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Coll. Ing. Froncesco Biancl Esec. lnnun. n 488/08

Premesso.

M.ma Signar Giudice dell’esecuzione, la sottoscrite Dott. Ing. Bionchi
Francesca, noto a Cagliori‘ii 22/03/1976, con studio professionale in Cagliari,
via Berna n. 14, regolormente ed ininterrotamente iscrito all’Albo degli
Ingegneri della Provincia di Cogliori al n. 5025 dol 20/01/2003 ed oll’Albo dei
Periti presso Codesto Tribunole, venivo naminata perito nell’udienzo del
16/07/2009, per I'Esecuziane Immabiliore indicato in epigrafe.

Prestata il giuromenta di rito nanti lo S.V. lll.Lma, accettava lincarica di
rispondere ai quesiti di seguito elencati:

1. Verificare e predisporre sulla base dei dacumenti in afti, I'elenca delle
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; acquisire, ave non depositate, le
moppe censuarie che si ritengona necessarie per lindividuozione del
bene; acquisire I‘atte di pravenienza uliraventennale {ove nan risultante
dalla dacumentaziane in cfti) e segnalore eventuali acquisti mortis causa
nan trascrithi;

2. Descrivere, previo accesso, I'immobile pignorato;

3. Accertare lo conformitd tra la descrizione del bene e quella cantenuta nel
pignoromentia evidenziando le eventuali difformita;

4, Pracedere alle necessarie voriazioni cotastali;

5. Indicare I'utilizzazione dello strumenta urbanistica comunale;

6. Indicare la canformitd © meno della costruzione alle outarizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza ¢ meno di autarizzazioni di
agibilitd. In caso di costruziane realizzata o modificota in viclazione della
normativa urbanistico - edilizia, descrivere la fipologia degli abusi e dire
se l'illecito sia sanabile in base al cambinato disposto dagli arit. 46,
comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 2B

febbraio 1985 n. 47 e quantificare, aliresi, i costi di sanataria;

7. Dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piU latti;

8. Dire se I'immobile & pignorato solo pro quata, se esso sia divisibile in
naturg;

9. Accertare se |'immabile sia libero o occupato;
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Det. Ina. Francesca Bianchi Esec. Imen. n 488/08

10. Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge def
debitore esecutato acquisire il provvedimento di assegnazione della casa
coniugole;

11. Indicare I'esistenza di eventuali vincoli ortistici, storici e alberghieri;
accertare |“esistenza di vincoli o oneri di natura candominiale.

12. Rilevare I'esistenza di diritti demaniali.

13. Determinare il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione
del criterio di stima, operando le opportune decurtazioni considerando lo
stato di conservazione dell'immobile.

Considerata |'estensione, la complessitad e la quantita degli immabili (Comune
di Stintino, Sant’Antioco e Son Giavanni Suergiu) e saprattutio la natura degli
stessi (parte dei beni sono relativi ad un a struttura di itticoltura con relative
vasche e impianti), in risposta al quesito al punto 7, del si & ritenuto opportunio

procedere alla valutazione dei beni in lotti distinti:

LOTTO 1 - Camune di Stintino
- Fabbricato distinta al N.C.E.U. al fg 6, part.576 sub1.

LOTTO 2 — Comune di Sant’Antioco
- Fabbricato rurcle distinto ol N.C.T. al fg 3, pant.71;
- Terreno distinto al N.C.T. al fg 3, part.327;
- Terreno distinto ol N.C.T. al fg 3, part.489.

LOTTO 3 - Comune di Sant’Anfioco
— Terreno distinto al N.C.T. ol fg 3, part.87;
— Fabbricato rurale distinto al N.C.T. ol fg 3, part.88;
- Terreno distinto ol N.C.T. al fg 3, part.466;
— Terreno distinta ol N.C.T. al fg 3, part.467;
- Terreno distinto al N.C.T. al fg 3, part.468.
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Bofl. lng. Francesca Bianchy Esec. lmm. n 48808

LOTTO 4 — Comune di Sant’Antioco, localitd Stagnu Cirdu

Terreno distinto ol N.C.T. ol fg 1, part. 186 (ex 60/a, 59/a);
Terreno distinto ol N.C.T. al fg 1, part. 108;

Terreno distinto al N.C.T. af fg 1, part. 194 (ex 107/c);
Immobile distinto al N.C.E.U. ol fg 1, part. 209 (ex 186).

LOTTO 5 — Comune di Sant'Antiaco, localita Stagnu Cirdu

- Terreno distinta al N.C.T. ol fg 1, part. 183 (ex 58/0);
— Terreno distinta al N.C.T. al fg 1, part, 187 {ex 59/b);
— Terreno distinta af N.C.T. al fg 1, part.104,

LOTTO 6 — Comune di San Giovanni Suergiv, localitd Matzaccara

- Terreno distinto ol N.C.T. ol fg 10, part.429;
- Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.444;
- Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.453;
- Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.462;
- Terrenc distinto al N.C.T. al fg 10, part.645 (ex 435);
~ Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.646 (ex 435);
- Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.641 (ex 715);
- Terreno distinta al N.C.T. ol fg 10, part.642 {ex 715);
— Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.637 {ex 717);
— Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.638 {ex 717);
~ Terreno distinta af N.C.T. al fg 10, part.633 (ex 719);
— Terreno distinto at N.C.T. al fg 10, part.634 {ex 719);
~ Terreno distimio al N.C.T. ol fg 10, part.629 {ex 480);
- Terreno distimo al N.C.T. ol fg 10, part.630 {ex 480);
- Terreno distinta ol N.C.T. al fg 10, part.720;
— Terrena distinio ol N.C.T. ol fg 10, part.504;
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Corl. Ing. Fiancesca Bionch Esec. Imm. n 488/08

- Terreno distinta al N.C.T. ol fg 10, part.1204 (ex 419);

- Terrena distinta al N.C.T. ol fg 10, part.1205 {ex 419);

- Terreno distinto al N.C.T. ol fg 10, part.1206 {ex 567);

- Terreno distinto af N.C.T. al f{g 10, part.643 {ex 434);

— Terreno distinta al N.C.T, al fg 10, part.644 (ex 434);

- Terreno distinta al N.C.T. al fg 10, part.639 (ex 714);

- Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.640 (ex 714);

— Terrena distinta ol N.C.T. al fg 10, part.635 {ex 716);

~ Terrena distinto al N.C.T. al fg 10, part.636 {ex 716);

- Terreno distinto ol N.C.T. al fg 10, part.631 (ex 718);

- Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, par.632 {ex 718);

— Terrena distinto al N.C.T. al fg 10, pan.473;

— Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.501;

~ Terreno distinta ol N.C.T. al fg 10, part.628;

- Terrena distinto al N.C.7. al fg 10, pan.627;

— Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.1033 ;

— Box Enel, strada Motzacarra , distinto al N.C.E.U.. ol fg 10, part.1034
sub2/3;

— Terreno distinto al N.C.T. al fg 10, part.1034.

Nelle mare della preparazione dei rilevamenti do effettuare in loco lo
sottoscrita C.T.U. richiedeva con lettere A/R indirizzate ai Comuni di Stinfino,
Sant’Antioca e San Giovanni Suergiu (Ufficio Tecnico) le relative documentazioni

urbanistiche; inolire, con raccomondaio del 24/09/2009, si & pravvedulo a

convacare il Sig. WS oo | giorno 24/10/2009 ol

fine di consentire I'accesso agli immobili per le necessarie operoziani peritali.qf E
seguito di indisponibilitd del debitore, comunicata per via telematica dall’ Avv. E
JEEEEEEEE . < : proceduto a concordare telefonicamente E
le date dei singoli sapralluoghi. E
A seguito di una prima verifica della documentozione catostale & emersa la
necessitd di procedere al riallineamenta oicuni mappoli, came comunicato in %’E
doto 13/11/2009 e autorizzate dol Giudice in doto 21/11/2009. -
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D1l tha. Francesca Binnchi Esec, Imm. n 488708

1. Lotto 1 - Risposte ai guesili.
1.1 Completezza della documentozione
Al fine della venfica della completezza della documentazione ai sensi deli‘art.
567 secondo comma del Codice di Procedura Civile, si & fatto riferimento alla
Relazione Notarile redatta dol Dott. Enrico Riceflo - Notaio ed inolire in data
24/11/2009 e 15/12/2009 si & eseguito I'esame dei registri, documenti e
certificati presso I'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Sassari, dal quale si
evince quanto segue:
Immobile: in Comune di Stintino (SS) identificato al N.C.E.U. al Foglio 6,
particella 576 sub.1, via Sassari, piano T-18, cat. C/1, classe 3, consistenza 69
mq, rendito cotastale € 2.565,76; dati derivanti da: Costiluzione del
29/08/1997 n.892A .2/1997 in atti dal 29/08/1997 variazione ierrtoriale ~
proveniente dal Comune di Sassari.
intestato a:
- AR o W
c.f. AR . 1000/1000 Piena Praprietd;
a seguito di atto di campravendita contro Immobiliore CEEEGGGG_G
W, ooiic notcio Gaetano Parqueddu in data 26/04/1990, rep.
30354, trascritia a Sossari il 21/05/1990, Cas. 5850, Art. 3940.
Provenienzo
Limmobile innanzi descritio & stato costruita dalla ditic NG
W, sull'area edificabile sita nel Comune di Stintino in via Sassari, occupata da
un fabbricata fatiscente da demolire, distinto nel N.C.E\U. al Foglio 6 e ai
mappali: 12371 {vani 5,5), 267, 123/2 {vani 1,5) e 405, di piena proprieta delle
ditie U
G rervenvio dllo dite RTINS ‘romite affa  di
campravendita, rogita Notaio Gaetono Porqueddu in data 19/11/1980, Rep.
B789 e trascritta a Sassari il 17/12/1980, Cas. 10940, Art. 8784.
Iscrizioni e trascrizioni pregivdizievolf
Sull’ immobile a carico iGN - VYT

W lui donte causa per i rispeflivi periodi risultanti dalla storia sopra
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Saol. Ing. Francesca Bianch Esec. Inim, n 48808

riportata, nel ventennio anteriore al pignoramento indicato in epigrafe, gravano
le seguenti formalitd:

— Ipoleca volontaria iscritta il 14/02/1994, Cas. 1851, Art. 260, di Lit.
4.845,000.000, a garanzia di mutuo condizionata di Lit. 3.422.268.500
della durata di 15 anni a favore di Banca di Sardegna S.p.A., Cagliari
01564560900, rogito notaio Giovanni Rosetti del 02/02/1994, Rep.

23112, contra NN i
U

- Annotamento di erogozione somma, annotato a Sassari il 21/02/1995,
Cas. 2293, Art. 393, ragito nataia Giovanni Rosetti in data 20/01/1995,
Rep. 24879;

— Annotamenta di madifica contratto di mutuo, annotata o Sassari il
01/07/2002, Cas. 8521, Ar. 1199, rogito notaio Enrico Dolia in data
19/04/2002, Rep. 117871/22874;

~ |poteca giudiziale, iscritta a Sassori il 06/05/1998, Cas. 4940, An. 710,
di Lit, 800.000.000 a garanzio del credito d Lit. 500.000.000, a favare di
Credita italiano S.p.A., Genova 00348170101, decreta ingiuntivo emesso
dal Presidente del Tribunale di Cagliari in data 24/04/1998, Rep.
861/98, contro VNG

— Pignoramento immobiliare trascritto a Sassari il 23/12/2008, Cas.
23967, Art. 17081, o favore di Banco di Sardegna S.p.A., Cagliari

01564560900, contro (NS oo
R

1.2 Descrizione del bene pignorato.

Il bene ricade nel Comune di Stintino ed & parte integrante di uno palazzina di EEE
zZ =
fipo residenziale con accesso dalla centrale Via Sassari al civica n. 57 in un zono 98 =
24
ampiomente dotata di servizi (bar e affivitd commercioli) o ridosso del 2
uw
lungomare e del porto turistica. Risulta, dunque, essere ubicato in un aftima z
]
posizione ed in una delle localita turistiche estive pib note ed importanti della 3
Sardegna. |
Fa)
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L'immobile consta di un piano fuori terra & di un piano seminterrato. E
adibito a locale commerciale esercente Vattivita di vendita di frutta e verdura;
I'accesso avviene direfamente dal marciapiede antistante. (Vedi Allegato 2: foto
n. 1).

La distribuziane e I'arienfamento dei vani risultano can precisione dalle
planimetrie allegate (Vedi Allegata 1: Planimetrie).

Sone presenti al piano ferra: un vano adibile a spazia esposizione e vendita
ed un bagno; al piano seminterrato: un solo unica vano adibita a deposito merci
e magazzino (Vedi Allegato 2: foto n. 2,3,4,5,6).

Trattasi di vani di forma regalare dotati di buana aeraziane e illuminazione
naturale, per quel che riguarda il piana ferra e di illuminazione artificiale, per
quel che riguarda il piano seminterrato,

I bagno & un vano di forma rettongalare a cui si accede dallo zona
retrostante |‘area di vendita; il pavimento & in gras porcellanato, il rivestimento &
in piastrelle di ceramica smaliata fino ad un’altezza di m 2.30 dal pavimento;
sono presenti i seguenti sanitari in vetrachina di calore bianco: vaso a sedere
can cassetia di scarico, lavabo a colonna, rubinetteria per I'erogazione di acqua
calda e fredda (Vedi Allegaio 2: foto n. 3,4).

