Tribunale Ordinario di Cagliari

Sezione Esecuzioni Immobiliari

OGGETTO:esecuzione immobiliare iscritta al N. 30/2002 del R.E.

G.E.: dott.ssa Silvia Cocco

C.T.U.:  geom. Floris Gianluca

Rinvio Udienza: 08/06/2023 (ore 10.45)

1. PREMESSA

lilmo Signor Giudice delf Esecuzione, con incarico del 14.12.2022, il sottoscritto Gianluca Floris, nato a
Cagliari il 13 Marzo 1968, geometra libero professionista. con. studio in Cagliari, al n. 4 della Via R. Bacone,
regolarmente iscritto alllAlbo dei geometri della Provincia di Cagliari col n. 2266 ed all'Albo dei consulenti
tecnici presso il Tribunale Ordinario di Cagliari,-veniva nominato CTU.nel procedimento indicato in epigrafe.
Prestato il giuramento di rito nanti la S.V. gli veniva affidato il seguente incarico:

effettuare un aggiornamento della stima dei sequenti beni:

Lotto 1: piena proprieta dell'unita immobiliare costituita da appezzamento di terreno con entrostanti cinque
serre in ferro vetro, un fabbricato rurale ad uso lavorazione prodotti, un locale per gruppo elettrogeno ed un
vascone per accumulo acqua, censito al C.T. di Sestu al Foglio 10 con i Mappali 48, 69, 73, 74, 78 e 79.

Lotto 2: piena proprieta dell'unita immobiliare costituita da appezzamento di terreno con entrostanti nove
serre in ferro vetro, un ombrario, un fabbricato rurale ad uso abitazione, un fabbricato rurale ad uso
lavorazione prodotti e vano d'appoggio, un fabbricato rurale ad uso deposito macchine ed attrezzi, un
fabbricato rurale ad uso cabina gruppo elettrogeno ed un vascone per accumulo acqua, censito al Catasto
Terreni di Decimoputzu al Foglio 24 con i Mappali 45, 122, 256 (ex 46/a), 257 (ex.46/b), 258 (ex 46/c), 259 (ex
177 parte) e 261 (ex 43 parte)

Lotto 3: piena proprieta dell'unita immobiliare costituita da appezzamento di terreno con entrostanti una serra

in ferro. vetro e cingue ombrari, distinta nel Catasto Terreni DI Decimomannu al Foglio 9 con i Mappali 115 (ex
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3/b), 224 (ex 66/d), 108 (ex 2/a), 215 (ex 64/c), 110 (ex 2/c), 216 (ex 64/f), 221 (ex 66/a), 222 (ex 66/b), 225
(ex 66/e), 114 (ex 3/a), 111 (ex 2/d) e 211 (ex 64/a)

Lotto 4: piena proprieta dell’'unita immobiliare costituita da appezzamento di terreno con entrostanti sei serre in
ferro vetro, tre serre in ferro plastica, due ombrari, un fabbricato rurale ad uso lavorazione prodotti, un
fabbricato rurale ad uso abitazione ed un vascone per accumulo acqua, distinta nel Catasto Terreni di San
Sperate al Foglio 19 con i Mappali 293 (ex 129/a), 297 (ex 129/e) e 312 (ex 135/a).

Lotto 5: piena proprieta dell'unita immobiliare costituita da appezzamento di terreno con entrostanti una serra
in struttura lignea ed un fabbricato rurale ad uso deposito attrezzi, censito nel Catasto Terreni di San Sperate

al Foglio 12 Mappale 6

2. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 30 marzo 2023 lo scrivente ha fissato I'inizio delle operazioni peritali presso il proprio studio, alla
presenza del Sig. fissando per il giorno 11 aprile 2023 il sopralluogo per una prima ricognizione

dei luoghi in presenza del custode IVG per poi proseguire le operazioni peritali in date successive e concordate

con il Sig

Nota bene

Come da dichiarazioni rese dal Sig. 5i precisa quanto segue:

il compendio in esame, attualmente risulta condotto dalla ditta avente titolo di proprieta per i

lotti n® 1 e n° 2 e un contratto di comodato a tempo indeterminato per gli altri lotti, attualmente di proprieta degli

eredi. nella quota di % e , nella quota di .

