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. Acquisizione documentazione catastale presso gli uffici dell’Agenzia del territorio di Oristano -
Ispezioni ipotecarie (ALLEGATO “B”);

. Ufficio anagrafe Comune di Ottana - Richiesta a mezzo pec del 02.03.2022 dei certificati
contestuali di residenza e di stato di famiglia e di matrimonio. Il Comune di Ottana, in data
03.03.2022, ha rilasciato i certificati richiesti (ALLEGATO “C"):

. Ufficio tecnico comune di Sedilo — Acquisizione di tutte le pratiche edilizie relative alla costruzione
dell'immobile pignorato e scritture private di compravendita (ALLEGATO “D”) - Rivendicazione da
parte di altri soggetti di alcuni terreni gia edificati come aree di pertinenza del ristorante
(ALLEGATO “F”) - Segnalazione e verifiche da parte delle forze dell'ordine e dei tecnici comunali di
un atto vandalico verificatesi presso la struttura (ALLEGATO “G");

. Agenzia delle entrate di Oristano - Con pec del 25.03.2022 e stata presentata una richiesta di

copia di eventuali contratti di locazione interessanti I'immobile oggetto di pignoramento
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SOGGETTI CONTRO:

2) TRASCRIZIONE CONTRO (dipendente dal medesimo mutuo di cui al punto precedente) -
COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE (ai sensi della Legge n° 8 del 18.03.1964) del
27.03.1992 - Repertorio 2881 - Registro Particolare 1448 - Registro Generale 1825
Pubblico ufficiale NOTAIO MAURIZIO MARINELLI

Immobili (per la quota pariad 1/1):
NCT - Comune di Sedilo - Foglio 20 - Mappale 188;
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NCT - Comune di Sedilo - Foglio 20 - Mappali 191 (ex 188) ~ 192 (ex 189) - categoria D8 -
rendita Euro 1.859,24.

SOGGETTI A FAVORE:

Creditore ipotecario: |1

SOGGETTI CONTRO:

Debitore ipotecario: |

5) ISCRIZIONE CONTRO - ATTO NOTARILE PUBBLICO - IPOTECA IN RIPETIZIONE alla precedente
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DI T RASFORMAZIONE TRASCRITTO IN DATA 10.10.2003 Al NUMERI 4756 DI PARTICOLARE E 6062

p1 cenerALE, [
|
I . V0TAIO ROBERTO GOVEANI ,INDICAVA NELL'ATTO DI TRA
SFORMAZIONE LE DUE SOCIETA' CON LA STESSA PARTITA IVA E PRECISAMENTE LA PARTITA |}
I s PRECISA CH E GLI IMMOBILI OGGETTO DELL'IPOTECA
ORIGINARIA ISCRITTA IN DATA 27.03.1992 CON ARTICOLO 188, SUCCESSIVAMENTE REISCRITTA
IN DATA 2 3.05.2014 ALLA DATA ODIERNA SONO DI PROPRIETA' DELLA |
I | F0RZA DEL TITOLO DI TRASFORMAZIONE SOPRA CITATO. CATASTALMENTE
GLI IMMOBILI OGGI SONO IDENTIFICATI AL FOGLIO 20 MAP PALE 191 GRAFFATO AL MAPPALE
192, DERIVATI DALLA FUSIONE E SOPPRESS IONE DEI MAPPALI 191, 188, 192, E 189.5I PRECISA
ALTRESI CHE AL MOMENTO DELL'ATTO DI TRASFORMAZIONE L'IPOTECA ISCRITTA IN DATA
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Si allega copia dell'atto di acquisto dell'immobile (ALLEGATO “H”) dal quale si evince che la -
N, - con atto di
compravendita a rogito del notaio Antonino SAU, rep. N. 146013 del 30.07.1990, trascritto il 17.08.1990
al numero 4407 di Registro Generale ed al numero 3441 di Registro Particolare - acquistava la piena

AT

proprieta dei terreni siti nell’agro di Sedilo (OR) in Localita “Badu Accas”, catastalmente distinti al Foglio

20, mappali 188 e 189 (successivamente variati nei pallai 191 e 192).

Letteraf)
L’esecutore non ha depositato il certificato di stato civile.

E stato richiesto il certificato contestuale di residenza e di stato di famiglia dell’esecutato dal quale risulta

che lo stesso risiede attualmente ad _
E stato inoltre richiesto I'estratto dell'atto di matrimonio dal quale risulta che ||| GG
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- per I'acquisto della piena proprieta dei terreni siti nell’agro di Sedilo (OR) in Localita “Badu Accas”,

catastalmente distinti al Foglio 20, mappali 188 e 189 (successivamente variati nei mappali 191 e 192).