Si precisa che al piano seminterrato non & stato possibile eseguire un rilievo
dettagliato a causa della presenza di attrezzature non rimavibili (celle frigorifere)
e pertanto si & fotto riferimento alle dimensioni ripartate nella planimetria
catastale, peraliro coerenti can le dimensioni riscontrate al piano ferra.

L'altezza dei vani & di m 2,95 al piano terra e di m 2,50 al piano

seminterrato.
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Coit. Ing, Francesco Bianchi

_ Esec. lmm. n 488,08
Caicolo delle superfici
Figno forro
Zona esposizione e vendita 42,00 mq
Antfibagno 1,00 mq
Bagno 1,40 mq
Ripostiglio 1,60 mq
Totole superficie piano terra {al nefto di tamponature e framezzi) ' 46,00 mq
Prano seminferralo
Locole Mogozzing 40,68 mq
Scalo 3,00 mq
Totale superficie seminterrota (al netto di iamponoture e tromezzi) 43,68 mq

Carafferistiche fecniche - castruffive e finifure:

Struffura.  struttura portante in calcestruzzo armata (travi e pilastri),
tamponature in mattoni laterizi, tramezzature in mattoni loterizi spessore cm 8
solaio in latero - cemento;

Finiture. intonaco civile, tinleggiatura con tempera lavabile, pavimento in
grés ceromico; il bogno & rivestito fino a circa 2,30 m di allezza can piosirelle in
grés cerumica; & presente uno zoccolino battiscapa in gréds ceramica. Il carpo
scala che collega il piano terra con il piano interrata & costituito da gradini
rivestiti in pietra ceramica , tipo Stonker. (Vedi Aliegata 2: foto n. 7)

Infissi: per I'ingresso principale porto a battente unico in legno massello e
vetro can grata scorrevole di sicurezza in acciaio. Nel piano seminferrato e nel
bogno sono presenti infissi in legno o vasistas dotati di lastra singola di vetro non
a tenuto d’aria in discreto stolo di conservazione, che assicurano l'illuminazione
del vana. La porto del bagno & a battente unico costituita da un telaio in legno di
circa 4 cm di spessore (Vedi Allegato 2: foto n. 8).

/mpiarifi; I'impianto eletirico & realizzato sotto traccia presumibilmente con
canalette del tipo corrugato in PYC con idonei conduttori di rame di adeguata
sezione, completo di inferruttori, deviatori @ commutatori, nonché di prese da 10
e 16 A can contatare e interruffore generale magnetotermico a scaito
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Dor. Ing. Francesca Bianchi Esec, Imm. n 488/08

automoatico, Impianta idrico soho traccio; impianto di condizionamento tramite
unitd di tipo split. Non risulto presente la dichiorozione di conformita degli
impionti idrico - sanitario ed elettnco ai sensi del Decreto del ministero dello

sviluppo economico 22 gennaio 2008, n. 37.

Stata di conservazione dellimmobile.
L'unitd immobiliare oggetto della presente perizia, versa in discreto stato di
conservazione,
Gli intonaci, le tinteggiature ed i rivestimenti dell’immabile appaione in buana
stalo di conservazione mentre gli infissi appaiono in discreto staio di

conservaziane.

1.3 Conformitd tra la descrizione del bene e quella confenufa nel
pignoramento.

La descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati

catastali e canfini} coincide pressoché totolmente con la descrizione del bene

cantenuta nel pignaramenta.

1.4 Necessita di variazioni catastall.

Il suddetto immobile & riportato nel N.C.E.U. del Comune di Stintino al Foglio
6, porticella 576 sub.1, vio Sassari, piano T-15, cat. C/1, classe 3, consistenza
69 mqg, rendita colastale € 2.565,76; dati derivanti da: Costituzione del
29/08/1997 n. 892A.2/1997 in atti dal 29/08/1997 variaziene territoriale —
proveniente dal Camune di Sassari,

Avendo riscontrato lievi difformité della situazione oftuale rilevata rispetto a
quelle catastale sarebbe necessarioc procedere oll’oggiornamente dei dati
catasioli. Si precisa, infetti, che la planimetria in atti in catasto rappresenta il
vane scola sul lato sinistro anziché sul lato destro entrondo dallo Via Sassari

(Vedi Allegato 3a: Documentaziane catastale).
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Dent Ing. Francesco Bianchi Esec. Imm. n 488708

1.5 Strumento urbonistico comunale.

Come si evince dol Piano Porticolareggioto per il centro storico I'immobile

ricade in “Zonc A — Centro Storico ®.

1.6 Conformild delfc cositruzione offe oulonzzozioni o concessioni
emministrative.

Lo sottoscrita C.T.U., in dota 13/08/2009, richiedeva con lettero A/R
indirizzata al Comune di Stintino (Ufficio Tecnico):

1) copia fotostotico di eventuali progetti, concessioni e/o licenze edilizie;

2) copia folostatica di eventuali domande e/o concessioni in sanotoria;

3) copia fotostatica di eventuali domande e/o certificati di agibilita;

4) parametri urbanistici;

5) certificato di destinazione urbanistica,

Le operazioni peritali proseguivanc in data 24/10/2009 presso l'immobile
soggetio a pignoramento sito in Stintina e la sottoscritta, coadiuvato da un
calloboratore ed allo presenza dell’attuale condutiore dell’immobile il Sig.

, pracedeva a rlevore tutte le misure e quant’aliro ritenuta utile per
conascere la reale consistenza dell'immobile.

Si fo presente che non & possibile verificare la conformitd delle condizioni
attuali dell'immobile alla concessione edilizia in quanto Fintera pratica risulta
irreperibile, Infatti, a seguita dei ripetuti solleciti allistonza di accesso agli atti, il
Responsabile dell’Ufficio Tecnica ha dichiaraio che “non nsuffa of momenta

repenbile la pratica nchiestd” (Vedi Allegatoe 4).

1.7 Vendita dei beni pignorali in unc o piv loff.
Le caratteristiche dell'immabile cansentono la vendita dell'immobile in unico
latto (Lotto 1).

1.8  Pignoramenio pro quala e divisibilits dellimmabile in nolura.
La destinazione d'uso e la conformazione dell‘immobile non consentono la

suddivisiane dell‘immobile senza determinarne una riduzione di valore, ai sensi

11.58
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Coft. Ing. Francesca Bianchi Esec. Imm, n 488/08

deli‘art. 557 del c.p.c., dall‘art. 846 del c.c. o dalla Legge 3 giugno 1940 n,
1078.

1.9 Accerfamento dello stata di occupazione dellimmobile.
Dalla documentazione oftenuta ¢ dal sopraliuogo effettuate I'immobile risulta
attualmente condotto in afftio dalla societd; “EEENEGEGGEENSITNS
il per mezzo di contratto stipulato in data 01 gennaioc 2003 con

scadenza al 01 gennaio 2015, canane annuo pari a € 13,200,00 (Vedi Allegato
4),

1.10 Provvedimento di assegnazione della casa coniugale.
Dalla documentazione oftenuto e dal sopralluoga effettuato I'immobile non

risulta occupato dal coniuge separato o dall‘ex coniuge.

1.1] Esistenza df eventuali vincoll artistici, stonci e alberghieri; esistenza di
vincoli o onen’ df natura condominiale.

Sulllimmobile in esame non risultano in essere vincoli di natura artistica,

storica, alberghiera; non sono aliresl esistenti gli oneri relativi alle parhi

condominioli.

1.12 Esistenza di diritti demaniafy,

Sull’immobile in esame non risultano in essere vincoli di diritto demaniale.

1.13 Determinazione del valore dell‘immabile
Al fine della definizione del valore di mercato si & quindi proceduto alla
determinazione della superficie commerciale ai sensi della Norma UNI 10750.
“Per il compulo della superficie commerciale, sia che si tratii di immobile
destinalo ad uso residenziale sia che si frotii di immobile destinato ad uso
commerciale (direzionale, industriale e turistico} si deve considerore:
- la somma delle superfici coperta calpestabili comprensive delle quofe

delle superfici occupolte dai mun' inferni e penmetrali;
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Don. Ing. Francesca Bianch Esec. Imm. n 18808

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrozze, balconi, patii e
grardini;

- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze fcontine, posti auto
coperti e scoperti, box, ecc.).”

Cualcolo Superficie commerciale
Superfici coperte
Superficie lordo pionoe terra 51,75 mq
Superfici ponderate
Superficie lordo pianc seminterroto 25% di cantine, occessori ¢ soffitte
con oltezza media superiore a ecm. 200 {mq 48,15 al 25%) 12,04 mq
Superficie commerciale totale 463,79 mq

Per procedere alla determinaziane del valore venale di mercato dell’immobile
in oggetio, ovvero di quel valore pit probabile che lo stesso, in regime di
ordinarietd, assume in libero mercato, si adofta il metodo di stima sintetico
comparativo detto o valore dif mercato.

Tale criteria consente di determinare il pib probabile valore sulla base di una
indagine di mercato utilizzando, quale parametro di confronto, il prezzo per
metro quadro di superficie (€/mq).

Nel caso in esame, il confranto con gli immobili simili di valore noto viene
candotto tenendo conto delle condizioni di mercato delle specifiche
caratteristiche di ubicazione, consistenza, vetustd, stato d'uso e di manutenzione,
tunzionalita distributiva e finiture.

Il parametro di riferimenio (€/mq) si intende applicato alla superficie lorda
commerciale {comprensiva di tramezzi, famponature, pertinenze etc. ai sensi
della norma UNI10750).

Tenuto conto delle indagini di mercato effettuate presso alcune agenzie
immobiliari e tecnici del settare operanti nell’area di Stintino e delle quotazioni
immobiliari per il prima semestre dell’anna 2009 rilevate dalla Banca dati

dell’Agenzia del Territorio & stata accertata una valutazione unitaria pari a
2.600,00 €/maq.

13156
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Dart. Ing. Francesca Bianchi Esec. lmm. n 488702

Si precisa che nella valutazione non sono stati presi in considerazione i beni
mobili (come od esempio scaffali per I'esposizione della merce, celle frigorifere,
ecc.) in quanto asportabili € non espressamente indicoti in sede di nomina della
sottoscritta.

Pertanto si ritiene di potfer aftribuire all’abitazione la seguente valutazione:
€/mq 2.600,00 x 63,79 mq = € 165.854,00 e approssimando € 166.000,00

(diconsi cenfosessantaseimila/00 euro).

Lotto 2 - Risposte ai quesiti.

2.1 Complefezza della documentazione

Al fine della verifica della completezza della documentazione ai sensi deli’art.
567 secondo comma del Codice di Procedura Civile, si & fatto riferimento alla
Relazione Notarile redatta dal Dott. Enrica Ricetto - Notaio ed inolire in data
19/08/200% si & eseguito I'esame dei regisiri, dacumenti e cerlificali presso
I'Agenzia del Territoria Ufficio Provinciale di Cagliari, dal quale si evince quanto
segue:
immobile: in Comune di Sant’ Antioco (Cl) identificato al N.C.T. al Faglio 3,
particella 71, qualitd fabbricato rurale, superficie 15 mq; dati dervanti do:
impianto meccanografico del 14/05/1985;
immobile: in Comune di Sant’ Antioco (Cl) idenificata ol N.C.T. al Foglio 3,
particella 327, qualita vignelo, classe 2, superficie 2.660 mq, reddito dominicale
€ 23,35, reddito agrario € 13,05; dati derivanti da: impianto meccanografico
del 14/05/1985;
immobile: in Comune di Sant’ Antiaco (CI) identificato al N.C.T. al Foglio 3,
particello 489, qualitd vigneto, classe 2, superficie 5.775 mq, reddito dominicale
€ 50,70, reddito agrario € 28,33; dati derivanti da: impianto meccanografico
del 14/05/1985;
intestati a:
R e ———
c.f. RN 1 000/1000 Pieno Proprietd;

1.1/5¢
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Dort. Ing. Fruncesco Bigneli Esec. Imm. n 488/08

a seguito di atto di compravendita contro UGN rogito notaio Giovanni
Rosetti in data 20/10/1992, rep. 20847/7751, trascritto la Cagliari il
05/11/1992, Cas. 24556, Art. 17021.

Provenienzo

Gli immobili innanzi descrifli sono pervenuii alla ditta ISR

successione testamentaria controiINEEEEENNEEE- (roscriita a Caglian i
21/12/1988 , Cas.29442, Art. 20599. (Vedi Relazione Notarile in atti).
Iscrizioni e frascrizioni pregiudizievoli
Sull” immobile a carico di NG . S
WP 1ui donte causa per i rispeftivi periodi risultanti dalla storia sopra
riportata, nel ventennia anteriore al pignoramento indicato in epigrafe, gravano
le seguenti formolita:

—~ |poteca volontaria iscritta il 03/02/1994, Cas. 2307, An. 328, di Lit.
6.845.000.000, a garanzio di mutuo condizionato di Lit. 3.422,268.500
della durata di 15 anni a fovore di Bonco di Sardegna S.p.A., Cagliari
01564560900, rogita notaio Giovanni Rosetti del 02/02/1994, Rep.

