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1.0 - PREMESSE

Nl.mo Signor Giudice Dott. G. La Rocca, in data 16 gennaio 2003 il sottoscritto Geom. Luigi Trudu,
nato a Cagliari il 03/04/1965 e ivi residente, con studio professionale ubicato in Cagliari Via Pasteur al
civico n° 7, regolarmente iscritto presso il Collegio dei Geometri della Provincia di Cagliari al N° 2083
¢ presso ’Albo dei Periti di codesto Tribunale, veniva convocato presso 1'ufficio suddetto per il
copferimento d’incarico quale C.T.U. nel procedimento nominato in epigrafe, in quell’occasione

prestava il ginramento di rito ¢ dichiarava di accettare il mandato affidafole, come di seguito esposto.

2.0 - OGGETTO DELL'INCARICO.

" LaS$.V. in ordine all’incarico conferito, formulava il seguente quesito, cosl articolato:

1) si determini il valore commerciale dei singoli béni, I'esistenza di abusi edilizi ¢ possibilita di
sanatona;

2) si predisponga un prospetto riassvntivo in cui siano sintetizzati i corrispondenti passaggi di
proprietd di ciascun bene, le iscrizioni pregiudizievoli sullo stesso sino al passaggio di propriety
immediatamente ‘antecedente il compimento del ventosimo amno precedentc 1a trascrizione del
pignoramento, nonché tutti i mutamenti della sitvazione catastale, in modo che risulti
chiaramente 1’identitd del benme pignorato con quelli oggetto delle precedenti iscrizioni e
trascrizioni; |

3) si predisponga una planimetria , in scala idouca, la quale consenta d’identificare con precisione

ciascun bene, con i suoi confini, gli accessori ¢ le pertinenze;
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4) si accerti se I'immobile sia libero 0 occupato e, in quest’ultima evenienza, sulla base di quale

titolo. |
3.0 - OPERAZIONI PERITALIL RISCONTRI OGGETTIVI DI PERIZIA .
In data 17 marzo 2003 il sottoscritto Geometra Luigt Trudu dava inizio alle operazioni peritali
procedendo ad un’attenta ricerca presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Decimemannu, di San
Sperate e presso PUfficio del Territorio di Cagliari, sl fine di reperire tutta la documentazione
amminisirativa necessaria per un corretio espletamento dell’incarico e per garantire la pill dettagliata
descrizione tecnico- urbanistica relativa agli immobili oggetto dell’ esecuzione immobiliare.
A seguito di vari contatti intercorsi con le parti esecutate, in data 5 maggio 2003 ¢ & novembre 2003, si
recava sui luoghi .d’ubicazione dei beni oggetto dell’csecuzione immobiliare, in particolare presso:

- i terreni agricoli ubicati nel Con;me di San Sperate in Localith Terras Noas (zona agricola
hungo la strada provinciale San Sperate / Decimomannu) alla presenza del solo signor (NN

PR - 1 1 ; oprictario esccutato;

- i temreni ubicati nel Commune di Decimomannu in Localith Terras Noas (zona agricola lungo
la strada provinciale San Sperate / Decimomannu), in tale occasione presiedeva al sopralluogo
lo stesso signor UNNGGNGEGG_G_

- il terreno agricolo ubicato nel Cormne di San Sperate in Localith Sant’Elensa (zona agricala

limitrofa al centro abitatn): al sopralluogo presenziava all’attuale possessore ultraveniennale

dell’immobile signor (NNEENNNNNIag

N sowoscritto C.T.U., nclle suddette circostanze predisponeva quanto necessario per redigere la
documentazione fotografica ed eseguiva un preciso esame dello stato dei luoghi ¢ nello stesso temipo

eseguiva alcume misurazioni di verifica relativamente alla consistenza degli immobili.
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Solo in data 14 novembre 2003 si completavano le operazioni peritali di verifica dello stato dei Juoghi,
can il sopralluogo ¢/o il terreno agricolo ubicato nel Comune di San Sperate in Laocalith Sant*Elena
(zonz2 agricol# limitrofa al centro abitato). al sopralluogo presenziava all’atinale possessore

dell’ immobile signor .,

3.1 - Individuszione catastale e descrizione degli immobili oppetto dell’esecuzione,
A fronte degli accertamenti tecnico amministrativi ¢ sulla scorta delle verifiche concernente lo stato dei
lunghi, si elenca di seguilo la consistenza immobiliare inerente alle propricta degli esecutati:

