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" TRIBUNALE CRDINARIC BI CAGLIARI

Oggetto: accertamenlo del valore commerciale di terreni sili

nell'agre del comune di Samatzai (CA).

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE promcsso-

CONSULENTE TEGNICO D'UFFICIO: ing. Antonjo ibba

Lot rm e T

Premesso

= Che ali'Udienza de! 15.07.2009, i sottoscritio Ing. Antcenio
ibba con studio in isili [N =c it
allOrdine degli Ingegneri della Provincia di Nuaro al
n°A797, era nominalo Consulente Tecnico d'Ufficio nel
Procedimento di esecuzione immobiliare promosso del

» Che dopo il giuramento di rilo venivano posti al C.T.U. i
seguenti quesiti:

1. "Previg descrizione del beng pighoralo, anche altraverso
filievi folografici, effettuare lulti g accerlamenti necassan
at notaio per delemminare if velore commerciale degli

- Settore A

immobil-eggetto di pignoramenlo (es. lipologia dei bene,
destinazione duso, vetusld e slato di conservazione,

&
I~
<
z

regolarila urbanistica & quant'altro richiesto dal notaio”;
2. Verificare fa situazione urbanislica daghi imnmobifi
plonorati Segnafandp aveniueli abusi edilizi e accerlando

e T et o 40t

fa possibilifé di sanaloria secondo quanfc previslo dalie

FR PP
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. -w-- - . iagisiazione vigenle in matera (v. fagge 26.02.1985 n. 47 o
B elegge 23.12.1894 n, 724"
3. “Accertare se [wnmobite sia fibero o occupato e, in

questultima svenienza, sulla base di quale titolo”.

= Che sra concessc al C.T.U., per il deposity della relazione
pertale, i iermine di 45 giorni prima del‘udienza cel
17/02/2011, fissando per il giomo 23.12.2011 finizlo delle

operazioni peritali.

* Che al c.tu. ara concessa proroga di 30 gg dalla data di

dzposita della richies{a della stesss.

Come kascritto nel verbele delfudienza nella quale presial il
givramenta & praviamente comunicato alla parte esacufata a mezzo
raccomandata a.r. spedita it 15.12.2010, le operazioni pertali di
accesso ai loghi ebbero inizio Il giomo 23.12.2010 alle ore 15.00.,
recatorni sul lemeni oggetio di perizia, per avverce condizioni
cimaliche non si sono potu'e iniziare le operazioni . periizli,
rimandandole (in accordo con la parle eseculate) nel gloni
Immeditamente successivi allo stesso, previo conlatto 1elefonico. I
giorno  28M12/2010 la parle esecutala wveniva confaltala
telefonicamenle, fissando un appuntamento per [linizio delle
operazioni peritall il giorno 20M12/2010 alle ore 15:00. U giomo
2912/2010 elle ore 15:00 ebbero inizio le operazion perilali e si

concluserg nella serala dello slesso in presenza delle parti chiamate

ERI

in causa.

Il scttoscritto, sulla scorta degli efementi acquisiti nel corso del
sopralluogo ed in segullo alelaborazione del dall, procede alla

J

3
:
:
e
G

L e

presentazione delia

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
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1 Identificazione dei beni pignorati
| beni oggello di pigneramento all'alio immebiliare n. 21/10 del

; ) R.G. richiesto per conlo _
'[ -risullano cos| identificati:

= Ubicazione:; Comune di Samatzai (CA)

* * Estrami Cetaslali {Nuovo Cetasto Terreni:

: o foglio n, 16, particella 135; di mg 935, vigneto
: clesse 2, R.D. € 7.00, R.A. € 4,59;

foplio n. 16, particella 138, di mq 1050, vigrelo
ciasse 2, R.D. € 7,86, R.A. £5,15;

o]

o foglio n.46, particella 437, di mq 1830, vigreto
classe 2, R.D. € 13,70, R.A_ € 8,95;

o fJoglio n.16, particelty 128 ; di mg 1600, vignelo
classe 2, R.D. € 11,98, R.A. € 7.55;

o foglio n.16, particella 139 ; di mg 1740, vigneto
classe 2. R.D. € 13,03, R.A. € 8,54,

o foglio n.16, particella 156 ; dl mg 1845, vigneto
classe 2, R.D. € 12,32, R.A. € 8,07,

o foglic n.16, particella 157 ; di mg 2005, vigneio
classe 2, R.0. € 15,01, R.A. € 9,04;

a3 |

g% ORDINE INGEGNER}
a1 PROVINCIA DINUORO

et e et e

BC

.o foglic n.16, particelta 241 ; di mqg 3500, di cui
vigneto clesse 2, mq 1800 R.D. &€ 14,23, R.A. €
9,32; ulivelo clesse unice mq 400 R.D. € 0,72, R.A.
€ 0,41; seminativo classe 3 mg 1200 R.D. € 2,48,
R.A. €166;

e
7755

. - Settore. A
)br. Ing. Antgni

foglio n.16, particella 244 ; di mq 200, vignelo
classe 2, RD. € 1,50, R.A. € 0,08;

o
N. AT97

o foglio n,18, particella 245 ; di mg 18480, vigneto
ciasse 2, R.D. € 138,39, R.A. € 90.67;

A

= Destinazione urbanistica; utli i terreni, ricadono n zona "E
— agricae” del vigenle P,U.C.; con indice fondiario per
residenze a servizio dele aziende agrcole pari a 0.03

Pagina 4 i 18
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Cmes - e frdint ere. s s ttivita
/ﬁq' indice “fondidrio per, opere. sonnesse allattiv

agrico'a e zopleonica paris 0.20 ”%m?

=  Ubicarione: Comune ¢ Samalzai (CA)

«  Eshemi Catastali (Nuovo Catasto Terreni):

o foglio n.i6, particella 164 ; di mq 5320, vigneto
classe 2, R.D. € 35,84, R.A. €26,10;

= Destinazione urbanistiga; 1utt i terrery, ricadonc in zona “E

I ' — agricola” dej vigente P.U.C.; con indice fordiario per
residenze a sarvizio delle aziende agricole pari a 0.03

”’%m?; indice fondiaric per opere connesse all'atlivita

.§:
{
i
i

R

agreola e zoolacnica pari a 0.20 m%w.

1.1 Nota del consulente

Il terreno ricadente nel foglio 16 parlicela 164 di proprietd del sig.

I : in ety di proprietd del sig.

acquistata mediante scrittura privata e non registrato medianie atio
pubblico di cui il sig. - risiilta tarzo proprietrio. ’

2 Risposte ai quesiti del mandato

L -

e

INE INGEGNERIT

A797 - Setiarg AB C
4

1 PROVINCIA DI NUORO

2.1 Primo quesito: "Previa descrizione del bepe pignorato

M

5% ORD
"

T

Come asseritc nellldentificazione dei beni oggelto  del
% p_ignoramenlo, trattasi di {emeni agricoli con differente classe

qualitativa:

Fagina 5 di 1%
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. = vignelo classe 2: foglio n® 18, mappali n. 135-136-137-138-
139-156-157-241 porz. AA -244-245,

— Uliveto classe_unica, foglio n® 16, mappele n. 241 porz. AB.

: - seminaltivo classe 3. foglio n® 16 mappaie n. 241 porz. AC.

"

2.1.1 Descriziane dei beni sulfa basa aei rifievi svoili nel
Soprafiuogo

| beni oggelto del pignoramenio si trovano in ago di Samatzar (CA)
in due distinte lucaliia del Comune di Samalzal {CA)una denominata
“Bruncu Murdegu’ e f(altra “Furreddu Lemma” | separate

solamenle da una slrada comunale Corongiu-Araxinus.