In data 11.07.1992 (dopo l'atto di compravendita), la stessa societa stipulava sempre col _

I (Y . una “scrittura privata per compravendita di un terreno”
nella quale si legge che il | NEEESSSEnde in favore della societa |
I < [ quale si accettano e comprano i soci costituiti, a

corpo e nello stato in cui si trova, la piena e perfetta proprieta di un appezzamento di terreno, sito in
localita “Bau Accas” dell’agro di Sedilo, costituito da parte dei mappali 190 e 144 del foglio 20 ......." e si
legge inoltre che “Il prezzo é stato tra le parti convenuto in lire 26.000.000 (ventiseimilioni) somma che la
parte venditrice dichiara di aver gia ricevuto dalla parte acquirente, in favore della quale rilascia, col

presente atto, ampia e liberatoria quietanza finale di saldo”.
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Lo scambio di lettere tra chi reclamava la proprieta del terreno ed il Comune di Sedilo & proseguita per
qualche mese senza pero, a quanto si evince sia dagli atti in possesso del sottoscritto e sia dai rilievi in

sito, sortire alcun effetto.

In definitiva si & potuto constatare come 12 |
B -bbia o cquistato (con scrittura privata) tutti i terreni laddove oggi insistono

sia I'ingresso all’area a sia le pertinenze esterne al fabbricato ma senza mai stipulare un regolare atto di
compravendita.

Considerato che agli accordi di scrittura privata non si sono susseguiti gli atti di compravendita possiamo
affermare che a tutti gli effetti la stessa societa ha edificato su alcuni mappali dei quali la stessa non ha
titolarita

La situazione attuale & quella rappresentata nell'immagine che segue.
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Per cercare di ovviare a questa situazione il sottoscritto ha valutata anche la possibilita di realizzare un
nuovo accesso dalla strada provinciale n° 29, soluzione che per le motivazioni riportate in seguito risulta
impraticabile:

1. Si faccia innanzitutto riferimento al D.P.R. 16 dicembre 1992, n. 495 - Regolamento di esecuzione e di

attuazione del huovo codice della strada - ed in particolare ai seguenti articoli:

o art. 45 comma 3 - Nelle strade extraurbane secondarie sono consentiti accessi privati purché'
realizzati a distanza non inferiore, di norma, a 300 m tra loro, misurata tra gli assi degli accessi
consecutivi per ogni senso di marcia. L'ente proprietario della strada puo derogare a tale
distanza, fino ad un minimo di 100 m, qualora, in relazione alla situazione morfologica, risulti
particolarmente gravosa la realizzazione di strade parallele. La stessa deroga puo essere
applicata per tratti di strade che, in considerazione della densita di insediamenti di attivita o di

abitazioni, sono soggetti a limitazioni di velocita e per i tratti di strade compresi all'interno di
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ed importati strutture di contenimento (quali ad esempio muri in cemento armato) con costi
sicuramente non inferiori a 30 - 40.000,00 euro.
Il potenziale acquirente della struttura pignorata dovrebbe pertanto concordare coi proprietari dei
terreni confinanti una servitu di passaggio o valutare la fattibilita di acquisto anche degli altri terreni non
pignorati.

Diversamente la struttura sarebbe inaccessibile.

2. CONFINI
2.1.1. Sud: Strada provinciale n° 29;

2.1.2. Nord: Foglio 20, Mappale 268 - catastalmente intestato a:

W—
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w N = o;

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE DEL FABBRICATO

Fondazioni: getto di calcestruzzo con affogato pietrame (da relazione allegata al progetto);

Murature portanti e/o di tamponamento: blocchi di calcestruzzo;

Solai di piano e di copertura: i solai sono laterocemento; il solaio di copertura e anche la terrazza del
fabbricato accessibile da una scala interna;

Intonaci e tinteggiature: Tutti i prospetti son sono intonacati e tinteggiati;

Partizioni interne: sono realizzate in mattoni laterizi intonacati e tinteggiati;

Pavimentazioni e rivestimenti: la pavimentazione dei locali al piano seminterrato ed i rivestimenti
murari sono in gres porcellanato; la pavimentazione dell'intero piano rialzato e stata realizzata con
piastrelle di granito come anche il rivestimento dei gradini della scala interna; le pavimentazioni delle

scale esterne sono realizzate in mattoni di cotto laterizio; le pavimentazioni dei balconi sono
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Gli interventi sui fabbricati preesistenti, tutti risalenti a non piu di 10-15 anni orsono e costruiti con
tecnologie recenti, dovranno essere coerenti con le caratteristiche e tipologie prescritte per i nuovi
fabbricati.