- signor GHEEENIENGGEEEEEAE

Identificativi del Cataste Tesreni ¢ consistenza

Foglic  Particella  Superficie Ouglida  Classe Reddito

LS TRt

12 6 ha 03.04.05 - OrtoIrrigno — 2 : Dominicale 58,86; Agrario 52,60;

iy

R oot
s . PR

L el
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Descrizione caratteristiche e ubicazione:

trattasi di un fondo rustico ubicato in Localits Sant'Elena (zona alla periferia del Comune di san
Sperate) umico corpo de]]a superficic complessiva pari a ba 03.04.05, costiluente un unico
accorpamento presenta una forma alquanto irregolare meglio evidenziata nella mappa catastale di cui
all’allegato A: di buona fertilita, particolarmente adatto alla coltivazione di piante arboree da frutto e di
piante ortive precoci, possiede giacitura con pendenze pari a 1% - 2%: Paltitudine media & di metri 25
s..m., mediocre & la viabiliti interna al fondn. Sullo stesso insistono:

-~ serre cop struttura lignea in castagno, pino di svezia ¢ copertura con fogli in PVC trasparente,
della superficie complessiva lorda pari a ¢irca metri quadri 2000, priva di colture alla data del
sopraluogo, vetusta ed in mediocri condizioni di conservazione (vedasi elaborato fotografico di
cui allallegato A), priva d’impianto di riscaldamento.

- zona coltivata con piante arboree da frutto, in particolare trattasi di un pescheto, il cui impianto
si estende per circa metri quadn 2000,

- piccola casa rurale in muratura adibita a deposilo attrezzi, della superficie lorda pari a metri
quadri 13,32 (3,65 * 3,65) in discreto stato di conservazione.

L’ approvvigionamento idrico ¢ ben garantito dalla presenza di wn pozzo artesiano com portata

costante, sufficiente per I’irrigazione delle serre e del pescheto, con annesso impianto irriguo a

goccia, a servizio delle serre e delle colture arboree da frutto.

Concessioni edilizie :

- le ricerche effettuate c/o gli uffici comunali hanno dato esito negativo.

("immobile rurale adibito a deposito atfrezzi e le sesmre lignee risultano reslizzate in data antecedente
Panno 1967).

Abusi: non riscontrati;

Occupazione:
- il fondo ¢ attualmente posseduto dal signor nﬂnq
$n quale privo di atto pubblico lo

coltiva da oltre vent® anni.
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Passaggi di proprieth :
- compravendita rogito Notaio Fausto Pusceddu in data 04/07/1975 - Repertorio 13826 — Raccolta
3399 - Trascritto a Cagliari in data 22/07/1975 ai nn. 9699/8199;

Iscririoni @ trascrizioni pregiudizievoli:

A - iscrizione d’ipoteca — Cagliari in data 31/12/1979 ai un. 22973/ 1236
(rogito Notaio Dottor Ugo Pasolini in data 18/12/1979 Repertorio 41249 / 30226); .

8.1 - trascrizione di annotamento d’erogazione samma — Cagliari in data 28/04/1980 ai nn. 8406 / 727
(rogito Notaio Dottor Ugo Pasolini in data 04/04/1980 Repertorio 41852 / 30558);

b - iscrizione d’ipoteca — Cagliari in data 14/07/1982 ai un. 13923 / 1096

(rogito Notaio Dottor Ugo Pasolini in data 21/06/1982 Repertorio 46200 / 33058);

b.1 - trascrizione di annotamento d’erogazione somuma — Cagliari in data 31/01/1953 ai na, 2437 /229
(rogito Notrio Dottor Ugo Pasolini in data 21/12/1982 Repertorio 47455 / 33665);

¢ - trascrizione Patti — Cagliari in data 14/07/1982 ai nn, 13924 / 11160
(rogito Notaio Dottor Ugo Pisolini in data 21/06/1982 Repertorio 46200 / 33058);

d - iscrizione d’ipoteca — Cagliari in data 17/07/1990 ai nn. 19491 / 2578

(rogito Notaio Dottor Giovanni Fadda in data 20/06/1990 Repertorio 37634 / 17431),

d.1 - trascrizione di annotamento.d’erogazione somma — Cagliari in data 15/03/1991 ai nn. 6578 /770
(rogito Notaio Doftor Giovanni Fadda in data 15/03/1991 Repertorio 38229);