23112, contro NGNS -t (N

— Annotamento di eragozione sommo, onnotato a Cagliari il 24/02/1995,
Cas. 4953, Art. 1067, rogilo notaio Giovanni Rosetti in data
20/01/1995, Rep. 24879;

- Annolamenio di modifica contratto di mutuo, annotato a Cagliari il
09/01/2003, Cas. 609, Art. 52, rogito notaio Enrico Dolia in data
19/04/2002, Rep. 117871/22874;

- Ipoteca giuvdiziale, iscrita a Cagliari il 30/04/1998, Cas. 10180, Art.
1518, di Lit. 800.000.000 a garanzia del credito di Lit. 500.000.000, a
fovore di Credito MHaliano S.p.A., Genova 00348170101, decreto

ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunale di Cagliari in data

24/04/1998, Rep. 861/98, contro NGNS

— Ipoteca givdiziale, iscrita a Cagliari il 27/10/2005, Cas. 38441, An.
7123, di € 310.000,00 a garanzia del credito di € 154.937,07, a favore

INBGEGNERI
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Dol Ing. Francesca Bianchi Esec. Imm. n 488/03

di Regione Autonoma della Sardegna, Cogliari 80002870923, decreto

ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunole di Cagliari in data

25/03/2003, Rep. 2577, coniro WNENENNGENGGR—
o

— lpoteca giudiziale, iscrita a Cogliori il 21/02/2006, Cas. 8013, An.
1109,in reftifica di quello pubblicate il 27/10/2005 Art. 7123, di €
310.000,00 a goranzia del credito di € 154.937,07, o favore di Regione
Autonoma dello Sardegno, Cagliari 80002870923, decreto ingiuntivo
emesso dal Presidente del Tribunale di Cagliari in dota 25/03/2003, Rep.
2577, contro —

— Pignoramento immobiliare trascrito o Cagliori il 11/11/2008, Cos.
37791, An. 25776, a favore di Bonco di Sardegno S.p.A., Caglian

01564560900, contro NN oo ©

— Ipoteco giudiziole derivonte do decreto ingiuntivo, iscritta o Cogliori il

02/02/2009, Cas. 3137, Art. 436, o favore di EENEGENEEGG———
L

2.2 Descrizione del bene pignorato.

Appezzamento di ferreno con fabbricato rurale in pietro in Comune di
Sant’Antioco, locolitad “Su Prany”, a circa 3 Km dal centro abitato. Vi si occede
medionte la strodo comunale “Su Pranu” per Stognu Cirdu che si immette sullo
Vio Bolzono e Via Carducci.

L’infero loHo risulta essere recintato e confina con proprietd comunale e con

sirode poderali salvo altri (Vedi Allegoto 2: fota n. 9,10,14); i terreni allo stato

ottuale sono incolti @ non curati; sulla particella 489 insiste una costruzione in

muraturo di blocchi di colcestruzzo in fase di edificazione (Vedi Allegato 2: foto

INGEGNERI

n. 11). La porticello 71 risulta essere un rudere in pietro di cui rimango

esclusivamente alcune murature esterne (Vedi Allegato 2: foto n. 12,13).
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Dolt. Ing. Francesca Bianchi Esec. lmm, n 48803

Calcolo delle superfici

loto 2
Fabbricato rurale (particella 71) 15 mq
Terreno (particella 327) 2.660 mq
Terreno (particella 489) 5.775 mq
Totale superficie 8.450 mq

2.3  Conformild tra la descnzione del bene e quella contenuta nel
pignoramenta.
La descrizione ottuale del bene (dati catastali, confini, etc.) coincide pressoché

totalmente con la descrizione del bene contenuta nel pignoramento.

2.4  Necessitd di vaniazioni calastall.

| suddefti immobili sono identificati al N.C.T. del Comune di Sant'Antiaco
came segue:
immobile. ol Foglic 3, particello 71, qualitd fabbricoto rurale, superficie 15 mq;
dali derivanti da: impianto meccanografico del 14/05/1985;
Immobile: al Foglic 3, porticella 327, qualita vigneto, classe 2, superficie 2.660
mq, reddito dominicale € 23,35, redditc agraric € 13,05; dati derivanti da:
impianto meccanografico del 14/05/1985;
Immobile: al Foglic 3, particella 489, qualitd vigneto, classe 2, superficie 5.775
mq, redditoc dominicale € 50,70, reddito agraric € 28,33; dati derivanti da:
impianto meccanografico del 14/05/1985;
Nen avendo riscontrato difformitd della situazione attuale rilevata rispette a

quella catostale nen & necessaric procedere all’aggiornamento dei dati catastali.

2.5 Strumenio urbanistico comunole.

In data 27/01/2010 lo sottoscrita C.T.U. ofteneva dal Comune di
Sant’Antioce il Certificato di Destinazione Urbanistica dal quale si evince che gl
immobili distinti al N.C.T., a! Foglio 3, porticelio 71, 327, 489 sono destinati dal

P.U.C. vigenie a zona Zona £3-2b (Zane Agricole dove sonc ammesse attivith

TTaRR
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Bon. Ina. Francesca Bionch Esec. Imm. n 488708

compatibili con gli usi consentiti negli ambiti di tutela 2b) [Vedi Allegaio 4:

Documentazione).

2.6 Conformits dello cosiruzione alle autorizzozioni o concessioni

amminisirative.

Lo sottoscritto C.T.U. in dato 27/01/2010, a seguito di richiesto di accesso
agli afti con lettera A/R del 13/08/2009, acquisiva dal Comune di Sant’Antioco
(Ufficio Tecnico) la seguente documentazione [Vedi Allegato 4
Documentazione):

- Concessione edilizia n. 56 del 13/03/1998 per la costruzione di una casa
agricola previo la demolizione di fabbricato esistente e recinzione lotto di
terreno da erigersi in localitd su Pranu su terreno distinto al N.C.T. al Fg.
3, mapp. 71,327,489,

- Deroga sulle distanze appravata con deliberazione del C.C. n°11 del
23/02/1998;

- Segnalaziane di inizio lavori, prot. n° 002545 del 23/02/1999;

- Domanda di concessione per it completamento di un fabbricato agricalo,
pratica edilizia n. 155 del 28/11/2008;

- Sospensione cancsessione alla pratica edilizia n. 155 del 28/11/2008.

Le operazioni peritali proseguivano in dato 12/12/2009 presso gli immobili
soggetti a pignoramenta siti in Sant’Antioco e la softoscritta, caadiuvata da un
collaboratore ed alla presenza del debitore il Sig. Qll] procedeva a rilevare
tutte le misure e quant’alira ritenuta utile per conoscere la reali consistenze degli
immobili,

Si fa presente che la concessione edilizia n. 56 del 13/03/1998 per la
costruzione di uno casa agricola previa la demolizione di fabbricato esistente e
recinzione lotto di terreno da erigersi in localitér su Pranu su terreno distinta al
N.C.T.al Fg. 3, mapp. 71,327,489 risulta essere scaduta; canseguentemente, le
apere realizzate attuclmente sona in difformitd agli strumenti autarizzativi, ed &
necessario procedere alla rimozione del fabbricoto in fase di edificazione; il

costo delle demaliziani & quantificato a corpo in € 2.000,00.
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Cal, Ing. Francesca Bianch Esec. mm, n 4B8/08

2.7 Vendita dei beni pignorofi in unio o piv loti.
Le carofteristiche degli immobili consentono la vendito in un unico lotio (Lofto
2).

2.8 Pignoramento pra quota e divisibilite dellimmobile in natura.

Lo destinazione d’uso e la conformazione dei beni non consentono la
suddivisione degli immobili senza determinarne uno riduzione di valore, ai sensi
delf'ort. 557 del c.p.c., dall’ort. 846 del c.c. e dolla Legge 3 giugno 1940 n.
1078.

2.9 Accerfamento dello stato di occupazione dellimmobile.
Dallo documentazione oftenuta e dal sopralluogo effettuato gli immobili

risultano non occupati.

2. 10 Provvedimento di assegnazione della casa coniugale.
Dallo documentozione otienuto e dol soprolluogo effettuato gli immobili non

risultano occupati dal coniuge separoto o dall’ex coniuge,

2.1l Esistenza di eventuali vincoli artistici, storici @ alberghier; esistenza df
vincoli o onen’ di natura condominiale.
Sugli immobili in esame non risullano in essere vincoli di naturo artistico,

storico, alberghiera.

2.12 Esistonza di dinti demaniall.,

Sugli immobili in esame non risultono in essere vincoli di diritto demaniole.

2.13 Determinazione del valore dell’immobile

Per procedere olla determinazione del volore venole di mercato dell’immobile
in oggetto, ovwero di quel volore pib probobile che lo stesso, in regime di
ordinorietd, assume in libero mercato, si adotta il metodo di stimo sintetico

comparativo detto @ valore di mercato.
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Datt. ing. Froncesca Bianchi Esec. Imm, n 4BB/08

Calcola Superficie
Superfic
Superficie lorda lotto 2 8.450,00 mq
Totale superficie 8.450,00 mq

Nel caso in esome, il confronto con gli immobili simili di valore noto & stato
condotto tenendo conto delle condizioni di mercato, delle specifiche
caratteristiche di ubicazione, destinozione urbanistica etc. Per la valutazione &
stalo inolire considerata la volumetria del rudere esistente,

Tale criterio consente di determinare il pit probabile valore sulla base di una
indagine di mercato utilizzando, quale parametro di confronto, il prezzo per mq
di superficie (€/mq), applicato alla superficie lorda.

Tenuto conto delle indogini di mercato effettuate presso alcune agenzie
immobiliari e tecnici del seftore operanti nell’area di SanfAntioco, & stata
accertata una valutazione unitaria pari @ 3,50 €/mq.

Di conseguenza si ritiene di poter atiribuire allimmobile la seguente
valutazione: €/mq 3,50 x 8.450 mq = € 29.575,00.

Risulta necessario detrarre da tale valore, gli oneri per l'eliminazione del corpo
di fabbrica costruito in assenza di fitolo abilitativo:

- Demolizione fabbricato in fose di edificozione e smaitimento
materiali di risulta: € 2.000,00,
Pertanio si ritiene di poter atiribuire all‘abitazione la seguente valutazione: €

29.575,00 - € 2.000,00 = € 27.575,00 e approssimando € 28.000,00 (diconsi
yentottomila/00 euro).

3. Lotto 3 - Risposte ai quesiti.

3.1 Completexza della documentazione

Al fine della verifica della completezza dellc documentazione ci sensi dell’art.
567 secondo commao del Codice di Procedura Civile, si & fatto rifeimento alla
Relazione Ngtarile redattc dal Dott, Errrica Ricetto - Noigio ed inoltre in data
19/08/2009 si & eseguitlo |'esame dei registri, documenti e ceriificati presso
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Soll, ing. Francesca Bionchi Esec. imm. n 188/08

VAgenzia del Territorio Ufficio Pravinciale di Cogliart, dal quale si evince quanio
segue:

immobile: in Comune di Sant’ Antioco (Cl) identificato ol N.C.T. al Foglio 3,
particella 87, qualita vigneto, classe 2, superficie 3.005 mq, reddito dominicale
€ 26,38, reddito agrorio € 14,74; dati derivanti da: impianto meccanografico
del 14/05/1985;

Immobile: in Comune di Sont’ Antioco (Cl) identificato al N.C.T. al Foglio 3,
particella 88, qualita fabbricato rurale, superficie 45 mq; dati derivanti da:
impianto meccanografico del 14/05/1985;

Immobile: in Comune di Sant’ Antioco [Cl) identificato al N.C.T. al Foglio 3,
particella 466, qualitér vigneto, classe 2, superficie 1.015 mq, reddito dominicale
€ 8,91, reddito agrario € 4,98; dati derivanti da: impianto meccanografico del
14/05/1985;

Immobile; in Comune di Sant’ Antioco (Cl) identificato al N.C.T. ol Foglio 3,
particella 467, qualita vigneto, classe 2, superficie 2.785 mq, reddito dominicale
€ 24,45, reddito agrario € 13,66; dati derivanti da: impianto meccanografico
del 14/05/1985;

Immobile: in Comune di Sant’ Antioco (Cl} identificoto al N.C.T. al Foglio 3,
particella 468, qualitd vigneto, classe 2, superficie 850 mq, reddito dominicale €
7,46, reddito agrario € 4,17; dati derivanti da: impianto meccanografico del
14/05/1985;

intestati a:

- - J
<./ § R 0/ 1 000 Piena Proprieta;

o seguito di atto di compravendita contro \GNENEINNEN rogito notaio Giovanni
Rosefti in dato 20/10/1992, rep. 20847/7751, ftrascrito a Cagliari |l
05/11/1992, Cas. 24556, Art. 17021.

Provenienzo
Gli immobili innanzi descrifti sono pervendti olla ditta GHEEER tramite
successione testamentaria contro—irascrih‘a a Cagliari il
217121988, Cas.29442, Art, 20599. (Vedi Relazione Notarile in atti).