Lotto n. 1

Dati catastali oggetto di incarico :

Censito al C.T. di Sestu al Foglio 10 con i Mappali 48, 69, 73, 74, 78 e 79.
Nella figura sottostante vengono individuate nello stralcio di mappa del F. 10 del Comune di Sestu le particelle

di cui sopra.
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Si fa rilevare che le particelle catastali (oggetto dell'incarico) hanno subito variazioni di identificativo e di
consistenza a seguito di frazionamenti necessari per l'inserimento del compendio al catasto fabbricati.

Per quanto sopra esposto lo scrivente di seguito individua i nuovi identificativi catastali che alla data odierna
costituiscono l'intera consistenza del lotto n. 1

Identificativi catastali aggiornati.

Comune di Sestu (CA), localita “Corte Pisanu”; immobili distinti nel Catasto terreni al foglio 10, particelle:
413, 419, 404, 409, 408, 292 , 295, 415 , 421, 79 oltre al sedime dei manufatti costituite dai mappali:

400, 422, 420, 401, 402, 411, 412, e censiti al catasto fabbricati al foglio 10, particelle 400 sub.1, 422
sub.1, 420 sub.1, 401 sub.1, 402 sub.1, 411sub.1, 412 sub.1.

Nella figura sottostante lo stralcio di mappa del F. 10 del Comune di Sestu aggiornato .
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Descrizione dello stato dei luoghi

- Trattasi di azienda agricola in disuso (in completo stato di abandono) ricadente nellagro del Comune di
Sestu a circa 5 km dal centro abitato, localita Corte Pisanu, coningresso principale dalla strada Provinciale n.
4 mediante cancello carrabile di collegamento alla viabilita poderale: dell'azienda sopra citata, ed ingresso
secondario prospiciente stradello di penetrazione agricola. L'azienda risulta completamente recintata con rete
metallica sorretta da palelli in ols infissi su lerreno.  La recinzlone risulta divelta In molteplic) puntl,
rendendo agevole l'intrusione di persone estranee In prossimita dellingresso principale e secondario,
lungo il confine con la strada poderale (coincidente con confine laterale) & presente una fascia frangivento

costituita da albero d'alto fusto.

Nella foto sottostante sirappresenta |la consistenza aziendale nella sua interezza.
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- Il lotto n.1 risulta cosi costituito :
a) Cingque serre in ferro - vetro realizzate su terreno completamente pianeggiante, di dimensioni modulari con
campate di mt 11,00 circa, realizzate con struttura metallica portante in profilati metallici zincati fissati su
basamento perimetrale in laterizio.
Tali serre risultano dotate di grondaie e profili sia di colmo che di parete, con ampi ingressi posizionati lungo
le testate; tetto del tipo doppio falda dotato di apertura meccanica; copertura e pannellatura perimetrale in
lastre di vetro.
Quanto sopra-descritto, versa in stato di completo abbandono, in pessime condizioni di degrado manutentivo.
Per maggior completezza descrittiva dello stato di degrado delle strutture si espone quanto segue :
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- i profili porta-vetro e le grondaie risultano per la maggior parte in avanzato stato di deterioramento e
ossidazione;

- buona parte della copertura e pannellatura perimetrale risulta priva delle lastre di vetro poiché
infrante, divelte 0 danneggiate (in condizioni di precaria stabilitd e sicurezza), rendendo le aree
interne e perimetrali alle serre, potenzialmente rischiose per I' incolumita delle persone;

- impianto di riscaldamento in parte rimosso ed in parte in avanzato stato di degrado;

- tubazioni ed elementi riconducibili al vecchio impianto di irrigazione, ormai dismesso e in parte
rimosso ed accantonato all'interno delle serre;

- _ vecchio impianto di motorizzazione per le aperture meccaniche della copertura risulta anch’'esso in
avanzato stato di degrado;