¢ - rinnovo iscrizione dipoteca — Cagliari in data 14/12/1999 ai nn. 35540/ 6801
(rinnovo dell’ipoteca iscritta i1 31/12/1979 &t 1236 rogito Notaio Dottor Ugo Pasclini in data
18/12/1979 Repertorio 41249 );

f - trascrizione verbale di pignoramento immobili per il credito di euro 110329,88 - Cagliari in clata
01/02/2002 ai on, 4423 / 3242 (Ufficiale Giudiziario Corte D’ Appello in data 21/01/2002 repertorio
n. 60)

Destinazione Urbanistica:

- zona “E agricola” del vigente P. di Fabbricazione.

VALORE VENALE COMPLESSIVO: euro 94,215,97 (novantaquattromitaduecentoquindici/97)
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Identificativi del Catasto Terreni e consistenza

Foglio ~ Particclla  Svperficie Qualith Classe == @ = Reddito

19 293 (ex 129/a)— ha 03.04.05- Agrumeto — 2 : Dominicale 1326,89; Agrario 392,57;
19 297 (ex 129/)-ha 0033.00 - Agrameto — 2 : Dominicale 144,01; Agrario 42,61;
19 312 (ex 135/a)-~ ha 02.98.60- Agrumete ~ 2 : Dominicale 1303,11; Agrario 385,54;

L)

Totale ha 06.35.65

Descrizione caratteristiche e ubicazione:

trattasi di un fondo rustico su cui insiste un’azienda florovivaistica, ubicata in Localitd Terras Noas,
raggiungibile tramite Strada Provinciale n.5 Decimomannu / San Sperate, unico corpo della superficie
complessiva pari a ha 06.35.6S su cui insistono le seguenti struthre:

- fabbricato rurale di superficie lorda pari a2 circa metri quadri 438, caratterizzato da a sala
lavorazione € vendita prodotti, quattro celle frigo, un vano uso ufficio con bagno ed antibagno,
archivio e due bagni con antibagno, con impianto idrico ed elettrico sottotraccia;

« fabbricato rurale, ad uso abiiativo, di superficie larda pari a circa metri quadd 125 e annesso
loggiato di circa metn quadri 40, con mpianto idrico ed elettrico sottotraccia;

- due serre in ferro- vetro della superficie complessiva lorda pari 2 circa metri quadri 2686
cadauna utilizzala per la coltivazione di gerbere;

- serra in ferro- vetro della superficie complessiva lorda pari a circa metri quadn 26085 utilizzata
per la coltivazione di gerbere ;

- serra in ferro- vetro della superficie complessiva lorda pari a circa metri quadri 1926 utilizzata
per la coivazione di rose ;

- sema in ferro- vetro della superficie complessiva lorda pari a circa metri quadri 10833 utilizzata
per 1a coltivazione di rose ;
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- serra in fermo- vetro della superficie complessiva lorda pari a circa metri quadn 670, dotata di
cella fiigo e sala lavorazione; _

- serra in ferro- plastica della superficie complessiva lorda pari 2 circa metri quadri 4500,
utilizzata per la coltivazione di crisantemi;

- due serre i ferro- plastica defla superficic complessiva lorda pari a circa metri quadri 4000
cadauna, vtilizzata attualmente per la coltivazione di crisantemi, rose, garofani;

- due ombran della superficie complessiva lorda pan a circa metri quadd 1500 cadaumo,
attualments privi di colture, '

- vascone per accurnulo acque con capacitd pari a metri cubi 3130,

Le seme in ferro- vetro sono costinite da struttura metallica i profilati d’acciaio prefabbricati
elcttrosaldati e zincati con copertura in velro Hpo piardiniera da 4 mm, dotate d’impianti di
riscaldamento ad acqua, di distribuzione irrigua ¢ motorizzazione delie aperture. I loro stato di
conservazione & da considerarsi discreto.

Entrambi i fabbricati rurali, sono realizzafi in muratura, rispondono ai principali requisiti funzionali
relativi all’uso agricolo ed abitativo cui sono destinali € si presenteno in discreto stato di conservazione.

