ha agricolo.

Prendendo quale valore base il valore medio usato pari a 24.005.83 €/ha per ha agricolo si ottiene
che il valore stimato del LOTTO N.1 pari a 24.005,83 €/ha *7,9034 ha = 189.727,67 €.

Utilizzare il metodo per comparazione diretta per la valutazione del fabbricato risulta impossibile perla
searsitd di immobili simili presenti nel mereato del Comune di Villaperueeio. Appare quindi pit corretto
effettuare una valutazione legata al costo di costruzione decurtata del costo di manutenzione
straordinaria. Il fabbricato presente, destinato a magazzino, ¢ in condizioni di vetusta importanti e
necessita di importanti lavori di manutenzione straordinaria. Nella valutazione di questo si & tenuto
conto del costo medio di costruzione per un fabbricato di questa tipologia (che si aggira intorno ai
500,00 €/mq) ed il costo medio di una manutenzione straordinaria che riguardi essenzialmente 11
risanamento della copertura, rifacimento degli impianti essenziali, e del bagno valutando un costo di
circa 200,00 €/'mq.

Compl essivamente il fabbricato presente nel Lotto n.1, pud essere valutato, in base alla destinazione
d’uso, alle sue caratteristiche di produttivita ¢ tipologiche in ¢con un valore di cirea 300,00 €/mgq.
Prendendo quale valore base il valore del costo di costruzione sotiratio del costo di manutenzione
straor dinaria medio usato, si ottiene quindi un valore pari a 300,00 €/ mq. 11 fabbricato presente
nel LOTT O N.1 paria 300,00 €/mq *64,77mq = 1943100 €.

LOTTO N2 (evidenziato in rosso): il lotto, di superficie complessiva pari a 51.340mgq, ha accesso dalla
strada statale n.293. Come precedentemente detto & interamente recintato ed & dotato di cancello
all’ingresso. Il terreno & interamente destinato a vigneto, La vite & impiantata con dei filan realizzati con
pali in cemento cui sono tesi dei fili di ferro perla crescita dei ceppi. Il vigneto impiantato & di qualita
“Carignano”. Il vigneto appare da molto tempo in uno stato di abbandono ¢ le stesse piante non sono
curate. Il vitigno ha un’eti di circa vent’anni.

L’irrigazione sarebbe assicurata dal pozzo artesiano presente nel lotto n.2 quindi, se dovessero essere
venduti separatamente andrebbe a crearsi una serviti sul lotto n.1. E’ peraltro evidente come non fosse
possibile verificare I’ effettiva funzionalita dell’irrigazione in quanto non in uso.

1l valore €/ha per terreni presenti nel Comune di Villaperueeio (che viene assimilato al Comune di
Santadi essendo 1 due comuni limitrofi ¢ con caratteristiche molto simili in termini di vocazione
agricola) si1 aggira intorno a 24.005,83 €/ha per ha agricolo.

Nella valutazione del lotto n.2 si tiene conto della vetusta del vigneto (probabilmente da espiantare) ¢
della non chiarezza in termini di potenzialita irrigua attuale.

Prendendo quale valore base il valore medio usato pari a 24.005,83 €/ha per ha agricolo si ottiene
che il valore stimato del LOTTO N.1 pari a 24.005,83 €/ha *5,1340 ha = 123.245,93 €.
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PIU* PROBABILE VALORE DI MERCATO

LOTTO SUPERFICIE E VALORE
COLTURA
Lotto n.1 composto dalla Superficie 79.034mq 189.727,67 €
particella n.117 ¢ n.80 Seminativo irriguo
{compreso di magazzino -
agricolo annesso) con esclusione Magazzino 64,77mq 19.431,00 €

della particella n.79 (su cu
insiste una cabina elettrica)

Lotto n.2 dalla particellan.135 e Superficie 51.340mq 12324593 €
nl137 Vigneto di qualith Carignano
VALORE TOTALE DEI DUE LOTTI 332404,60€

Possiamo attribuire all’immobile in esame un valore di mercato pari a 332.404,60 €.

8§ rirnette al piudice ln decisione di deciivtare o meno da tale valore otternito i costi eventuuli di
denolizioni parziali, sanzioni amministrative e spese professionali devivanti daflu messa o normy del
nutgazzine presente nel lotto w1 stinute pusi a 6.000,00 enro ed i costi di demolizione delle tre
artomobili presenti stivti pavia 750,00 ewvo.