R iy 1 B Y

| termeni individuati al foglin n°16, parlicelle 135, 138§,
137, 138,139,156,157 sono n locality "Bruncu Murdegl”, sono Ira
lero conlinanti e casliluiscano un unice lotto della superlicie pari a
complessivi 10805 mg. Con riferimento allintero lotto esso risulla
ublcalo lungo la sirada comunale Corongiu-Araxinus, e ricadono
nella immediata perferia ad est dellahitalo da cui ci & amiva
percorrendo circa 600 m suila strada comunale Corongid-Araxinus
sino alla Strada Provinclale che collega Samaizai con Nuramiris.e
da questa ¢irca 400 m sino alfincrocio per Samatzal. It lollo si
sviluppa con [orma geometrica a trapezio irregolare su di un lerreno
pressoché anzrontale fn dehole pendenza verso fa slrada di

- accesso. Come evidenzialo negli elaborall fotografici tulti i tereni
allo sialo aluale sono in plena produzione, Infaili, si & appena
conclusa la campagna della vendemmia 2010 e le vili ormai prive di
foglie stanno per essere polale e preparale per la prossima annata

vilicola. Come mostralo nefla documenliaziane fatografica, gli stessi

T - e

henno una recinzione in rete metalica avente un'ellezza pari m 1.50

e i filan hanno dei pali in caicestruzzo unili da fili di ferro longiludinali

i quali vepgono ulilizzali per. legare i rtami dei cepp, lali da

permeitere une migliore maturazione dell'uva. In questo lollo sono

presenli circa 4500 ceppi d'uva IGT (Indicazione Geografica Tipica)

b,
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della qualith Montepuiciano in piena produzione. Al lotto si.accede
medianie un cancello scomevole in ferro, Ir o al suo nlermo vi &

una piccolo strabello che permelie di accedere su tulto il kotto.

Il terreno distinto al foglia n° 16, particelie 164, 241, 244, 245, silo

in localid “Fyrreddu Lemma” cosliluisce un unico lollo della

superficie pari @ camplessivi 27500 mg. ¥ lblto si sviluppa su di un
temeno orizzontale con forma geometrica trapezoidale imegolare,
3 diametralmanle ir senso opposlo al lolo precedente, esso si

eslende per circa 200 m lungo ia sirada Corongiu-Araxinus. Come

evidenzialo negli elaborati fotograficl i terreno allo stalo attuale & in
piena produzione, come per l'altro Iptlo | ceppi Bono senza fogke e

sano pronti per poler essere polali, Sul lotto sono presenli 12100

e

ceppl di uva di cuir 3500 ceppi di uva isciili DOC (Denominazione di
Origine Conlrollala), 2500 ceppi IGT{Indicazione Geografica Tipica)

e g

e 100 ceppi di uva da tavola. Nei medesim mappali vl sono clrea
110 piante da frutta defle varield: 60 piante di olivo da mensa, et

[

restanti 50 divisi fra piante di lehi, pepe, giuggiole, pere sorbo,
cotogne, melograno, arance, mandarini, limoni. Sul corfine infine vi
BONO circa 100 piante di fighl d'india delia varield senza spine. |
capp. d'uva sono delle quaila Cannonau,” Carignano e
Monlepulciang, limpianto delle vigne oggetlo di peizia & slato
esequito 7 anni fa, & in piena produzione e non presenta fallanze La
recinzione perrmet:ale e |n rete metaliica con pah in acciaio posti ad
|nterva||| di tre meln ed ha un allezza dim 1.80 da lerra i filari hanno
dei pali in calcestruzzo unili da fili di “ermo longitudinall i quali

GRS s g bttt pogen 10 e 4

vengono uliizzati por legare 1 remi dei ceppi, tali da permettere una
migliore maturazione dell'uva. Dal lotto si -accede dalla strada
Corongiu-Araxinus mediante un cancello in acciaio. Suf lotto vi & un

piccoio stradeilo che permette di visitara (‘Intero latto.

m ORDINE NGEGNERI
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- 2.1.2 rDescrizione dell'azienda di cui fanno parte | beni oggetio
di esecuzione,