Iscrizioni e frascnizioni pregivdizievoli
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Cotlt. Ing. Froncesca Bianchi

Esec. Imm. n 4B8/08

Sull’ immobile a carico di G INIINITGTGEGEGGNG . < SR
W 1ui dante causa per i rispethivi periadi risulionti dalla storia sopra

riportata, nel ventennio anteriore al pignoramento indicato in epigrofe, gravano

le seguenti formalita:

Ipoteca volontaria iscntta il 03/02/1994, Cas. 2307, Art. 328, di Lit.
6.845.000.000, a garanzia di mutuo condizionato di Lit. 3.422.268.500
dello durata di 15 anni o favore di Banco di Sardegna S.p.A., Cagliori
01564560900, rogito notoio Giovanni Rosetti del 02/02/1994, Rep.
23112, contro YHNNNIEINGEGEENGEGES cic GRS

Annotamento di erogozione samma, annototo a Cagliori il 24/02/1995,
Cas, 4953, Ar. 1067, rogito natoioc Giovanni Rosetfi in dato
20/01/1995, Rep. 24879;

Annotamento di modifica contratto di mutuo, annotato a Cagliari il
09/01/2003, Cas. 609, Art. 52, rogito notaio Enrico Dolia in dato
19/04/2002, Rep. 117871/22874;

Ipoteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 30/04/1998, Cas. 10180, Ar.
1518, di Lit. 800.000.000 o garanzia del credito di Lit. 500.000.000, a
fovore di Credito ltaliono S.p.A., Genova 00348170101, decreto

ingiuntivo emessa dal Presidente del Tribunole di Cagliari in dato
24/04/1998, Rep. 861/98, contro WNEINENGNGEGNGGEGGEGEGNGGEGEGEN
T

~ lpoteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 27/10/2005, Cas. 38441, An.

7123, di €. 310.000,00 a garanzia del credito di € 154.937,07, a favore
di Regione Autonoma della Sardegna, Cagliori 80002870923, decreto

ingiuntiva emessa dal Presidente del Tribunale di Cagliari in data

25/03/2003, Rep. 2577, contro NN

~ Ipoteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 21/02/2006, Cas. 8013, Ar.

1109,in rettifica di quella pubblicato il 27/10/2005 Art. 7123, di €
310.000,00 a garanzia del credito di € 154.937,07, a favore di Regione
Autonoma della Sardegna, Cogliari 80002870923, decreto ingiuntivo
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Caolt, Ina, Francesca Bianchi Egec. lmim, n 488,08

emesso dal Presidente del Tribunole di Cagliari in data 25/03/2003, Rep.
2577, contro NN

— Pignoromento immobiliore trascrito @ Caogliori il 11/11/2008, Caos.
37791, Art. 25776, a favare di 8anco di Sardegna S.p.A., Cagliori
01564560900, contro GGG oo o
R

~ lpoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, iscritta o Cagliari il
02/02/2009, Cas. 3137, Ar, 436, a favore di WS, contro
YN

3.2 Descrizione del bene pignorato.

Appezzamento di terreno con fabbricato rurale in pietra in Comune di
Sant‘Antioco, localitd Su Pranu, a circa 3 Km dal centre abitato. Vi si accede
mediante la strada comunale “Su Pranu” per Stagnu Cirdu che si immette sulla
Via Balzano e Via Carducci.

L’intero lotio risulta essere recintato e confina con proprietd comunale e con
strade poderali salvo aliri (Vedi Allegato 2: fato n. 15,16,17,20); i terreni allo
stoto attuale sona incoli @ non curati. La paricella 88 risulta essere un rudere in
pietra di cui rimangono esclusivamente alcune murature esterne (Vedi Allegato
2: fato n. 18,19).

Calcolo delle superfici

lofto 3
Terreno |particello 87) 3.005 mq
Fobbricato rurale (particella 88) 45 mq
Terreno {particella 4646} 1.015 mqg E £ §
Terreno {porticella 447) 2.785 mq cfsl % ‘:';"
Terreno (particella 448) 850 mq % B
Totale superficie 7.700 mq ‘é’

5
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Do, Ing. Francesco Bioncli Esee. imm. n 4188/08

2.3 Conformita tra lo descrizione del bene e quella contenuta nel
pignoramenta,
La descrizione attuale del bene (dati catastali, confini, etc.) coincide pressoché

totalmente con la descrizione del bene contenuta nel pignaramento.

3.4 Necessitd di variazioni catastall,

| suddetfi immobili sono identificati al N.C.T. del Comune di Sant'Antioca
come segue:
Immabile: al Foglio 3, particella 87, quolita vigneto, classe 2, superficie 3.005
mq, reddito dominicale € 26,38, reddito agrario € 14,74; dati derivanti do:
impianto meccanografica del 14/05/1985;
Immobile: al Foglio 3, particella 88, qualitd fabbricato rurale, superficie 45 mq;
dati derivanti da: impionta meccanografico del 14/05/1985;
Immobile. al Foglio 3, particella 466, qualitd vigneto, classe 2, superficie 1.015
mq, reddito dominicale € 8,91, reddilo agrario € 4,98; dati derivanti da:
impianto mecconagrafico del 14/05/1985;
Immabile. al Foglio 3, particella 467, quolitad vigneto, classe 2, superficie 2.785
mq, reddita dominicale € 24,45, reddito agrario € 13,66; dati derivanti da:
impianto meccanogrofico del 14/05/1985;
Immobile. al Foglia 3, particella 468, qualitd vigneto, classe 2, superficie 850
mq, reddito dominicale € 7,46, reddito agrario € 4,17; doti derivonti da:
impianto meccanografico del 14/05/1985.
Non avendo riscontrato difformitd della situazione attuale rilevata rispetto a

quella catastale non & necessaria pracedere all’aggiornamento dei dati catastoli,

3.5 Strumento urbanistico comunale.

In data 27/01/2010 la softoscrita C.T.U. otteneva dal Comune di
Sani’Antiaco il Cerlificato di Destinazione Urbanistico dal quale si evince che gli
immobili distinfi al N.C.T., al Foglio 3, particello 88, 466, 467 e 468 sono
destinati dal P.U.C. vigente a zona Zono HI (Area di rispetto o destinata a
particolare tutela) mentre I'immobile distinto al N.C.T., al Foglio 3, porticello 87 &
destinato dal P.U.C, vigente a zona Zaro £3-2b (Zone Agricole dove sono

i4/58
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Eot. Ing, Francesca Bianchi Esec. imm. n 488:08

ammesse aftivitd compatibili con gli usi consentiti negli ambiti di tutelo 2b) (Vedi

Allegato 4; Documentazione).

3.6 Conformitd dello costruzione olle ouforizzozioni o concessioni
amministrative.

Da quanto comunicato dal Responsabile dell’Ufficio Tecnico del Comune di

Sant’Antioca non risulano in aofti eventuali progetfti, concessioni efo licenze

edilizie.

3.7 Vendita dei beni pignoroli in uno o piv loth.

Le caratteristiche degli immobili consentono la vendita in un unico lotto

{Lotto 3).

3.8 Pignoramento pro quota e divisibilita dellimmobile in notura.

La destinazione d‘uso e la conformazione dei beni non consentono la
suddivisione degli immobili senza determinare una riduzione di valore, ai sensi
dell’art. 557 del c.p.c., dall’art. 846 del c.c. e dalla Legge 3 giugno 1940 n.
1078.

3.9 Accertamento dello stato di occupozione deflimmobile.
Dallo documentozione oftenuta e dal sopralluogo effettuato gl immobili

risultano non occupoti.

3.10 Provvedimento di ossegnozione deflo coso coniugole.
Dolla documentazione oftenuta e dal sopralluogo effettuato gli immobili non

nsultano occupati dal coniuge seporato o dall’ex coniuge.

3.11 Esistenzo di eventuoli vincoli anlistici, storici e olberghieri; esistenzo df
vincoli o oneri di notura condominiale,
Sugli immobili in esame non risultano in essere vincoli di natura artistica,

storica, alberghiera.
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Dan. Ino. Francesca Bianchi Esec. lmm. n 488/08

3.12 Esistenzo di diriffi demanial;,

Sugli immobili in esome non risultano in essere vincoli di diritto demaniale.

3.13 Determinazione del valore dell’immobile

Per procedere alla determinazione del valore venale di mercato dell’immobile
in oggetto, overo di quel valore pit probobile che lo stesso, in regime di
ordinarietd, assume in libero mercoto, si adotta il metodo di siimo sintetico

comparativo detto a volore di mercato.

Calcolo Superficie
Superfici
Superficie lordo lotto 3 7.700,00 mq
Totale superficie 7.700,00 mq

Nel caso in esame, il confronto con gli immabili simili di valore noto & stato
condotto tenendo conto delle condizioni di mercato, delle specifiche
carotteristiche di ubicozione, destinazione urbanistica etc. Per la valutazione &
stoto inoltre considerata la volumetrio del rudere esistente.

Tale criterio consente di determinare il pib probabile volore sulla base di una
indagine di mercato utilizzando, quale parametro di confronto, il prezzo per mq
di superficie (€/mq), applicato olla superficie lorda.

Tenuto conto delle indogini di mercato effettuate pressa alcune agenzie
immobiliari e tecnici del settore operanti nell'area di SanfAntioco, & siata
accertata una valutazione unitaria pori a 3,50 €/mq.

Di conseguenza si ritiene di poter dftribuire allimmabile la seguente
valutazione: €/mq 3,50 x 7.700 mq = € 26.950,00.

Pertanto si ritiene di poter attribuire all’abitazione la seguente valutazione: €
26.950,00 e arrotundando € 27.000,00 (diconsi ventisettemila/00 euro).

28Dk
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Dol Ing, Francesco Biancl Esac, Imm. n 488.08

4, Lotto 4 - Risposte gi guesiti.
4.1 Completezza dello documeniozione

Al fine della verifica della campletezza della documentazione ai sensi dell‘art.
567 secondo comma del Codice di Procedura Civile, si élfuﬂo riferimento alla
Relazione Noftorile redatta dol Dott. Enrico Ricetto - Notaio ed inaltre in data
19/08/2009 si & eseguito l'esame dei registri, documenti e cerfificoti presso
I’Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Cagliari, dal quale si evince quanto
segue:

Immobife: in Comune di Sant’ Antioco (CI) identificoto ol N.C.T. ol Foglia 1,
particello 186 |ex 60/0 e 59/a), qualitd ente urbono, superficie 2.947 mq; doti
derivonti do: voriozione identificotivi per ollineamento mappe del 12/11/1993 n.
123833.1/1993 in ofti dal 01/09/2005 {prol. n. CA0202944);

Immobile. in Comune di Sant’ Antioco (Cl} identificato ol N.C.T. al Foglio 1,
particella 108, qualitd vigneto, classe 2, superficie 70 mq; reddito dominicole €
0,61, reddito agrario € 0,34, dati derivanti da: riordino fondiario del
01/01/1999 n.9.DEM.1/1999 in otti dal 18/09/2003 (prot. n. 384443);
immobife. in Comune di Sant’ Antioco (Cl) identificato ol N.C.T. al Faglio 1,
porticello 194 {ex 107/c), quolitd seminativa, classe 4, superficie 66 mg; reddito
dominicale € 0,09, reddito agrario € 0,05, dati derivanti da: riordino fondiario
del 01/01/1999 n.9.DEM.1/1999 in atii dal 18/09/2003 (prot. n. 384443);
immobile; in Comune di Sant’ Anfioco (CI) identificato al N.C.E.U. ol Foglio 1,
particella 209 localitd Stagnu Cirdu piano T; cat. A/3, classe 2, cansistenza 6
vani, rendita cotastale € 402,84; dati derivanti da: Variazione nel classamento
del 13/04/1990 n.26B1 .2/1990 in atti dal 20/01/2009 (prot. n. CA0025662).
intestati a:

-
c.f N 1 000, 1000 Piena Proprietd;

a seguita di atio di campravendita contra QR rogitc nataio Ugo
Pisalini in data 18/07/1980, rep. 42339/30879, trascrite a Cagliari il
25/07/1980, Cas. 14588, Art. 12158,

Iscrizioni e Irascrizioni pregivdizievoli
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Cioit, Ang. Francesca Bionchi Esec. Imm n 488708

Sull’ immobile a carico di EINTGEENEGNGGEEEGNEGED . NN

S o lui danfe couso per i rispetiivi periodi risulionti dollo storio sopra

riporioto, nel ventennio onteriore ol pignoromento indicato in epigrofe, gravono
le seguenti formalité:

- lpoteco volontario iscritto il 03/02/1994, Cos. 2307, Art. 328, di Lit.
6.845.000.000, a goranzia di mutuo condizionato di Lit. 3.422.268.500
dello durato di 15 onni a fovore di Bonco di Sardegno S.p.A., Cagliari
01564560900, rogito notaic Giovonni Rosetli del 02/02/1994, Rep.