11 fondo dista circa km 4 (quatiro) dal centro abitato di San Sperate, & accessibile agevolmente
tramite strada asfaltata (Strada Provinciale Decimomannu / San Sperate). II terreno, costirente un
unico accorpamento presenta una forma alquanto irregolare meglio evidenziata nella mappa catastale di
cui all’allepato B che costituisce parte integrante della presente relazione: di buona fertilitd,
particolsrmente adatta alla coltivazione di piante arboree da frutio e di piante ortive precoci, possiede
giacitura eon pendenze pari a 1% - 2%; I'altimdine media & di metri 25 slm., con esposizione
predominante a est, buona é la viabilitd interna al fondo.

L’approvvigionamento idrico & ben garantito dalla presenza di n. 2 pozzi artesiani con portata costante
sufficiente per I'irrigazione delle serre e di un vascone d’accumulo acque della capacitd complessiva di
metri cobi 3.130, alimentato sia dalle acque piovane di scarico dclle serre esistenti che dal pozzo
aziendale. ‘

Le serre in ferro — vetro suddette si presentano in Msia;q &mmmom. insistenti su area di
cui alle particelle del catasto terreni distinte al foglio 19 numeri 293 - 297 — 312: attualmente in uso

alta dita (A ———— i !a uilizza per Ia coltivazione o

vendita di fior.,
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Concessioni edilizie (allegato B):

- concessione edilizia N. 27 in data 26 marzo 1985 a nome (ANNEGENGGEENNEEEENEFEENNY
, rilasciata dal Comune di San Sperate per la costruzione di n. 2 seme in ferro- vetro ¢ fabbricaio
rurale;
concessione edilizia N. 94 in data 3 dicembre 1985 a nome di NN

S, rilasciata da2l Comune di San Sperafe per ampliamento ¢ variente di fabbricato rurale ¢
costruzione di n. 2 serre in ferro vetro;

- autorizzazione edilizia Prot. N. 5038 in ‘data 14 dicembre 1987 a nome di G

mlasciata dal Comune di San Sperate per costruzione di semms in ferro vetro della superficie

complessiva pari amq 11.503;

- concessione edilizia N. 15 in data 2 marzo 1988 a nome di NG
rilasciata dal Commne di San Sperate per variante ¢ modifica di destinazione d’uso parziale di
capannone agricolo esistente da destinarsi ad esposizione e rivendita prodotti agricoli;

-  autorizzazione edilizia N. 6 in data 20 febbraie 1991 a nome di NN rilasciata dal
Comune di San Sperate per opere di' manutenzione e recupero di serre in fecro vetro esistenti;

- auforizzazione edilizia N. 8 in data 26 febbraio 1997 a nome di S REEEE—N
_rﬂascmtadalCnmunedean Sperate per costruzione di sema in ferro

vetro e strutture ombreggianti ;

- autotizzazione edilizia N. 32 in data 19 giugno 2000 a nome di "_
S, ril:cciat: dol Comune di San Sperate per la realizzazione di un

vascone d’accumulo acqua;

- autorizzazione edilizia N. 45 i data 1 agosto 2000 a nome di “EENGNG_E_—————
4. rilasciata dal Comune di San Sperate per opere di miglioramento
fondiario;

Abusi: riscontrata conformita tra stato dei luoghi ed elaborati progettuali;

Occuparione: in uso agli stessi proprietari, ditta “/ NS
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Destinarione Urbanistica:

- zona “E agricola” del vigente P, di Fabbricazione.

VALORE VENALE COMPLESSIVO:

non elabo to lché li immobili ono com resi m ll’esecnzlane immobiliare n.

Identificativi del Catasto Terreni e consistenza

Foglio  Particella  Superficie  Qualitd | Classe Reddito
9 108 (ex 2/a) — ha 002125 - Seminativo — 4 : Dominicale 2 19; Agrario 1,43;
9 115(ex 3/b) — ha 00,15.75 - Seminativo — 4 : Dominicale 1,63; Agrario 1.06
9 215 (ex 64/e)— ha 00.07.00 - Seminaﬁw = 4 : Dominicale 0,72; Agrario 0A7;
9 224 (ex 66/d)— ha 00.03.60 - Seminative ~ 4 : Dominicale  0,37; Agrario 0,24;

-

-
s

‘Totale ha 00.47.60 .