= ——quadri elettrici ed impianto in totale stato di degrado;

b) Un fabbricato (fabbricato rurale) allinterno del quale trovano alloggio due vani tecnici, un vano

lavorazione prodotti, un ufficio, un bagno, locale di stoccaggio, due locali, ed un vano preparazione

prodotti, meglio raffigurato nella planimetria sottostante.
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Tale fabbricato-risulta In gran parte priva dl Inflasi sla Internl che astarni; pavimenti danneggiali e/v

ammalorati; privo in buona parte, di impianto elettrico; copertura costituita da lastre di eternit.
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L'interno del fabbricato in totale stato di abbandono risulta utilizzato per I'accantonamento di materiale di

vario genere conseguente alla dismissione degli impianti aziendali.

Le condizioni del fabbricato risultano in totale stato di degrado coerente con le condizioni dellintera

azienda.
¢) Un locale tecnico in avanzato stato di degrado realizzato in blocchi di cls allo stato grezzo; copertura

in eternit, e serramento in ferro aria passante in pessimo stato manutentivo.

d) Vascone di accumulo mq 380

e) Completa la consistenza, il terreno libero al servizio dell'azienda .

Trattasi di terreni serviti dal consorzio di bonifica .

IDENTIFICATIVI CATASTALI:

Situazione degli atti informatizzati, riscontrabile dalle visure relativa al catasto terreni

Comune censuario di Sestu Catasto Terreni ( lotto 1)

a) Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 79 qualita pascolo cl 3 mq 4.180,00

Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000
b) Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 292 qualita pascolo cl 3 mq 50,00

Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000
¢). Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 295 qualitd pascolo ¢l 3 mq 135,00
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d)

e

1

g)

h)

i

Intestato a;

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 404 qualita pascolo

Intestato a:

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 408 qualita pascolo

Intestato a:

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 409 qualitd pascolo

intestato a:

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 413 qualitd pascolo

Intesiato a:

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 415 qualitd pascolo

Intestato a:

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 419 qualitd pascolo

Intestafo a:

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 421 fabb. Rurale

Intestato a:

Sede in DECIMOMANNU (CA) prop
cl3 mq 3.725,00

Sede in DECIMOMANNU (CA) prop
cl3 mq 691,00

Sede in DECIMOMANNU (CA) prop
cl 3 mq 3.139,00

Sede in DECIMOMANNU (CA} prop.
cl3 mgq 3.396,00

Sede in DECIMOMANNU (CA) prop
cl3 mq 5.789,00

Sede in DECIMOMANNU (CA) prop
cl3 mq 2.820,00

Sede in DECIMOMANNU (CA) prop.

mq 47,00
Sede in DECIMOMANNU (CA) prop.

Oltre ai sottostanti mappali costituenti I'aria di sedime dei manufatti.

k)

m)

n)

o)

p)

q)

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 400 ente urbano

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 422 ente urbano

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 420 ente urbano

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 401 ente urbano

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 402 ente urbano

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 411 ente urbano

Sestu C.T. Foglio 10 mapp. 412 ente urbano

mq 2.023,00
mq 12,00
mgq 208,00
mq 1.004,00
mgq 1.624,00
mq 1.624,00
mq 553.00

Identificati al catasto fabbricati del Comune censuario di Sestu

Foglio 10 Particella 400 Subalterno 1
Foglio 10 Particella 401 Subalterno 1
Foglio 10 Particella 402 Subalterno 1
Foglio 10 Particella 411 Subalterno 1
Foglio 10 Particella 412 Subalterno 1
Foglio 10 Particella 420 Subalterno 1
Foglio 10 Particella 422 Subalterno 1

Cat. D10, rendita catastale € 2.026,72
Localita LOCALITA' CORTE PISANU n, SNC Piano T
Intestato a;