23112, contro ‘EnimlNENEED o' WEENENEEED
U Y[ /1A BID

— Annotamento di erogazione somma, annotato a Cagliari il 24/02/1995,
Cos. 4953, Art. 1067, rogito notaio Giovanni Raselti in data
20/01/1995, Rep. 24879;

— Annotamento di modifica confralio di mutuo, annotato a Cogliari il
09/01/2003, Cas. 609, Art. 52, rogito notaio Enrico Dolia in data
19/04/2002, Rep. 117871/22874;

- lpoteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 30/04/1998, Cos. 10180, Ar.
1518, di Lit. 800.000.000 a goranzia del credito di Lit. 500.000.000, a
fovore di Credito ltaliana S.p.A., Genova 00348170101, decreto

ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunale di Cagliori in dota

24/04/1998, Rep. 861/98, conir A NI
)

- lIpoteca giudizicle, iscrita a Cagliari il 27/10/2005, Cas. 38441, Ar.
7123, di €, 310.000,00 a garonzia del credito di € 154.937,07, a favore
di Regione Autanoma della Sardegna, Cogliari 80002870923, decreto

ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunale di Cogliari in dato

25/03/2003, Rep. 2577, contro\GEEEENNEERS

=
1]
=
(4]
wl
&
z
~ Ipateca giudiziale, iscritta a Cogliari il 21/02/2006, Cas. 8013, At | 2
z
B
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1109,in retlifica di quella pubblicata il 27/10/2005 Ar. 7123, di €
310.000,00 a goranzia del credito di € 154.937,07, a favore di Regione
Autonomo della Sordegna, Cagliari 80002870923, decreto ingiuntiva

28,08
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Cal. Ing, Francesca Bieinchi Ezec. . n 488/08

emesso dal Presidente del Tribunale di Cagliari in data 25/03/2003, Rep.

2577, contro UGG

Pignoramento immobiliare trascrito a Cagliari il 11/11/2008, Cas.
37791, Art. 25776, a favore di Banco di Sardegna S.p.A., Cagliari

01564560900, contro VIS  cic
. ]

- |poteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, iscritta @ Cagliari il

02/02/2009, Cas. 3137, Arl. 436, a favare di QGGG

WIS el

4.2 Descnzione del bene pigrioralo.

L'immobile in aggetto ricade nel Comune di Sant’Antioco in localitd Stagnu
Cirdu e dista circa 4 Km dal centro abitato. Percorrendo la strada comunale “Su
Pranu” che si innesta sulla Via Balzano e Yia Carducci si raggiunge I'immobile
dopo circa m 3000. Si tratta di una zona pianeggiante a ridosso del costa,
caratterizzata prevolentemente da unitd abitative di tipo agricola ed & priva di
aftivith commerciali e servizi vari. La costruzione, camposta da un piano
fuoriterra, insiste su un loffo recintato e adibito prevalentemente a verde ad
esclusione di un piccolo fabbricato per il ricovero delle auto @ macchine agricole
(Vedi Allegata 2: foto n. 28). Nell’appezzamentio di giardino antistante la casa vi
& una piscina scoperta di piccale dimensioni (Vedi Allegato 2: foto n. 27,49).
L'accesso al bene avviene direttamente dalla la strada comunale “Su Pranu”.
(Vedi Allegato 2: fato n. 21,22,23,24,25,26,29)

Le particelle 108 e 194 sono separate dal restante lotto da una fascia di
terrena appartenente alle Ferrovie Meridionali Sarde (F.M.S.).

L'immobile & disposta su un livello con piano soppalcato in legno e differenze
di quote tra vani della stesso piana.

Al piano terra con accesso dal loggiato sono presenti sei vani: soggiorno,
cucina, due camere, due bagni oltre un disimpegno (Vedi Allegato 2: fato n.
32,33,...38). Trattasi di vani di farma regolare dototi di buona aerazione &

illuminazione naturale.
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Coll. Ing. Francesca Bianchi Esec. Imm. n 48808

La distribuzione e l‘orientamento dei vani risultano con precisione dalie
planimetrie allegate. (Vedi Allegata 1: Planimetrie)

La copertura & di tipo a falda can manto di caperiura in fegale. Al piano terra
sono presenti due loggiati pavimentati come meglio specificato nelle planimetrie
allogate. (Vedi Allegato 2: foto n. 30,317)

Il bagno 1 (Vedi Allegata 2: foto n. 36} a cui si accede dal disimpegno & di
farma rettangolare; il pavimento ed il rivestimento sono in grés parcellanato di
colore verde. Sono presenti i seguenti sanitan in veirochina di colore bianco:
vase a sedere con cassetta di scarica, bidet, lavaba e doccia con rubinetteria per
I'eragazions di acqua calda e fredda.

Il bagno 2 (Vedi Allegato 2: foto n. 37,38) a cui si accede dal disimpegno & di
forma rettangolare; il pavimento ed il rivestimento sonc in grds porcellonato di
colore arancic. Sona presenti i seguenti sanitori in vetrochina di colore biance:
vaso a sedere con cassetta di scarica, bidet, lavabo e vasca can rubinetieria per
I‘erogaziane di acqua calda e fredda.

Dallo zona soppalcata del soggiorno si accede ad un sotiotetto allo stato
grezzo con un aliezza media tale do non renderlo abitabile (Vedi Allegato 2: foto
n. 39,40).

L'altezza dei vani al pianoc terra neil’area soppalcata & m 2,62, menire nella

zona soggiorno e cucina |'altezza e variabile ira i m 3,33 e m 4,47.

Calcolo delle superfici

Fiano fterro

Soggiorno 40,61 mq
Cucina 18,56 mq
Camera ] 13,54 mq
Camera 2 16,39 mq
Disimpegno 3,21 mq
Bagno 1 4,21 mq
Bagno 2 4,81 mq
Totale superficie (ol nefto di famponature e tramexzi} 101,33 mq
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Dall. Ing. Froncesca Bianchi

Esec. Imm. n 488/08

Piona Soppalcoto
Soppako 66,84 mg
Totole superficie {ol netfo df formponature e framezzi} 66,84 mq
Loggiofi
Laggiato 1 14,38 mq
Loggiata 2 39,59 mg
Totale superficie loggioti 53,97 mq
Giardino
Superficie giardina 3.083 mq
Tofale superficie giardino 3.083 mg

Corotftenstiche fecniche - costruttive e finiture:

Strutiura: struttura portante in blocchi forati con intercapedine d'arig,
tamponature in mattoni laterizi, tramezzature in mattoni laterizi spessore cm 10,
solaio in latero - cemento;

Finiture: infonaco civile, tinteggiatura con tempera lavabile, pavimento in
grés porcellanato; le cucine ed i bagni sano dotatati di rivestimento parietale fino
a circa m 2,30 di altezza con piostrelle in grés porcellanato, nelle altre comere &
presente uno zoccalino battiscopa in grés ceramico. La scolo di occesso al
soppalca & in legno. (Vedi Allegato 2: foto n. 41). Nella cucino & presente un
forno a legno ed, inolire, sono presenti due caminetti: uno nel vano adibito o
saggiorno con finiture in legno ed in loterizio che riprendono le rifiniture ed i
rivestimenti presenti nello sala; ed uno nel vano adibito camero 2 con finiture in
legno (Vedi Allegoto 2: foto n. 46,47,48).

Nel giordino sono presenti due loggioti pavimeniati in cotto con copertura in
legno e rivestimento in tegole. Nel loggiaio 1 & presente un barbecue (Vedi
Allegato 2: foto n. 30,31,50).

Infissi

Serramenti esterni in legno con persiane in legno e dotati di lastra singola
di vetro non o tenuta d'aria in buono stato di conservazione, porte interne di
buona fattura a battente unico costituite da un telaio in legno, di circa 4 ¢cm di
spessore (Vedi Allegato 2: fola n. 42,43).
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Cofl. Ing, Francesca Bionchh Esec. Imm. n 48808

impianti: l'impianto elettrico & realizzato sotto froccia con canalette del tipo
corrugato in PYC con idonei conduttori di rame di adeguata sezione, completo di
interruttori, deviatori @ commutatori, nonché di prese da 10 e 16 A con contatore
e interruttore generale magnetotermico a scetto automatica. Impianto idrico
sotto traccia presumibilmente in tubetura in rame. E’ presente l'impianto di
riscaldamento con radiatori di tipa autonomo con coldaia (Vedi Allegato 2: foto
n. 44,45), Non risullo presente la dichiarazione di conformitd degli impianti
idrico - sanitaria ed eleftrico ai sensi del Decreto del ministero della sviluppo

econamico 22 gennaio 2008, n. 37.

State di conservazione dsll immobile.

L'unitd immobiliare aggetto della presente perizia, versa in oftimo stato di

conservazione.

4.3 Conformitd tra lo descrizione ds/ bene e quella contenuto nel
pignoramento.,

La descrizione attuale del bene (indinzza, numero civico, piano, interno, dati

catastali e confini) coincide pressoché tatalmente con la descriziane del bene

cantenuia nel pignoramenta,

4.4  Necessitd di variozioni catastolf.

| suddetti immobili sono identificati ol N.C.T. del Comune di Sant'Antioco
come segue:
/Immobile. al Faglio 1, particella 186 (ex 60/a e 59/a), qualitd ente urbano,
superficie 2.947 mq; doti derivanti da: variazione identificativi 'per allineamento
mappe del 12/11/1993 n. 123833.1/1993 in atti dol 01/09/2005 (prot. n.
CA0202944);
Immobile: ol Foglio 1, particella 108, qualitd vigneto, classe 2, superficie 70 mq;
reddita dominicale € 0,61, reddito agraria € 0,34, daii derivanti da: riordino
fondiario del 01/01/1999 n. 9.DEM.1/1999 in atti dal 18/09/2003 (prot. n.
384443);
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immobile. al Foglio 1, particella 194 {ex 107/c), qualitd seminativo, classe 4,
superficie 66 mq; reddito dominicale € 0,09, redditc agrarioc € 0,05, dafi
derivanti da: riordino fondiaria del 01/01/1999 n.9.DEM.1/1999 in afti dal
18/09/2003 (prot. n. 384443);

Immobile: al Foglic 1, particella 209 localitd Stagnu Cirdu piano T; cat. A/3,
classe 2, consistenza & vani, rendita catastale € 402,84; dafi derivanti da:
Variazione nel classamento del 13/04/1990 n. 26B1.2/1990 in afti dal
20/01/2009 (prot. n. CA0025662).

A seguito delie discrepanze tra le particelle indicate nel’Atto di pignoramento
immobiliore e quelle indicate sulla cartografia dell’Agenzia del Territorio, si &
proceduto alla richiesta di riallineamento caiastale, previa autorizzozione del
Giudice del 21/11/2009, notificata in data 12/01/2010. | dati cost aggiornati,
hanno permesso di individuare univocamente le nuove denominazioni delle
particelle in esame, Si precisa, inoltre, I'immobile distinto al N,C.E.U. al Foglio 1,
particella 186, lacalitd Stagnu Cirdu piano T; cat. A/3, classe 1, consistenza 4,5
vani, rendita catastale € 255,65; daii derivanti da: Costituzione del 30/03/1994
n. 31B1.1/1994 in atti dal 28/04/2005 [prot. n. CAD098628) abbinamento

censuario planimetrico;
intestato a:
- R, ot U
. 1 000/1000 Piena Praprieid;
risulta accatastate prababilmente per errore; tale bene, infotti, risulia del tutto
sconasciuto al praprietario, non & stato rilevata in loco e non risulta agli atti dell’

Ufficio Tecnico del Comune di Sant’Antioco.

|

4.5 Strumento urbanistico comunole.

In dota 27/01/2010 lo softoscrita C.T.U. atteneva dol Comune di
Sant'Antioce il Cerfificato di Destinazione Urbanistica dol quale si evince che gli
immobili distinti al N.C.T., al Foglic 1, particella 186 (ex 60/a e 59/a), 108, 194
fex 107/c) e 209 sana destinati dal P.U.C. vigente a zona Zona H7 (Area di
rispetto o destinato a particolare tutela) {Vedi Allegoto 4: Documentazione).
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4.6 Conformitd dello costruzione offe auforizzozioni © concessioni

omministrative.

La softascrifta C.T.U. in data 27/01/2010, o seguita di richiesta di accessa
agli otti can lettera A/R del 13/08/2009, acquisiva dal Camune di Sant’Antiaco
(Ufficia Tecnico) la seguente documentaziane {(Vedi Allegato 4:
Documentazione):

- Concessione edilizia n. 215 del 26/09/1980;

- Domanda di concessione per un fabbricala, pratica edilizio n. 173 del

19/06/1979, prot. n° 006561;

- Segnalazione di ultimaziane lavori del 20/01/1982;

- Domanda di concessione in sanatoria relativa ad un fabbricato agricolo
od uso ricovero macchine agricole, pratica edilizia n. 87 del 14/06/1994,
prot. n° 007018

- Comunicozione di diniega di cancessione di esecuzione lavori edili alla
pratica edilizia n. 87 del 14/06/1994; prat. n® 87 del 14/07/1994 .

Le operozioni peritali proseguivano in data 12/12/2009 presso gli immobili
soggetti a pignoramento siti in Sant’Antioco e lo softoscritta, coadiuvata da un
collaboratore ed alla presenza del debitore il Sig. W, procedeva a rilevare
futte e misure e quant'aliro ritenuto utile per canoscere la reale consistenza
dell'immobile.