Nelle zone “E1” é consentito I'impianto di strutture finalizzate alla valorizzazione e trasformazione di
prodotti agricoli, alla loro conservazione, confezionamento e commercializzazione purché detti prodotti
provengano da un ambito strettamente locale cioé che provengano da aziende facenti capo al proprietario
oppure da Societa o Cooperative costituite da soci che operano nel territorio di Sedilo. Sono pertanto esclusi
gli impianti industriali.

Le strutture finalizzate alla trasformazione di prodotti agricoli non potranno essere superiori a mc
3.000. 1l Consiglio Comunale potra concedere deroga per volumetrie superiori solo dietro Nulla Osta dell’Ass.
Urbanistica della R.A.S. e comunque fino ad un massimo di mc/mgq 0,20.

Importante sottolineare i seguenti parametri:
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=

Concessione Edilizia N. 27 del 14.10.1987 - Costruzione di un bar ristorante;

N

Concessione edilizia N. 53/92 - Variante alla prima concessione edilizia;
3. Concessione Edilizia N. 57/94 del 11.01.1995 - Ampliamento bar ristorante.
Il confronto tra gli elaborati progettuali e lo stato di fatto evidenzia alcune difformita che vengono

schematicamente riportate nell'immagine seguente.

Sono state riscontrate piccole differenze nella superfice coperta e le stesse potranno essere considerate
nei limiti di tolleranza.

Risultano presenti anche degli incrementi di volumetria realizzati abusivamente e che riguardano:

(1): Realizzazione veranda sul prospetto principale;

(2): Realizzazione passaggio coperto (collegamento bar - nuova sala ristorante);

(3): Chiusura pianerottolo scala lato nord e chiusura sottostante vano tecnico (porta in ferro Foto 28).
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Attualmente la _ risulta proprietaria solo ed esclusivamente dei mappali 191 e 192
che sono anche quelli dove risulta edificato il fabbricato;

La superficie totale dei due precedenti mappali é paria 1.974 metri quadri;

Il PUC di Sedilo prevede un fondo minimo per 'edificazione pari a 1,50 Ha, quindi superiore a quella
disponibile;

Gli indici di fabbricabilita previsti dal PUC non permettono di sanare le maggiori volumetrie;

Tutti gli altri terreni indicati nel suddetto accordo di cessione di diritto di superficie e nella successiva
scrittura privata di compravendita stipulata nel 1992 (di cui si e gia parlato) risultano di proprieta di
soggetto estranei alla societa ai quali sono pervenuti tramite passaggi di successione o atti pubblici di
divisione tra eredi;

Gia nel 1994 uno dei vecchi intestatari rivendico, tramite il suo legale, la proprieta di uno dei terreni

dove la societa realizzo alecune nertinenze del fabhricato (cancello di ingresso all’area. camminamenti
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Di tutti questi aspetti si terra conto nella stima dell’effettivo valore di mercato dell'immobile che

andra stimato senza tener conto delle volumetrie abusive e considerando un deprezzamento
dovuto all’esecuzione di tutte le opere necessarie per la regolarizzazione urbanistica.

Il calcolo comprendera:

e (li oneri di sanatoria da versare al Comune di Sedilo, stimati sommariamente in € 2.500,00;

e Tutti gli oneri relativi alle demolizioni necessarie per I'eliminazione delle opere abusive, stimate a
corpo in € 10.000,00;

e Spese tecniche di progettazione e direzione dei lavori dell'intervento: € 3.000,00.

Per un totale dei costi da sostenere che risultera pari ad € 15.500,00 che dovranno essere detratti

dal valore calcolato dell’immobile.

Inoltre:

¢ [’immobile non e provvisto di certificato di agibilita;
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manutenzione, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per eventuali spese condominiali insolute, lo stato di possesso (considerando
come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento: 'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nel limiti di
9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed
anteriore alla data di trascrizione dei pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta
con provvedimento successivo alla data di trascrizione dei pignoramento, sempre opponibile
se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso

I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

RisrposTA DEL C.T.U.
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essere recuperato con interventi di manutenzione, mentre per altre parti pud non esservi la
giustificazione economica ad intervenire. Il deperimento funzionale é legato alla tipologia e agli standard
costruttivi dell'immobile non piu idonei alle esigenze dei fruitori; I'obsolescenza economica é relativa alle
condizioni esterne all'immobile quali cambiamenti nelle destinazioni delle aree di insediamento,

inquinamento e congestioni, urbanizzazione della zona, ecc.