CONSISTENZA
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L'incarico ricevuto, come gia evidenziato nel paragrafo precedente, consiste esclusivamente in:  “effettuare un
aggiornamento della stima dei beni...i" indicati e gia asseverati per consistenza e conformita nella Relazione di
stima del CTU Per. Ind. Edile Atzori Claudio di cui all' incarico ricevuto il 16/01/2003.
Nonostante quanto sopra esposto, lo scrivente ha proceduto per quanto possibile, 'a causa delle proibitive
condizioni di sicurezza dovute alla precarieta in cui versano le serre e i fabbricati ad -effettuare
esclusivamente dei sopralluoghi speditivi con misurazioni a campione nei luoghi presso i quali si & potuto
operare nel rispetto delle condizioni di sicurezza.
In particolare le precarie condizioni di sicurezza dei luoghi derivano dalla presenza di: vetri delle pareti e della
copertura delle serre infranti e pericolanti con grave rischio di caduta di spezzoni; presenza di pannelli di
cemento-ammianto rimossi e abbandonati all'interno e all'esterno dei manufatti.
Tutto cid.premesso, per la valutazione della consistenza del compendio si procede come sotto indicato.
Dalla banca dati catastale e misurazioni a campione eseguite in loco, si ha:
Superficie catastale lotto N.1 mq 31.020,00
Di cui:

- Superficie totale serre mq 6.828,00

- Superficie lorda fabbricati mq 208,00

- Superficie locale gruppo elettrogeno mq 12,00

- Superficie vascone di accumulo acque piovane mq 380,00

- Superficie terreno libero limitrofo ai fabbricati al netto del vascone di

accumulo mq 23.592,00

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il lotto n. 1 oggetto di valutazione estimativa, costituito dai mappali-sopracitati, & inquadrato nello strumento
urbanistico del comune di Sestu in zona E — Agricola E1 per il quale trovano applicazione le norme di
attuazione dello stesso strumento, nonché le vigenti disposizioni regionali in materia di governo del territorio.
Sottozona E1. interessa le parti del territorio dotate di impianti di irrigazione realizzati dai Consorzi di Bonifica
della Sardegna Meridionale ovvero utilizzanti acqua proveniente da pozzi, e pertanto suscettibili di prevalente
utilizzazione agricola speciale con colture pregiate tipiche (orti, frutteti, vigneti, etc...);

Si allega qui di seguito il certificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal servizio tecnico del Comune di

Sestu nel quale vengono riportate le specifiche dei terreni di cui sopra.
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CERTIFICATO Dt DESTINAZIONE URBANISTICA
(ai sensi dell’art. 30 comma 2 del DPR 380/2001)

VISTA la cartografie allegata al Piano Urbanistico Comunale adottato in via definitiva dal
Commissario ad Acta con defibera n. 1 del 02.02.2009, esecutiva a termini di legge, dichiarato
eferente Con determinazione della Direzione Generale della pianificazione urbanistica
territorialese della vigilanza edilizia n, 2364/1).0. del 24,11.2009 e adeguato nelle prescrizion
impartite_con il cinte provvedimento di coerenza, pubblicaty nel BUR.AS. in dita
06,0572010

VISTA laLegee Regionale 23.04.2015 n® 8, pubblicata nel BURAS n® 19 del 30.04.2015,
titolata “Norme per la semplificazione ed il riordino di disposizioni in materia urbanistica ed
edilizia e per il miglioramento de) patrimonio edilizio;

VISTO il Piano di Gestione del Rischiv di Altuvioni (P.G.R.A.) approvate con deliberazione
dell’ Autoritd di Bacine n° 2 del 15,03,2016, pubblicata nel BURAS n® 15 del 31.03.2016:
YISTO il D.Lgs. 18 Agosto 2000 n® 267;

VISTG il Deer. Sind. n® 8/2019 per il conferimento degli incarichi di direzione di seftore;

SI CERTIFICA
ehe secando le previsioni del vigente Piano Urbanistico Comunale i terreni distinti in catasto
del Comune di Sestu al F° 10 mappuli 69, 74, 78, 79, 289, 290, 291, 292, 293, 295, sono

classiticati nella zonn ovmogenea E (ngricola) sotiozona £l aree camiterizzate da una
produzione agricola lipica ¢ specializzata.