Rispetto agli elaborati allegati alla concessione edilizia, con la quale si
approva la costruzione dell’ immabile sono state riscontrate le seguenti
difformitd:

- il fabbricato per il ricavero delle auto e macchine agricole risulia
realizzato in assenza di titolo abilitativi, in quanto la domando di
concessione edilizia in sataforia, come precedentemente enunciato, non &
stata accolta e conseguentemente & illeggitimo;

- la piscina & stota realizzata in assenza di titolo obilitativi e
conseguentemente & illeggitima;

- i loggiati sono stati reolizzati con dimensioni differenti rispstto a quanto
previsto dalla concessione edilizia, per complessivi mq 53,97 a fronte dei

mq 25 autorizzati.
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Tali opere illeggitimamente realizzate, non risultano sanabili ai sensi delle
Norme Tecniche di Atuazione del Piano Paesaggistico Regionale — Legge
Regionale 25 novembre 2004, n. 8 - Allegato alla delibera G.R. n. 36/7 del 05
settembre 2006.
I costo delle lavorazione per il ripristino dello stato dei luoghi & stato cosl
quantificato:
- Demolizione fabbricato ricovero macchine agricole € smaltimento materiali
di risulta: € 2.000,00;
- Demolizione piscina, smaltimenta materiali di risulta e ripristino terreno: €
4.500,00;
- Parziale demolizione dei loggiati: € 1.000,00.

4.7 Vendita dei beni pignorafi in uno o piv lofi.

Le carafteristiche dell’immobile consentono la vendita dell’immobile in un

unico lotto (Latto 4).

4.8 Pignoramenteo pro quofa e divisibilita dell'immobile in nofura.

La destinazione d’usa e la conformazione dell'immobile non consentono lo
suddivisione dell'immobile senza determinarne una riduzione di valore, aof senst
dell’art, 557 del c.p.c., dall’art. 846 del c.c. e dalla Legge 3 giugno 1940 n.
1078.

4.9 Accerfamento della stoto di occupazione dellimmobile.
Dalla documentoziane ottenuta e dal sopralluogo effettuato I'immobile risulta

attualmente accupato dal debitore.

4.10 Prowedimento di assegnozione dello cosa coniugale.
Dalla documentozione attenuta e dal sopralluogo effettuato t'immobile non

risulta occupato dal coniuge separate o dall’ex coniuge.

4,11 Esistenza di eventuoli vincoli artistici, storici e alberghieri; esisfenza df
viricoli o aneri df nafura condominiole.
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SulVimmobile in esame non risultono in essere vincoli di nature artistica,
storico, alberghiera; non sono aliresi esistenti gli oneri relotivi alle parti

condominiali.

4.12 Esistenza di dintli demaniall.

Sullfimmobile in esome non risultano in essere vincoli di dirito demaniaole.

4.13 Determinazione del valore dell'immobile
Al fine della definizione del valare di mercato si & quindi proceduto alla
determinazione della superficie commerciale ai sensi della Normo UNI 10750,
“Par il compulo delfe superficie commerciale, sia che si lralti di immabile
destinato aod uso residenziale sia che si tralti di immabile destinafo ad uso
commerciale (direzionale, indusiriale e funstico) si deve considerare:
- la samma delle superfici coperte calpestobili camprensive delle quote
delle superfici occupale dai muri inferni @ perimeltrali;
- le superfic/ ponderate ad uso esclusive delle ferrazze, bolcani, pati e
gilardini;
fe quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti oufo coperti e

scopert], box, ecc.).”

Calcola Supsrficie cormmerciale

Suparfici coperfe

Superficie lorda piane terra 129,73 mq
Superfici ponderaie

Superficie ponderata piano soppalcato (mq 68,14 al 10%) 6,81 mq
Superficie ponderato loggiati {mqg 25,00 al 35%)* 8,75 mq
Superficie ponderato giardino {mq 3.083 al10%) 308,30 mq
Superficie commerciale totale 453,59 mq

* Lo superfige si infende relotiva o quella outonzzata dalla concessione edifizio e nan quefla

effetivamente rifevota.
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Per procedere olla determinazione del valore venale di mercato dell’immobile
in oggetlo, owero di quel valors pib probabile che lo stesso, in regime di
ordinarietd, assume in libero mercato, si adotta il metodo di stima sintetico
comparativo detto a valore di mercatre.

Tale criterio consente di determinare il pib probabile valore sulla base di una
indagine di mercoto ufilizando, quale parametro di confronto, il prezzo per
metro quadro di superficie (€/mq).

Nel caso in esame, il confronto con gli immobili simili di valore nolo viene
condotto tenendo conto delle condizioni di mercato delle specifiche
caratteristiche di ubicazione, consistenza, vetusid, stato d’uso e di manutenzions,
funzionalitd distributiva e finiture.

I parametro di riferimento (€/mq) si intende applicata alla superficie lorda
cammerciale {comprensiva di tramezzi, }amponaiure, perlinenze efc. ai sensi
della norma UNI10750).

Tenuto conto delle indagini di mercoto effeltuale presso alcune agenzie
immobiliari e tecnici del seftore operanti nell’area di Sant'Antioco e delle
quotazioni immobilian per il primo semestre dell’anno 2009 rilevate dalla Banca
dati dell’Agenzia del Territorio & stata accenata una valutaziane unitaria pari a
1.150,00 €/mq.

Di canseguenza si ritiene di pofer attribuire allimmobile la seguente
valutazione: €/mq 1.150,00 x 453,59 mq = € 521.628,50.

Risulta necessario detrarre da tale valore, gli aneri per l'eliminazione dei corpi
di fabbrica costruiti in assenza di titalo abilitativo:

- Demolizione fabbricato ricovero macchine agricole e smaltimenta materiali
di risulta: € 2.000,00;
- Demolizione piscina, smaltimenio materiali di risulta e ripristino terreno: €
4.500,00.
- Demoliziane parziale laggiati, smaltimento materiali di risulta: € 1.000,00.
Pertanta si ritiens di poter attribuire all’abitazione la seguente valutaziane: €

521.628,50 - € 7.500,00 = € 514.128,50 e, approssimando, € 515.000.00
(diconsi cingquecentaquindicimila/00 euro).

Y AL
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5. Lotto 5 - Risposte ai quesiii.

5.1 Complefezza della documentazione

Al fine della verifica della completezza della documentazione ai sensi dell’art.
567 secondo comma del Codice di Procedura Civile, si & fotto riferimento alla
Relazione Notarile redatta dal Dott. Enrico Ricetto - Notaio ed inolire in data
19/08/2009 si & eseguito I'esame dei registri, documenti e certificati presso
I’Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Cagliari, dal quale si evince quanto
segue:
Immobile: in Comune di Sant’ Antioco (Cl) identificato af N.C.T. al Foglio 1,
particella 183 (ex 58/a), qualitd seminativo, classe 4, superficie 4.340 mq,
reddito dominicale € 5,60, reddito agrario € 3,36; dati derivanti da: impianto
meccanografico del 14/05/1985;
Immobile. in Comune di Sant’ Antioco (Cl} identificato al N.C.T. al Foglio 1,
particella 187 (ex 59/b), qualitd seminativo, classe 4, superficie 1.060 mq;
reddito dominicale € 1,37, reddito agrario € 0,82, dati derivanti da: impianto
meccanografico del 14/05/1985;
immobile. in Comune di Sant’ Antioco (CI) ideniificato al N.C.T. al Foglio 1,
particella 104, qualitd seminativo, classe 4, superficie 1.610 mg, reddito
-dominicale € 2,08, reddito agrario € 1,25; dati derivanti da: impianto
meccanografico del 14/05/1985;
intestati a:
- . >
<.f N | 000/1000 Piena Proprietd;
a seguito di afto di compravendita contro EEIENGGNGNGGGEGEGGGGEEEEED

VT ocito nofaio Vittorio Giua Marassi in data
03/10/1983, rep. 26930/3981, trascrito a Cagliari il 28/10/1983, Cas.

22438, Art. 18171,

Iscnizioni e frascrizioni pregiudizievoli

Sul¥immobile a carico di NG

Wl « ivi dante causa per i rispeftivi periodi risultanti dalla storia sopra
riportata, nel ventennic anteriore al pignoramento indicato in epigrafe, gravano

le seguenti formalita:
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Zot. Ing. Froncesca Bianchi

~ |pateca volantaria iscritta il 03/02/1994, Cas. 2307, Art. 328, di Lit.
6.845.000.000, a goranzia di mutua candizionata di Lit. 3.422.268.500
della duraia di 15 anni a favare di 8anca di Sardegna S.p.A., Cagliari
01564560900, ragita notaio Giovanni Rosetti del 02/02/1994, Rep.

23112, contro NN |

— Annotamento di erogaziane somma, annotato a Cagliari il 24/02/1995,
Cas., 4953, Art. 1087, rogito notaio Giovonni Rosetti in dota
20/01/1995, rep. 24879;

- Annotamento di modifica contrato di mutuo, annotato a Cagliari il
09/01/2003, Cas. 609, Art. 52, rogita notaio Enrico Dolia in doto
19/04/2002, Rep. 117871/22874;

- lpoteca giudiziale, iscritta a Cagliari il 30/04/1998, Cas. 10180, Ar.
1518, di Lit. 800.000.000 a goranzia de| credito di Lit. 500.000.000, a
favare di Credito ltaliono S.p.A., Genova 00348170101, decreto
ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunole di Cogliori in dota
24/04/1998, Rep. 861/98, contro N

)

- Ipoteca givdiziale, iscritta o Cagliari il 27/10/2005, Cas. 38441, Ar.
7123, di €. 310.000,00 a garanzia de! credito di € 154.937,07, o favore
di Regiane Autonoma della Sardegna, Cagliari 80002870923, decreta
ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunale di Cogliari in dota
25/03/2003, Rep. 2577, cantro Wl
U

- lpoteca giudiziale, iscrita o Cagliori il 21/02/2008, Cas. 8013, Art.

1109,in refiifica di quella pubblicata il 27/10/2005 Ad, 7123, di € (& % Z

310.000,00 a goranzia del credito di € 154.937,07, o favare di Regione :LE g §

Autanoma dello Sordegno, Cagliari 80002870923, decreto ingiuntivo E 5 S

emesso dal Presidente del Tribunale di Cogliari in dato 25/03/2003, Rep. | = :3'

2577, contron o & &
— Pignoramento immobilicre frascrita a Cagliori il 11/11/2008, Cos. %

N. 6025

37791, Art. 25776, a favore di Bonce di Sordegna S.p.A., Cagliari
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01564560900, contro UGG o> o

~ lpofeca giudiziale derivonte da decreto ingiuntivo, iscritta o Cagliari il

02/02/2009, Cas. 3137, Art. 436, a favore di CEENGEGGEGGGGE—_E_

5.2 Descrizione del bene pignorato.

Appezzomento di terreno in Comune di Sant’Antioco, locolitd “Su Pranu”, o
circo 4 Km dal centro abitoto. Vi si accede mediante la strada comunale “ Su
Pranu” per Stagnu Cirdu che si immetie sulla Via Bolzono e Via Carducci.

L'intero lotto nan risulta essere recintata e canfina con propriett I e con
sirade poderali salvo altri; i terreni ollo stato attuale sana incolti e non curati.
(Vedi Allegato 2: foto n. 51,52,53,54).

Calcalo delle superfici

Loffo 5
Terrena {porticella 183) 4.340 mq
Terrena {particelia 187) 1.060 mq
Terreno {particella 104) 1.610 mq
Totale superficie 7.010 mq

5.3 Conformitd tra lo descrizione del bene e quella contenuta nel
pignoramento.
La descrizione attuale del bene (dati catastoli, confini, efc.} coincide pressoché

totalmente con la descrizione del bene contenuta nel pignoromenta.

5% 3
z 0 g
5.4  Necessitd di variazioni cofastall, b g =
69 G
| suddetti immobili sono identificati al N.C.T. del Camune di SoniAntioco R =

came segue:

{mmobile: al Foglio 1, particella 183 {ex 58/a), qualitéd seminativo, classe 4,
superficie 4.340 mq, reddito dominicale € 5,60, reddito agrario € 3,36; dati
derivonti da: impionto meccanagrafico del 14/05/1985;
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Immobile. al Foglio 1, particella 187 {ex 59/b), qualitd seminativa, classe 4,
superficie 1.06(_) mq; reddito dominicale € 1,37, reddito agrario € 0,82, dati
derivanti da; impianto meccanografico del 14/05/1985;

/immobile: al Foglio 1, particella 104, qualitt seminativo, classe 4, superficie
1.610 mgq, reddito dominicale € 2,08, reddito agrario € 1,25; dati derivanti da:
impianto meccanografica del 14/05/1985;

A seguito delle discrepanze tra le pariicelle indicate nell’Atto di pignoramenta
immobiliare e quelle indicate sulla carlagrafia dellAgenzia del Territorio, si &
proceduto alla richiesta di riallineomento catastale, previa autorizzazione del
Giudice del 21/11/2009, notificata in data 12/01/2010. | dati cosl aggiornati,
hanno permesso di individuare univocamente le nuave denominazioni delle

paricelle in esame.

5.5 Strumento urbanistico comunole.

In data 27/01/2010 la softoscrite C.T.U. ofteneva dal Comune di
Sant’Antioca il Certificato di Destinazione Urbonistica dal quale si evince che gli
immobili distinti al N.C.T., al Faglic; 1, porficelle 183 (ex 58/a), 187 (ex 59/b) e
104 sono destinait dal P.U.C, vigente a zona Zona HI {Area di rispetto o
destinato a padicolare tutela) {Vedi Allegato 4).