Il piu probabile valore di mercato sara quindi ottenuto dal Costo di Costruzione Unitario (per la
specifica tipologia di costruzione e/o utilizzazione) moltiplicato per la Superficie Commerciale. 11 valore
cosi ottenuto sara opportunamente deprezzato in base ai Coefficienti di Deprezzamento riguardanti
strutture, impianti e finiture ricavati in funzione dell’eta del fabbricato e dalla vita utile prevista.

La Superficie Commerciale viene calcolata in base a quanto disposto nella Norma UNI 10750 e si intende

la somma delle superfici coperte comprensive dei muri esterni, interni e perimetrali, della quota di
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A

B C D E F G H I
% su CDh CCDm (€)
Descrizione CCT (€) CCTm (€) | Vetusta (t)' | Vita Utile (n)? | CD (formula)

CCT (valore) (DxH)
Strutture 50 164.625,00 75 0,63 103.713,75
Impianti 20 329.250,00 65.850,00 28 35 CD = (1-t/n) 0,20 13.170,00
Finiture 30 98.775,00 35 0,20 19.755,00
Costo di costruzione deprezzato totale (CCDtot) 136.638,75

Per conoscere l'effettivo valore dell'immobile dovremmo aggiungere a quest’ultimo il Valore del Suolo

(Vs).

Quest’ultimo verra calcolato comprendendo anche la quota parte occupata dai fabbricati.

La determinazione del suo pit probabile valore e basata su alcune considerazioni di carattere generale:

1. Attualmente il terreno e privo di qualunque possibilita edificatoria;

- AT _1
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Costi sostenuti Incidenza % su CCT CCT Valore

Ou 3% €9.877,50

St 6 % € 329.250,00 € 19.755,00

Ci 5% € 16.462,50

Cs 5% € 16.462,50

Ca A stima € 10.000,00
Totale costi sostenuti (Tc) | € 72.557,50

In base a quanto detto si avra:

VALORE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Costo di costr. deprezzato totale (CCDtot) + Valore del Suolo (Vs) + Totale costi sostenuti (Tc)
€ 136.638.75 + € 3.948.00 + € 72.557.50 = € 213.144.25

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




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



Sommario

1) INCARICO.. " PRSP U SRR USPOPPPPPRTUUPRRPRRPROON

2) ATTO DI PIGNORAMENTO SO U SU PRSP SROPRPUSURTRURPRURPORN |

3) ITER DELLE OPERAZIONI PERITALI ettt eaeeeaee e aeeeateeAteaeeeateebteeateebteabteenteennteeneeennneenteanneeenreenseennneenseenreen |

4) RISPOSTE AT QUESITT ..ottt st ettt b ettt e et et e b e e ba e beenas 2
QUESITO INC L Lorriitriitteerunntrerrserrserrrerereressrersrersrresrreereesreeereerreeerrerreerrreerrerrreerteetrnerreertamtteetttetmeereerrreerreerrerererererereres 2
QUESITO N 2 ettt e e et e e e eae e s aseeseeeas e e de e eea s E St s 2 e e e e e e eentaanneennennnann |
QUESITO N 3 ettt ettt ettt e e ettt e e ettt e e st eeeeassabeeeebabeeeeastnsaneasase s eaansabanasssaseaaaneranasenssaseeeessnnse DOF
QUESITO N B ettt eee e e e ettt e e s bae e e e e sbasseeessassssessasaseessassseeasasssseassnsssesssnsssessnnsasesssnssnesssnssssssssssasesssnss DD
QUESITO N 6 .ttt et e et et e et et e e seeens e e seeeseeensteasneenenesneesnneennesnnesnneeanee 20
QUESITO N 7 ettt ettt ettt e e s sttt e e et be e e e bt e e e easan e eaebabeeeessaseeeeasanbeaeessnseeeessnsseeessnsseeeessnse 2O
QUESITO N 8 ..ttt ettt e et e e e ett e e ettt e e eabe e e at e e e eab e e eabseaabasaeabs e enbssaesssaaeabaeebasaernsesenbesensnnas 29
QUESITO NC O ettt st e e e et e e seeenn e aseessneenneensneesneesneessneennessessneeene DU
QUESITO N° 10 . ¥ |
QUESITO N LT ettt ettt e et e e ettt e e e e st e e e e s bbaeeeeabaaeesesabaeeeansnsaeennsaseesesssseesensssseesnssanee D]
QUESITO NE DAL J LM L A o e T e eeccrrnreerrenteerrrnneeccrsneeerssnteeserssneescssnesesessnsessesssnaessssrneassessnsassesannsasssns 31

vvvvvvv ATO 1) 27

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