&1 SPECIFICA

a) che le norme che regolano gli interventi di trasformazione edilizia dei terreni ricadenti netla
zona omogenea B agricala sono quelle contenute al Tiola IV - Anicoli 8, 9, 10, 10 bis, 11,
12, 12 bis, 13, 14, 14 his, {4 ter. 15, 16, 16 bis, nonché ai Capo 11 ~ Articoli 16 ter, 16 quaier,
delie Norme di Attuazione del P.U.C, vigente! Le suddette norme. nei casi ricosrenti ¢
secértabili solo a seguito di proposiziene di istutize per i conseguimento dei titol] edilizi o di
Dichiarazione Autoceriificativa Unica (D), potranne sisultare integrabili da norme
sovraordinale o da espressione di pareri di competenza di, Bath Terzi titolurd di vincoli diretti
apparenii & no gravanti sui terreni oggetto'delia-presente certilicazione!

b} che le richiamate norme del P.U.C., di cui al puate che precede, ai sensi del Capo V.,
drticolo 26, della L.R. n1® 872015, sono da applicnrsi con la combinata applicazione dei
contenuti normativi previsti dal suindicato articolo 26;

SI CERTIFICA INOLTRE

~ che § suddetti terreni sono assopgeitati alle limitazioni relative aghi ostacoli ¢ ai pericoli per
la navigazione aerea, essendo individuati nelle mappe di vincolo approvate dall’ENAC con
Decreto Dirigenziale n. 4 del 04/06/2013, all'interne della superficie orizzomale esterna
{OHS) di quota pari a 146,68 mt.;
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< che i suddetti terreni sono ricompresi nel perimetro del progetio del Piano Stealeio defle
Fasce Fluviali (R5.F.F.) adottato dalla Regione Autenona della Surdegna - Autoritdy di
Bacing Regiohale - con delibernzione 23.06.2011 n. 12, confermata con Deliberazione
dell” Autorith di Bacino Regionale della Surdegna n. 1 del 03.09:2012, puhblicata nel BURAS
Parte 14 ¢ 114 n. 40 del 13.09.2012 ~ Predisposizione del complesso di *Studi, indagink
elaborazioni attinenti all’ingegneria integrata, necessari alla redaziene dello “Studia
denominato Progeito di Plano Stralcio delle Fasee Fluviali (P.SFEF)” Esame delle
osservazioni pervenule a seguilo debfa convocazione delle conferenze istruttorie preliminari g
adozione preliminare — Art. 1 lettera d) ¢ letters, [} delln deliberazione del Cuit| | de
23.06.2011 - Dal suddetio progetia stralcin discendono le nome di salvaguardia ai sensi
detlart. 7, comma 65, del D.Lgs. 152/2006, con ia classe di rischio i} previsto dalle Norme
di Attuazione del Piano di Assetto [drogeologico:

- che i suddetti terreni ricadone all’interno del Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni
(P.G.R.A.) approvato con deliberazione dell’Autoritd di Bacino n® 2 del 15.03.2016,
pubblicata nel BURAS n® 15 del 31.03.2016, la cui cartogralia, ai sensi dell’art. 40 delle
Novme-di-Attuazione del PAL costituisce integrazione allo stesso PAL

Nello specilico della cartografia costituente il P.G.RA. § suddetti terreni:

< risultano individuati nelle tavale relative alla pericolositd di altuvione e inquadrati in classe
digPericolosity da alluviong P) — bassa "Pericolositd bassa Tr > 200 anni™ (vedi cartogralbia
allepawr);

- risultano individuati nelle tavole relative al rischio di alluvione ¢ inquadrati nefla classe di
rischio «a alluvione R2 — Medio "Possibilt dunni minori agli edifici, alle infrastrutture ¢ al
patrimonio ambientale che non prepiudicans 'incolumitd delle persone, [Tagibilita degli
edifici ¢ [a funzivnalitd delle attivita ceonomiche" (vedi cartografia allegata):