5.6 Conformita dello costruzione ofle auforizzozioni o concessioni
amminisirative,
Da quanto camunicato dal Responsabile dell’Ufficia Tecnico del Comune di
Sant’Antioco non rnisultona in atti eventuali progefti, concessioni e/o licenze
edilizie.

5.7 Vendito dei beni pignorali in uno o piv lofti.
Le caratteristiche degli immobili consentono la vendito in un unico lotto (Lotto
5).

5.8 Pignoramenta pro quota e divisibilitd dellimmobile in nature.
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Lo destinazione d'uso e la conformazione dei beni non consentono lo
suddivisione degli immobili senza determinarne una riduzione di valore, ai sensi

dell’art. 557 del c.p.c., dall‘art. 846 del c.c. e dallo Legge 3 giugno 1940 n.
1078.

5.9 Accerfamento dello stofo di occupazione dellimmobile.

Dalla documentazione oftenuta e dal sopralluogo effettuato gli immobili

risulflano non occupaoti.

5.10 Provvedimento di assegnazione dello casa coniugale.

Dalla dacumentazione oftenuta e dal sopralluogo effettuato gli immabili non

risultano occupati da! coniuge separaia o doli’ex coniuge.

5.11 Esistenza di eventuali vincoli artistici, sforici e olberghieri; esistenza di

vincoli o oneri di natura condominiale.

Sugli immobili in esome non risultano in essere vincoli di nalura artistica,
storica, alberghiera.

5. 12 Esistenzo di dintii demanioli.

Sugli immobili in esame non risultano in essere vincoli di diritto demaniale.

5.13 Determinaziane del valore dell’immobile
Per procedere alla determinozione del valore venale di mercato dell’immobile
in oggeHa, ovvero di quel valare pib probabile che lo stesso, in regime di

ordinarietd, assume in libera mercota, si adotta il metodo di stima sintefico

comparativo detta @ valore di mercato.

zZ 4=

c% 3

. o O 2

Calcolo Superficie z g
Superfici z
Superficie lorda lotto 5 7.010,00 mq %

Tatale superficie 7.010,00 mq
42458
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Nel caso in esame, il confronto con gli immohbili simili di valore noto & stato
condotto tenmendo conto delle condizioni di mercato, delle spacifiche
caratteristiche di ubicazione, destinazione urbanistica etc.

Tale criterio consente di determinare il pit probabile valore sulia base di una
indagine di mercato utilizzando, quale parametro di confronto, il prezzo per mq
di superficie (€/mg), applicato alla superficie lorda.

Tenuto conto delle indagini di mercato effettuate presso alcune agenzie
immobiliari e tecnici del setiore operanti nell’area di SonfAntioco, & stata
accertata una valuiazione unitaria pari a 2,50 €/mag.

Di conseguenza si ritiene di poter aitribuire allimmobile la seguente
valutazione: €/mq 2,50 x 7.010 mq = € 17.525,00.

Pertanto si ritiene di poter attribuire all’abitazione la seguente valutazione: €

17.525,00 e arrotondando € 18.000,00 {diconsi diciottomila/00 euro).

6. Lotto 6 Risposte ai quesiti.
6.1 Completezza della documentazione

Al fine della verifica della completezza della documentaziane, ai sensi dell’art.
567 secondo comma del Codice di Procedura Civile, si & folta riferimento alla
Relaziane Notarile redatta dal Dott. Enrico Ricetto - Notaio ed inolire, in data
19/08/2009 si & eseguito l'esame dei registri, documenti e certificati presso
I’Agenzia del Territorio Ufficio Pravinciale di Caglian, dal quale si evince quanto
segue:

Immobile: terreni siti in Comune di San Giovanni Suergiu, di superficie

complessiva pari a mg 154.915, identificati al N.C.T. al Faglio 10, alle seguenti

particelle:

- 429 superficie 1,720 mq  Derivante do frozionamento n. 1646.1/1980 in ofti dof 05/02/1996
- 444 superficie 1.155mq  Derivante da frozianamento n, 1646.1/1980 in ati dal 05/02/1996
- 453 superfiie 710 mq  Derivante do frazianamento n. 1646.1/1980 in afti dal 05/02/1994
. 462 superficie 20 mg Derivante dg frozionomento n. 1446.1/1984 in afti da} 05/02/1994

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

645 (ex 435)  superficie 4.890 mq
646 (ex 435)  superficie 45 mq
641 {ex 715) superfice 540 mg
642 {ex 715} superfide 3.055mq

Derivande do frozionomento n. 2595.1/1989 in offi dal 15/12/2009
Darivante da frazionomenio n. 2595.1/1989 in ofti del 15/12/200%
Darivante da frazionomanto n, 2595.1/198% in ofti dal 15/12/2009
Derivante da frazionomento n. 2595.1/1989 in atti dal 15/12/2009
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Bat. Ing. Francesca Biancln

Esee, Imwm, 1 48808

- 637 (ex 717} superficie 775 mq  Derivante da frazionamento n. 2595.1/1989 in affi do! 15/12/2009

- 638 (ex 717) superficie 2.390 mg  Derivants do fraxienomento n. 2595,1/1989 in offi dal 15/12/2009

- 633 (ex719} superficie 1.360 mgq  Derivante do frazionamenlo n, 2595,1/1989 in afti dal 15/12/2009

- 634 (ex719} superficie 3.050 mg Dervanle da frozionamento n, 2595.1/198% in ofti dal 15/12/2009

- 629 [ex 480} superficie 24.695 mgq  Derivante do frozionamento n. 2595.1/1989 in ofii dol 15/12/2009

- 630 {ex 480) superficie 3.960mq  Derivonia do frazionamento n. 2595,1/1989 in offi dol 15/12/2009

- 720 superfide 7.530 mq  Derivonte da frozionamento n. 1646.1/1980 in ofti dol 05/02/1996

- 504 superficie 16.780 mq  Derivanie do Rierdine Fandiario n.32,1/1999 in aff dal 14/08/2003

- 1204 {ex 419) superfice 7.395mq  Derivarde da Tipo Moppole n.401195.1/1995 in afti dal11/12/2009
< 1205 {ex 419} superficde 6.020 mg Derivante do Tipo Mappale n.401195.1/1995 in offi dal11/12/2009
- 643 |ex 434) superficie 4.220 mq  Derivante do frazionomento n. 2595.1/1989 in ol dal 15/12/2009

- 644 {ex 434) superficie  135mg  Derivante do froxionamente n. 2595,1/198% in atfi dal 15/12/200%

- 639 (ex714) superfice 1.000 mgq Derivunte do fraticnameno n. 2595.1/1989 in affi dol 15/12/2009

- 635 (ex716) suparficie 1.350mq  Dervante do frozionamento n. 2595.1/1989 in afti dul 15/12/2009

- 636{ex 716) superfice 2.115mq  BDerivante do frazicnomento n. 2595.1/1989 in offi dal 15/12/2009

- 631 (ex718) superficie 1.800 mq Derivante da frazionomento n, 2595.1/1989 in offi doi 15/12/2009

- 632 (ex719) superficie 2.135mq  Derivante do frazionomenta n, 2595.1/1989 in offi dal 15/12/2009

- 473 superficia 14,585 mg  Derivonte da frozicnomento n, 2595.1/1989 in ati dal 15/12/2009

- 628 (ex473) superficie B.120 mq  Derivanta do frazionamento n, 2595.1/1989 in ofti daf 15/12/2009

- 501 superficie 24.815 mq  Derivante do frazionamento n, 2595.1/1989 in offi dal 15/12/2009

- 627 (ex S01)  superficie 420 mq  Derivaria da frozicnamento n. 2595.1/1989 in afti dol 15/12/2009

- 1206 {ex 567} superfice 8.010 mq  Derivants da Tipo Mappole n,401195.1/1995 in afti del11/12/2009
- 1034 {ex 568) superfide 100 mq Derivanle do Tipo Mappale n. 22081.1/1994 in offi dal 16/04/2008
NB.:

- la particella 1205 & affualmente censita al N.C.EU.,;
- limitatamente olfe particelle 473 e 501, la superficie indicara & stara dedotta partsndo dalla
superficie ongineria, madificata o seguits del nuovo frazionamento, in quanio [Agenzio dal

Termiforio non ha, o kitoggi, aggiomalo ko situarione cotastole.

intestati a:

c.f. RN ' 000/1000 Piena Proprietd,

Provemenza

Limmobile & costituito negli onni medionte ofti di compravendita e

acquisizioni ereditarie, cosi riassunte;

~ atio di campravendita a favore di G EEIINGEGGNGND . contro eredi

W o crcdiglh contro GBI

Ads588
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Esec. Imm n 48808

Datl. Ing. Francesca Biancin
Froncesca, a rogito del Dott. Antonio Loi in data 26/07/1955, rep.
31830/9078, trascrita a Cagliari il 20/08/1955, cas. 8930, art. 7880,

vol.2922/80;

~ afto di compravendita a favore di NFNEGEGGGGEENES oo
)  (ogito del Dott. Albino Vallebona in

data 09/11/1958, n.929, trascritto a Cagliari il 26/11/1958, cas. 14035,
art. 12560;

- atta di compravendita a favore di SN oo credi
R, conircSlllER coniro WNNGENGEEEE coniro eredi

R © contro U rogito del Doit. Paolo Maciotta
in dota 14/04/1960, rep. 19081/1700, trascrita a Cagliari il

19/04/1960, cas. 4839, art. 3985;

~ rinuncia all'ereditd di S decedutc RS ot

I iroscritta o Cagliari il 20/09/1978, cas. 14124, art, 11618;

- divisione amichevole con estrazione a sarte a favore NG

W contro | il EPPT G
G © rogilo del not. Pietro Alagna, in dato 12/11/1980,

rep. 100280, trascritta a Cagliari il 05/12/1980, cas. 22944, art. 18955;
- divisione amichevole con estrazione a sarte a favare di NEGNGEGND

W, iroscritta o Cagliari il 05/12/1980, cas. 22945, art, 18956;
~ divisione amichevole con estrazione a sarte a favore JNENFNENNGEGD

QI - rogita del not. Pietro Alagna, in data 12/11/1980, rep. = g‘ g
100280, trascritta a Caglian il 05/12/1980, cas. 22952, art. 18963; § g g
- atto di successiane legittima a favore dei figl NG z .
N
. WEEER-
WD d=positato allUfficio del Registro di Iglesias in g ‘
data 05/09/1978, den. 72, vol. 495, trascritta a Cogliari il 10/09/1981, g
z

cas. 19501, ort.16301;

45/58
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— afto di compravendita a favore di NG

contro (S - oo Q.
R o comurione dibene

personale, rogito not, Giovanni Rasefti in data 19/12/1990, rep.
1718976006, trascritta a Cagliari il 10/01/1991, cas.1062, art.900;

- ofto di compravendito o favore di Enel S.p.A., contra UEGEINNEEED
W o rogito del not. Giovanni Rosetti in dala 18/11/1994, rep.
25184, trascritta a Cagliari il 09/12/1994, cas. 25184, art. 16924,

Iscrizioni e frascrizioni pregiudizievolf

Sugli immabilii o corico di NS <

WA, -« lui dante causa per i rispettivi periadi risultonti dalla

storia sapra ripartata, nel ventennia onteriore al pignoramento indicato in

epigrafe, gravano le seguenti formalita:

— |poteca volontaria iscritta il 03/02/1994, cas. 2307, art. 328, di Lit.
6.845.000.000, a garanzia di mutuo condizionato di Lit, 3.422.268.500
della durata di 15 anni a favore di Banco di Sardegna S.p.A., Cagliori
01564560900, rogita notcio Giovanni Rosetti del 02/02/1994, rep. n.