Punto 14. (Informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione)
Non risultano spese fisse di gestione.

Punto 15. (A.P.E)
Non ¢ necessaria in quanto di tratta di terrem agricoli ed il fabbricato presente & destinato a magazzino
agricolo.

Cagliari, 03 agosto 2021

Il Conswlente Tecnico 4 Ufficio
ing. Fierluigi Locct
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ELENCO ALLEGATI:

ALLEGATO 1. 001_199201.07_Relazione Tecnica Esigenza Fabbricate Rurale (Copia documentazione

accesso agli att comunale)

ALLEGATO 2. Q02 19920107 Elaborato Grafico Fabbticate Rurale (Copia documentazione acceszo agli

atti comunale)

ALLEGATO 3. 003 199%201.07_Relazione Tecnica Fabbricato Rurale {Copia documentazione accesso agli

ath comunale)

ALLEGATO 4. 004 199%201.07_Richiesta Mulla Osta Paesaggistico Fabbr REurale {Copia documentazione

accesso agli atti comunale)

ALLEGATOS. Q05 19920127 Autorizzramione Paesaggistica Fabbricato Rurale (Copia documentazione

accesso agli atti comunale)

ALLEGATO 6. 006 199%.02.24 Concessione Edilizia Fabbricate Eurale {Copia documentazione accesso

agli atti comunale)

ALLEGATO 7. a0y 199202 24 Dichiararione Sostitutiva Proprieta (Copia documentazione accesso agli

atti comunale)

ALLEGATOS. Q08 19920504 Attribuzione Posizione Regione (Copia documentazione accesso agli att

comunale)
ALLEGATO9. 0% 2001.05.15_Comunicazione Inizie Lavon {Copia documentazione accesso agli ath
comunale)

ALLEGATO 10. 010 20011030 _Allegate Richiesta Certificate Agibilita (Copia decumentazione accesso

agli atti comunale)
ATLLEGATO 11, 011_2001.10.30 Domanda Agibilita {Copia documentazione accesso agli atti comunale)
ATLLEGATO 12, 012 _2001.11.07_Allegato Dichiarazione direzione Lavon per Agibilitd (Copia

documentazione accesso agli ath comunale)

ALLEGATO 13. 013 2001.11.07 Certificato A gihilith {Copia documentazione accesso agli atti comunale)
ALLEGATO 14. 014 Estratte Mappa F20 78 79 Villaperuccio (Documenti catastali estratti dall’ Agenzia

delle Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 15, 015 _Estratte Wappa F19 137 135 Villaperuccio (Documenti catastali estratti dall’ Agenrzia

delle Entrate — Sezione Territorio)
ALLEGATO 16. 016 Planimetria di Eendita Presunta Fabbricate Eurale f20 mB88 Villaperuccio
(Documenti catastali estratt dall” Agenzia delle Entrate — Sezione Territori o)

ALLEGATO17. 016_WVisura_StoricaFabbricate_Rurale f20_m88 Villaperuccio (Documenti catastali estratt

dall’Agenzia delle Entrate — Sezione Terntorio)

ATLLEGATO 18, 017 _Visura storica £1% m135 Villaperuccio (Documenti catastali estratti dall’ Agenzia delle

Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 19. 018 Wisura storica £19 m137 Villaperuccio (Documenti catastali estratt dall’ Agenzia delle

Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 20, 019 Visura storica £20_m73 Villaperuceio (Documenti catastali estrath dall’ Agenzia delle

Entrate — Sezione Temitorio)

ALLEGATO 2], 020 _Visura storica £20_m79 Villaperuceio (Documenti catastali estrath dall’ Agenzia delle

Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 22, 021_Wisura_storica_f315_m135 Santadi (Documenti catastali estrath dall” Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 23, 022 Visura storica £315 m 137 Santadi (Document: catastali estrath dall’ Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 24, 023 Wisura storica £307 m78 Santadi (Documenti catastali estratt dall’ Agenzia delle
Entrate — Sezione Territorio)

ALLEGATO 25, 024 WVisura storica_£907_m79 Santadi (Documenti catastali estratt dall” Agenzia delle

Entrate — Sezione Temitorio)

it'l"l"r.!fi.tfl’!ﬂﬂf' S T A . me T 1 — B . A 1 -~ o
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ALLEGATO 32, 031 _Spese_Sostenute_Accatastamento 202eurs (Aggiornamenti catastali redath dal CTTT a
seguito dell’ autorizzazi one del Giudice)