Descrizione earatteristiche ¢ ubicazione:

trattasi di un fondo rustico su cui insiste un’azienda florovivaistica, ubicata in Localita Terras Noas,
raggimngibile tramite la Strada Provinciale n. 5 (Decimomannu / San Sperate), unico corpo della
superficie complessiva pari a ha 06. 47.60 su cui insistono le seguenti struftire;
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- gerra in ferro- vetro della superficie complessiva lorda pari a circa metri quadri 2150,
costimita da struthura metallica in profilati d’acciaio prefabbricati elettrosaldati e zincati con
copertura in vetro tpo giardiniera da 4 mm, dotate d’impianti di riscaldamento ad acqua, di
distribuzipne irrigua ¢ motorizzazione delic aperture. Il loro stato di conmservazione ¢ da
considerarsi discreto. Aimalmente in corso di preparazione per colture di fiori.

- ombrario costitmitc da struttura metallica in scatolati d’accisio prefabbricati bullonati e
coperiura a rete ombreggiante, comprese testate e fiancate. La superficie coperta lorda & pari a
circa mq 1000. E* dotato d’impianto ¢ distribuzione irrigna. L’immobile si presenta in discreto
stato di conservazione. Attualmente non & presente alcuna coltura,

1 fondo dista circa km 4 (quatiro) dal centro abitato di San Sperate, & accessibile agevolmente tramite
strada asfaltata (Strada Provinciale n. 5 Decimomannu / San Sperate). 1l terreno, costituente un unico
accorpamento presenta forma regolare, buona fertilitA, particolarmente adatto alla coltivazione di piante
arboree da frutto € di piante ortive precoci, possiede giacitura con pendenze pari a 1% - 2%; 1’ altitudine
media & di metri 25 s lm., buona & la viabilitA interna al fondo € I’approvvigionamento idrico.

Attualmente in uso ala dita SOUEY - = vizz2 per i

coltivazione e vendita di fior.

Concessioni edilizie (allegato C):
- 1e ricerche effettuate c/o 1'Ufficio Tecnico conmnale hanno dato esite negativo, non si & riscontrata
alcuna concessione od autorizzazione edilizia rilasciata.

Occuparione: in uso agli stessi proprietari, ditta “ NN
S

Destinazione Urbanistica:

- zona “E agricola™ del vigente P, di Fabbricazione.

VALORE VENALE COMPLESSIVO:

- _non elaborato_polché gli immobili sono compresi in altra esecuzione gia agli atti
dell’Ufficio uzioni Immobiliari del Tribunale di liari (N. 31/2002).
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CRITERY DI STIMA E VALUTAZIONE | CothorlPiret_ S

Per la determinazione del valore venale di mercato degli immobili interessati all’esecuzione
immobiliare in oggetto, ovvero per stabilire il pid probabile valore che gli stessi in regime ordinario

assumono in condizioni di libero mercato, il softoscritto ha adotiato opportunamente il metodo
sintetico comparativo di stima, denominato & valore di mercato, basafo su accertamenti esperiti nella

~ zona limitrofa ai luoghi di u!)icaziene degli immobili in perizia. II parametro di riferimento adottato

per tale metodo di stima & il prezzo per ettaro (euro/ha) per le aree agricole.

In rifenmento quindi al mercato immobiliare agrario del Comune di San Sperste, ed alla
comparazione degli immobili in esame com altri aventi carafteristiche similari, per caratteristiche
intrinseche, estrinseche, ubicazione, stato d’uso ¢ di manutenzione, accessibilitd, vetustd, estensione,
giacitura ¢ qualiti dei terreni, si & pervemuti alla definizione dei valori unitari di stima, come di seguito
esposto:.

NOTA: - 5i procede con la stima immobiliare relativa at solo immobile di cui al “PUNTO
A” della presente relazione. Per i restanti imomobili si consulti 1’esecuzione immobiliare
n. 31/2002 gia agli atti dell’Ufficio Esecuzioni del Tribunale di Cagliari.

a) Superficie terreno agricolo: ——— ha 03,04.08

Valore unitanio euro/ettaro
(comprensivo di piccolo deposito attrezzi, impianti, serva lignea) = 30987,00 / ettaro

VALORE VENALE COMPLESSIVO (a): (ha 03.04.05 * 30987,00) = 94.215,97
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Ubicazione Immobih Valore Venale
Euro
San Sperate
- LocalithA Sant’Elcna 94.215,97

Conclusioni

Cagliari, 17.11.2003

1l sottoscritto C.T.U. ritenendo di aver assolic compiutamente il mandato conferitogli, rassegna la
presente relazione, ringraziando la 8.V, per la fiducia accordata,

Si allepa inoltre l2 specifica relativa agli onorari ed alle spese sostenute.
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