L'azienda agricola di proprietd del signor S ¢ di tipo
vilvinlcola, avente un'esiensione terriloriale di circa ventl ettari,
dedita alla lavoraziong delle vigne, alla raccolla delfuva, alia
trasformazione in  vino, allimbottigliamento dello  siesso €
alfesportazione sia in E:ampo regionale che nazionale. | vigneti
producono un vino di pregevole fatlura, solloposii al vaglo di
quallticali enclogi e sempre oggetto di conlinue perfezionamento,
alla ricerca di un vino dalle qualils eccelse. Queste caratteristiche
hanno latto s} che 'azienda vitivinicola in oggetto facesse parte del
Consorzio di Tulela def Vini della Sardegna, di cui } signor -fa
parte del consiglio di amminisirazione. Inoltre all'lnterno dell'azienda
vi & un viligno di duecento anni ancera in produzione, oggetio di
siudi da parte dellz facolth di agronomia del'Universita degli Studi di

Sassari.

2.1.3 Documenlazione fotografica

ILC.T.U
Dot ing Anioi loba
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foto 09 piante di olive da mensa focalita Furreddu Lemma
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foto 14 cancellc vignelo focafita Bruncu Murdegu

CARIREE

At

5 foto 15 recinzione vignelo localita Bruncu Murdegu
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2 2 Secondo quesltt‘:f f'_Verlfcare ia sﬂuazmne '/ 454 1 I N O
urbanistica...” '

i 2.2.1 desfinazione urbenistica e destinazione d'uso
Tulti i tereni risultano ubicali in zona “E" agricola secondo lo
stumenlo urbanislice vigente e lben da quaisiasl vincolo di
desiinaz;one d’uéo\- Sulle superfici esaminate risulta edificato un
. magazzmo di circa 80 mq ad uso canlma Bl cUi W 0RO le bolti che
: contengono it wno deﬁ‘annata 2010 e il vino rmbomglialo pronio per-
essere’ lmmesao ne} mercalo, Suflo stesso stabile vi € anche un
__b_agdo e un deposilg_ contenente tutlo l'occorrente per fa cura del

vignato...

Y 2.2 cararié'nsﬁche delferee in ragione daile possibitita
edificatorie

Sulla base di quante accerlato, l'azienda in oggetlo & slata
inserfla nel Piano di Sviluppo Rurale per il progetto di ampliamento

della cantina di circa 200 mg.

2.3 caratteristiche dell’area jn ragione delic possibilita di
frazionamento '

Da un allento esame delia dislribuzione planimetrica del terreni in

bi questione, e dalla presenza di un locale adibito a caniinz interno al
; . lotta ;oggetto di perlzra (anche se il locale non & oggetto dl - R SR
;‘;: - . - r;‘secuzmne) essa nonﬁub essere scorporato dal lerreno circostante. . 53 _' : il
3’, - . - - ..;:'11 i :-'--r L Bwad
. ‘“esse db‘“peﬂzhenza'“ﬂel’*-{m'lo stesso e qumdr verré - ugualmenle %5
&
s @

T - - .. Daun acoerfarnenlo eseguita in Ioco Si é potulo constatare che a

PROVINCIA DENUC

ORDRN]

lulli e due i loli sono eletirficati mediante un'glettnficazions che

2 approvvigiona di energia eteltrica esclusivo dell'azienda vitivinicola
‘ del sig.., inclire in localild "Furreddu Lemma” esiste un pozzo
3
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© arlesiang-trivellalo - avente profondité di 110 m, il quale mediante NIFAFALRE

un'eletiropompa permette di irrigare {utti e due i lotti per settori.

2.5 Terzo quesito: “Accertare se immobile sia lfbero o
occupaio ..."

| lerreni, come ﬁpbrtato nei certificati cataslali risultano liberi da
qualunque lipo di servitdl. Tutll i terreni sono in possesso del signor
sono intestati al signor Il tranne il lerreno ricadente al

'Foglio 16 particella 164, del guale il signor 'ha acquislalo
mediante scrillura privala e quindi i signo-r risuita il

terzo proprietario.