ALLEGATO 33. 052 WVisura Storica Fabbricato 20 m88 2 Villaperucoio (Documenti catastali estratti
dall’ A genzia delle Entrate — Sezione Territorio a seguito degli aggiornamenti catastali redatti dal CTT)

ALLEGATO 34, 033 WVisura Storica f20 m 107 Villaperucoio (Documentt catastali estratt dall” Agenzia
delle Entrate — Sezione Terrtorio a seguito degli aggiomamenti catastali redatti dal CTTT

ALLEGATO 35, 034 Planimetria_Catastale Aggiornata (Documenti catastali estrattt dall” Agenzia delle
Entrate — Sezione Temitorio a seguite degli aggiornamenti catastali redatti dal CTTT

ALLEGATO 36. 035 Estratte Wappa Aggiornate (Documenti catastali estratti dall’ Agenzia delle Entrate —
Sezione Territorio a seguito degli aggiornamenti catastali redatti dal CTT)

ALLEGATO 37, 036 1 Ath Agenzia Entrate (Richiesta verifica presenza di atti privati contratti di locazione
eventualmente registrati presso " Agenzia delle Entrate)

ALLEGATO 38, 038 Isperione Ipotecaria F19 M135 Villaperuccio (Ispezione ipotecaria estratta dal CTTT
presso " Agenrzia delle Entrate Sezione Territorio)

ALLEGATO39. 039 Isperione Ipotecaria F315 B135 Santadi (Ispezione ipotecaria estratta dal CT presso
1" Agenria delle Entrate Sezione Territorio)

ATLEGATO 40, 040 Isperione Ipotecaria Nota di trascrizione_ 13034 1984 (Tspezione ipotecana estratta dal
CTU presso 1" Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ALLEGATO 41. 041 Isperione Ipotecaria Mota di trascrizione 13035 1994 (Tepezione ipotecaria estratta dal
CTT presso I Agenria delle Entrate Sezione Territori o)

ALLEGATO 42, 042 Isperione Ipotecaria Mota di iscrizione 3263 1984 (Tsperione ipotecaria estratta dal
CTU presso 1" Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ALLEGATO 43, 043 Isperione Ipotecaria Nota di iscrizione 3614 1999 Tsperione ipotecaria estratta dal
CTT presso 1" Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ALLEGATO 44, 044 Tsperione Ipotecaria F315 M135 Villaperuccio (Ispezione ipotecaria estratta dal CTTT
presso " Agenrzia delle Entrate Sezione Territorio)

ALLEGATO 45, 045 Isperione Ipotecaria Nota di trascnizione 25443 2007 (Ispezione ipotecana estratta dal
CTT presso " Agenzia delle Entrate Sezione Terntorio)

ATLEGATO 46, 046 isperione Ipotecania Mota di 1scnzione 74593 2007 (Ispezione ipotecaria estratta dal
CTT presso " Agenria delle Entrate Sezione Territori o)

ALLEGATO47. 047 Isperione Ipotecaria MNota di trascrizione 24913 2017 (Tspezione ipotecaria estratta dal
CTT presso I Agenria delle Entrate Sezione Terntori o)

ALTEGATO48. 048 3
comprovante comodat B )

ALLEGATO 49. 049 Argea Fascicoli Ariendali (Wenfica circala presenza di terrend inseriti all’interno di
fascicoli aziendali eventualmente registrat presso ' Uficio Area della BEegione Autonoma della Sardegn a)
ALLEGATO S50. 050_Wenfiche_Fascicoli _Aziendali (Eisposta citcala presenza di terrent insenti all'interne di
fascicoli aziendali eventualmente registratl presso I'Tfficio Area della Eegione Autonoma della Sardegna)

ALLEGATOS5]. 051 _Elaborate StatoConcessionato-StatodiFatto (elaborato grafico redatte dal CTT con
confronto stato di fatto — state concessionato sul fabbricato)

ALLEGATO 52, 052 Eichiesta Certificato Dest Urbanistica (Fichiesta fatta dal CTU presso 11 Comune di
WVillapetuccio)

ALLEGATO 53. 053_Certificate_Detinazione_Urbanistica (Certificate di Destinazione Urbanistica rilasciato
dal Comune & Villaperuccio)

ALTEGATOS4. -7 770
Willapetuceio)

ALLEGATO S5,
Comune di Villag

ALTEGATO 56.
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