23112, contro ENNNNINNEGEGGGED cto WA

- Annotamento di erogazione a soldo, annotata a Cagliari il 24/02/1995,
cas. 4953, art. 1067, rogito nataia Giovanni Rosetti in data 20/01/1995,
Rep. 24879;

- Annotamento di modifica contratto di mutuo agrario, annotata a Cagliari
il 09/01/2003, cas. 609, art. 52, rogito nat. Enrico Dolia in data
19/04/2002, Rep. 117871/22874;

- lpoteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 30/04/1998, cas. 10108, art. &
1518, di Lit. 800.000.000 a garanzia del credito d Lit. 500.000.000, a ‘:’,
favore di Credita ltaliano S.p.A., Genova 00348170101, o seguito del ‘é’
decreto ingiuntivo emesso dal Presidente del Tribunale di Cagliari in data g
24/04/1998, Rep. 861/98, contro NGNS -

INGIA CAGLIARI
EBANCESCA BIAHCHI

N. 8028
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- lpoteca volontaria, iscrita a Cagliari il 14/07/1999, cas. 20198, art.
3705, di Lit. 2.220.384.000 a garanzia di 36 effetti cambiari, a favore di
Panittica Pugliese S.p.A. - Ban 03999940723 -, a seguito di scrittura
privata autenticata con rogito not, Assunto Larocca in data 08/07/1999,
rep. 56886;

— lpoteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 27/10/2005, cas. 38441, art.
7123, di € 310.000,00 a garanzia del credito del credito di €
154.937,07, a favore di Regione Autonoma della Sardegna - Cagliari
80002870923 -, a seguito del decreto ingiuntivo emesso dall'Ufficiale
Givdiziario della Corte d'Appello di Cagliari in dato 25/03/2003, rep.
2577;

- |poteca giudiziale, iscrita a Cagliari il 21/02/2006, cas. 8013, art. 1109,
di € 310.000,00 a garanzia del credito del credito di € 154.937,07, in
reflifica di quella pubblicata il 27/10/2005, ant. 7123, per aver
erroneamente indicato i dati catastali, a favore di Regione Autonoma
della Sardegna - Caogliari 80002870923 -, a seguito del decreto
ingiuntivo emesso dallUfficiale Giudiziorio dello Corte d'Appello di
Cagliari in data 25/03/2003, rep. 2577;

— Pignoramento immobiliare trascrito a Cagliari il 11/11/2008, cos.
37791, art. 25776, a favore di Banco di Sardegna S.p.A. - Cagliari
01564560900 -, a seguita dellingiunzione dell'Ufficiale Giudiziario di
Cagliari in data 06/09/2008, rep.1383/2008;

— Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, iscrite a Coglian il

02/02/2009, Cas. 3137, Art. 436, a favore di RNNEENEISENE—.
SR

T E =

we 2

. . ; - =

6.2 Descrizione del bene pignorato. .-.E g =
. . . . . 2

L'appezzamento di terreno, di superficie complessiva pari o mq 156.955, & 3 N 2

sito in Comune di San Giovanni Suergiu, localith Maquarba, nei pressi dello

costa. E’ stato utilizzato per lo reolizzazions di un impianto di acquacohura, per

w
o
<)
o

l'allevamento, la lavarazione e lo vendito di prodotti ittici (Vedi Allegato 2: foto n.
55,56,57...,80).
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Cott, Ing. Francesca Bianchi

L'accesse all’area avviene direttamente dalla strada interpoderale che, dalla
frazione di Matzaccara, porta alla S.5. 126.

La distribuzione e {’orientamento dei fabbricati e degli impianti risultano con
precisione dalla planimetria allegata alla richiesta di concessione (Vedi Allegato
4).

Sono presenti:

— due fabbricati: uno adibito a casa del custode e uno a magazzino,

laboratorio per la preparazione dei prodotti ittici e uffici;

- un fabbricato contenente i gruppi di misura dell'Enel;

- le vasche, i bacini d'acqua e tutti gli impianti funzionali ol tipa di

lavorazioni sopra indicate.

Come si evince dallu documentazione fatogrofico, la  superficie
dell'appezzamento & totalmente asservita allo svolgimento delle pracessi
lavorativi descritti, con una buona orgonizzazione degli spazi e dei corpi di
fabbrica.

Strutture: 'area, come gid precisota, & sede di un'uzienda ittica e sono
presenti;

— un fabbricaoto adibilo a casa del custade;

- un fabbricato adibito a magozzing, labaratario per la preparazione dei

prodotti iffici e uffici;

- un fabbricoto contenente i gruppi di misuro dell'Enel;

— n. 80 vosche di allevamento trancocaniche;

- n. 39 vosche di dllevamente rettangolari;

— bacina di decontazione;

— bacino di accumulo e riservo acque alimentazione impianto; ———

— stazioni di adduzione acqua per impianta; E i—‘.: %

- feftoia per riparo automezzi; g g g
=

- canale di decontazione uscita acque impionto; gj : 3

— vasco per riconversione colturale vangole; E g

~ viabilitd interna dell'azienda eseguito in tout-venant e piefrisco;

~ recinzioni metailiche e cancelli. %g

43758
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Impianti. sono presenti tutti gli impionti funzionali ollo conduzione dello

oziendo quali:

impionti di odduzione, distribuzione e scorico delle acque;

impianti completi di ossigenozione con assigeno liquido;

impianti di illuminozione, comprensivi di torre faro;

quadri eletirici di distribuzione.
Stato di conservazione dell‘immobile.
L'unitd immobiliore aggetto dello presente perizio, versa in oftimo stato di

conservozione.

6.3 Conformite ira la descnzione del bene e quella confenuto nel
pignoramerfo.
La descrizione attuale del bene (indirizzo, dati catastali e confini} coincide

pressoché totalmente con la descrizione del bene contenuta nel pignaramento.

6.4 Necessita di variazioni cotastol,

L‘immobile risulta registrato al N.C.T. ol Foglio 10, mapp. al foglio e alle
particelle elencate precedentemente. A seguito delle discrepanze tra le porticelle
indicate nell’Atto di pignoramento immobiliare e quelle indicate sulla cartagrafia
dell’Agenzia del Territorio, si & proceduto alla richiesto di riallineamento
catastale, previa autorizzazione del Giudice del 21/11/2009, natificato in data
12/01/2010. | datfi, cost aggiornati, honno permesso di individuare

univocamente le nuave denominazioni delle particelle in esame.

6.5 Strumento urbanistico comunale.

Come si evince dal Cerlificato di destinazione Urbanistica n. 06 del
27/01/2010, (Vedi Allegoto 4), rilasciato del Comune di San Giovanni Svergiu -
Ufficio Tecnica, Servizio Urbanistica, i terreni ricadono parte in “Zono F -

Agnicola” e parte in *Zona H - Fascia Costiera”.

19458
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Coll. Ing, Froncesca Bianchi

8.8 Conformitd dello costruzione alle auvforizzazioni © concessioni

Ezec. Imm. n 48808

amministrative,

Il sottoscritto C.T.U. ocquisivo dol Comune di Son Giovonni Suergiv lo

seguente documentozione {Vedi Allegato 4):

Concessione edilizio n. 45, protico edilizia n.45, protocollo n. 2224 del
23/04/1992, relativa ai lovori di “Nuovo impiante di ocquacoliura con
nuovi fobbricati in locolitd Maquarbe”, rilasciata dall’Ufficio Tecnico del
Comune in data 29/10/1992;

Copia confarme all‘'originale di Computo metrico estimativo per la
guantificazione delle opere per la realizzazione dell'impiante di
acquacoltura, redatio dall’ing. Raffoele lannelli; il computo metrico riporia
il nulla-oste di accettazione del documenio da parte della Regione
Autonoma della Sardegno in data 24/09/1992;

Richiesta di autorizzazione di variante, prot. 5302, del 27/07/1994 e
relativi elaborati grafici;

Concessione edilizio in variante, concessione n. 45, del 29/10/1992,
profacolle in uscita 5302 del 28/07/1994, per una migliore gestione
dell'impianie, rilasciata dall’Ufficic Tecnico del Comune in daia
02/11/1994;

Certificato di Ultimazione dei laveri ai sensi della Legge 05/11/1971 n.
1086 del 26 giugno 2006, rilasciato dall’Ufficio Tecnico del Camune in
data 15/09/1997;

Autorizzaziane di agibilith, profica edilizio n. 45/1992, prot. 8743/01,
rilasciata dall’Ufficic Tecnico del Comune in data 13/12/2001;

Denuncia di Inizio Affivitd, prot. n. 8514, per la realizzazione di lovori di
ommadernamento igienice sanitario dell’impiante, in data 31/10/2006 e
relativi elaborati grafici;

Denuncia di Inizia Aftivitd, prot. n. 7467 per lo realizzazione di lavori di

ammodernamenta igienico sanitaria dell’‘impianto, in data 12/09/2008.

Le operazioni peritali proseguivano in data 21/11/2009 presse I'immobile

soggetta a pignoramento sito in San Giovanni Suergiv e lo soffoscrifig,

caadiuvata da un collaboratore, allo presenza del custode dellimpianto il Sig.

50758
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Cotl. Ing. Francesca Bionchi

SRS, outorizzoto dal propriefario, procedeva a rilevare tutte le misure e
quant'aliro ritenuto utile per conascere lo reale consistenzo dell'immobile.

Diversomente da quanto indicato nell’Atte di pignoromento, si rileva, nei

terreni indicati, la presenzo di due corpi di fabbrica., Questi fabbricoti fanne
parte degli elaborati pragetuali che hanno consentito la trasfarmazione del

fondo agraric in uno azienda produttiva, modificando, di fatto, la natura (e il

valore) dei terreni.

6.7 Vendita dei beni pignorali in uno o pit lotf,
Considerato che l'area & sede un'azienda produttiva e che, di conseguenza
ogni porte dello stessa & funzionale nonché indispensabile all'aftivitd, non &

possibile procedere alla divisione dellimmobile in ulteriori lotti ed & quindi

valutata in un unico lofto (Lotto 6).

6.8 Divisibilitd dellimmobile in nalura.
La destinazione d’uso e la confarmozione dell'immobile, sede di un'attivita

produftiva, non consentono la suddivisione dell'immobile senza determiname

unao riduzione di valore, ai sensi dell'art. 557 del c.p.c., dall'art. 846 del ¢c.c. o

dalla Legge 3 giugno 1940 n. 1078.

6.9 Accerfamento dello stato di occupozione dell'immobils.
Dalla documentazione ottenuta e dal sopralluagoe effettuato immobile risulia

sede dello societd o nome di i,

6.10 Prawedimento di assegnazione della casa coniugale.

Dalla documentazione oftenuta e dal sopralluoga effettuato I'immabile non

risulta occupato dal coniuge separato a dall'ex coniuge.

6.11 Esistenza di eventualf vincoli artistici, slorici e alberghien; esistenza di

vincoli o onen df natura condominiole.

Sull’limmobile in esome non nsultano in essere vincoli di natura artistica,

EEHEI ORDINE iNGEGNER! f

storica, alberghiera.

R
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6.12 Esistanza di diritti demonioli.
l'area in esame ricade, per mq 140, sulloppezzamento cantraddistinto
catastalmente al faglia 10, particella 437 {ex 103 d), intestato al Demanio dello

siato.

8.13 Determinozione del volore dellimmabile

Per pracedere alla determinazione del valore venale di mercato dell’immobile
in aggetto, ovvera di quel valore pit prababile che lo stesso, in regime di
ordinarietd, assume in libera mercata, si & adottato il metoda di stima sintetico
camparativo detta o volore di marcolo e || metodo del valore di surrogozions.

Il criterio del valore di mercata consente di determinare il pib probabile valare
sulla base di un’indagine di mercata utilizzande, quale parametro di confronta, il
prezza per metro quadro di superficie (€/mq).

Tale metodalogia & stato applicata per la determinazione del valore del
terreno libero di tutte le sovrastrutture ¢ impianti realizzati negli anni a servizia
dell’azienda ittica.

Nel caso in esame, il canfronta con gli immobili simili di valore noto & stato
condotte tenendo conto delle candiziani di mercato, delle specifiche
caratteristiche di ubicazione, destinazione urbanistica etc.

Tenuto conto delle indagini di mercato effettuate presso alcune agenzie
immobiliari e tecnici del settore operanti nell‘area di San Giovanni Svergiu, &
stata accertata una valutazione unitaria pari a 2,00 €/mq.

Di canseguenza si ritiene di pater attribuire al terreno la seguente valutaziane:
€/mq 2,00 x 154.915,00 mq = € 309.830,00.

Il metodo del valere df surrogazione & stato applicato per la determinazione
del valore delle strutture e degli impianti realizzati a servizio dell’azienda ittica,
partendo dal valare di cosiruzione attuale in ragione della vetustd e
dell’obsolescenza funzionale.

Tuttavia non si pud prescindere dal fatto, che sulla struttura, dalla costruzione
ad oggi, sono stati effetuati periadici interventi di manutenzione ordinaria
nonché specifici interventi di ammodernamento, fali da bilanciare gli effefti

dovuti alla vetusia ed oll‘obsolescenza tecnalogica.

in
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Sulla base delle succitate considerazioni & stato accertato un valore degfi
immobili, delle strutture e degli impianti realizzati camplessivamente pari o €
5.200.533,04.

Pertanto st ritiene di poter attribuire all’intera lotto la seguente valutaziane:

- € 309 830,00 limitatamente al terreno;
- € 5.200.533,04 limitatamente agli immobili, delle sirutture e agli
impianti realizzati a servizio dell‘azienda ittica;
per complessivi € 5.510.363,04 e apprassimanda € 5.511.000,00 (diconsi

cingquemilionicinguecentoundicimila/00 suro).

7. Yalulazione complessiva dei beni.
Sulla base di quanto precedentemente rilevato la valutazione complessiva dei

beni in camune tra le parti & cosi costituita:

Beni Immobili Valutazione €
Lotio 1 166.000,00
Lotto 2 28.000,00
Lotto 3 27.000,00
Lotto 4 515.000,00
Lotto & ' 18.000,00
Lotto 6 5.511.000,00
TOTALE | 6.265.000,00

(diconsi: seimilioniduecentosessantacinquemila/00)
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8. Conclusioni.
La soffoscrito Doft. Ing. Francesco Bianchi, ovendo assolto il mandato
affidategli doli*lll.me Sig. Giudice dell’Esecuzione, rassegna la presente relazione

di consulenza tecnica con la documentazione allegata.

Cagliari, 18 febbraio 2010

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Dott. Ing. Francesca Bianchi
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9. Elenco degli allegati.

* Allegato 7

Planimetrie

* Allsgato 2
Documentazione Fotografica
* Allegafo n. 3a
Documentazione catastale

* Allegato n. 3b

Ispezioni ipotecarie

* Allegato n. 4

Documentaziane
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