Allo stato del sopralluogo -effeltuato in dala 29.12.2010 tulli i
lerreni risultavano in piena produzione e altualmente si sta

provwedendo alla potatura dei ceppi.

3 Determinazione del valore commerciale

, 3.1 stima dei valore del bene

F Sulla.base di quanto appena esposto, Il sotloscritio C.T.U. put
quindi procedere alla determinazione del valore commerciale dei
terreni in oggello, adottando il metodo di stima “comparativo”,
definito “a valore di mercato”, lale metodo consenle di delerminare il

. vélore’ pil probabile dei beni oggelto di ‘stima sulla base “di ¥

intindagine di mercalo, utlllzzando quale parametro: di. ccnfronlo il

o BT AT s ke LT TR .'--'- REE ,J
e prezzo per metro quadralu d| supemcte [/

v . . N ALRTTR P P,

.'B C

co . .. Nel caso in esame il confronlo con terreni simili e di valore noto &
3 L E.ondntlo ienendo conto delle -condizioni di mercato delle Specrflche
caratteristiche di ubicazione, della presenza di recinzloni, dei ceppi
di pregevole quaiita, delle piante da frutto, di infrastrutture irrigue e

della presenza di eletliificazione e di un pozzo artesiano. Inolire

ORfoNE m@‘EGNEﬁi' i
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essendo un unico corpo aziendale {nonoslante sia separalo da una

strada} vemd preso in esame nelle sua interezza.

—
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e 4,-N,C.T, foglio n® 16, particelle 135-136-137-138-139:156- -
157, localltd "Bruncu Murdegu” e fogllo 16 particelle
164-241-244-245 locallth “Furreddu Lemma™;

Tramite indagini effeltuate presso cperator del sattore
agrcalo locale ed ufflcl pubblici comunah, & slata

T e e
L —

i

accerata una valutazione unitarla di 5,00 %q' pertanto,

&i ritiena di poter attribuira al temeno In oggetlc una

valutazione desumibile dal seguenis calcolo:

38305 mq x 6,10 % , = 23386050 €

TS

Con le opperune appressimazioni si valute una stima del
bene nella misura di 235.000,00 €.

2. Fabbrlcato adibito a cantina In localitda "“Furreddu
Lemma® costruito sul Foglio 16 particelta 245 e non

accatastato.

Tramite un‘accurata valutazicne dei materali da
costruzione, degll infissi e della rifinlture sia Interne che

esterne, & skald accedato '[J'ﬁ"""@alolre"di costruzione di . S0 M '
g S 450,00 f/m " péitanto, -&i itisne i poter etifbuire gl . é,o oA\ >
g B0 .7 P B2
fabbricato in cggetto .ufia valylazions desumiblle dal, <l= ‘ELE' .
) ' ' Egw &
seguents calcolp: 5 08
| 225 &
. . - . oy
e G e A erme g e L EE“ w0
' 80.00 mq X 450,00 y ='36.000,00 € g <k
my o E z
Con le opportune apprassimeazioni si valuta una stima del i‘ T

bene nella misura dt 40.000,00 €.

Il valore dl mercato deWimmoblle oggetto dalla presante perlzia,
pertanto, risulta pari a ; € 275.000.00 '
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4-. - -Conclusioni

Avendo assolto il mandalo afiidatomi, o sottoscritto Ing. Antonio
lbba, rassegno la presenta relazions dl consulenza tecnica,

allegandovl:
« yisurm e mappe catastali

» percelta degli anaran e spese relative allespletamento
del'incarico

Restando’ a disposizione per qualunque chiarimento risullera

necessario.

Is#h (1, 02.01.2011

(I CT.U)
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7 Ing. Anﬁﬁilo fbﬁ;} /)
U
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