- risultano individuati nelle tavole relutive ul danno potenziale e inquadrati in classe di danmo
potenziale D4 — Molto clevato "Aree in cui si pud verificare la perdita di vite umane. ingenti
danii ai beni economici, naturalt stovici e cultrali di rilevante interesse. gravi disastri
ecologico —ambientali” (vedi cartogratia allegata):

- che la cartografia prevista dal P.G.R.A. relativa al “danno potenziale” costituisce analisi per
determinare, unitamente alla cartogratia della pericolositd di alluvione, la classe di rischio di
alluvione:

- che le verifiche delle potenzialita edificatorie in termini di trasformabilita del temitorio,
permangono quelle def Piaro Urbanistico Comunale sovrapposte a quelie specificatamente
rappresentate nelle tavole delin “pericolosita di alluyione™:

- che gli immobili in argomento non sono soggetli al vincoly di destinazione d'uso di cui alla
Fegge 21 novembre 2000 n® 353,

Costituisce part inteprante ¢ sostanziale della presenteeertificazione aflegato composto da
n® 2 fogli (n° 4 pagine) refutivo alle Nonme ‘dibAduazionedel sudeitato P.GR A,

Costitaisee parte integrante ¢ sostanziale della presente/eerlificazione I"allegato composto da
n® I foglto (n® 2 pagine) relative alla richiamata L.R. n® 8/2015.

Sirilaseia pec gli usi conseatiti dalla lepge,

CONFORMITA' URBANISTICA :

Per quanto concerne i titoli autorizzativi o concessori si rimanda a quanto gia indicato nella relazione peritale

del CTU perito edile Atzori Claudio

|9
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il

di Sestu ha rilasciato, in merito agh immobili in oocetto. i
: i provvedimenti autorizzalivi:
Concessione Edilizia 0. 200 del 03/08/1984 o nome e
- per “opere di miglioramento fondiaia” con l1a quale si
uutorizzavn la realizazione di ina serra in ferro-vetrd con vma
superfivie coperta lorda di virca mq 545, due serté in ferro-velre con
una superfisie copertn lorda di cirea mg 1617 einscunn, una serm in
ferro-vetro con una supbrfisie coperla lords di eirea mq 1000, tre
ombrarl con upa suparficie coperia lorda di cirea mq 250 ociegouna, un
Tibkricato mrale con wna superfioie coperta forda di circa mq 128 e
una superficie uccessoria lorda (loggiato) di circa mq 17, nonché
U'itistnftazione dium palo Enel con relative cabing accessoria;
Conoessions Edilizia n. 41 del 04/03/1985 a nom

per “watiaote opere di migliommento fondiario™ {con
dferimento alla CE. n. 200 del 03/08/1984) con la quale si =1 &g Guragas

RO T

antorizzava i realizgzione in vanante di un fabbncatn nwesla con

1na superficie coperta lorda di circa mq 205;

Corfeassione Hdilizia n. 235 del 14/11/1985 a nome e
per “completnmento opere di mighoramenta fondinrio™

(con riferimento alla C.E. n. 41 del 04/03/1985),

Concessione Edilizia n. 249 del 14/09/1987 a nome e
per “completaments opere di miglioramento fondinrio”

con la quale si autorizzava la vealizzazione di won serra in ferro-vetro

con uoa superficie coperta Tordn di sirca 'mg 2605, un ombrario con

una superficie coperta lord di circs mq 108U, un ombrario con utum

o Pet, Ind, Belila Qliudio Atzori Raecuzione fnmmobiliare.n: 342002

12

| superficie coperin lorda di circa mq 720,'un ombratio con vms
" superficie coperta lorda di sifea g 864, un vascone por secumulo
_ sioqui con capienza di virca me 875-oocupante uns superficie lorda di
sirea ma 374, ma strada ponderale di servizio &l fondo, Tonché 1a
muodifics della copartura def fabbricato rurale esisients,

. Concessione Bdilizin », 366 del 11/11/1988 a nome 5
pet “renlizzazione di un serhioio pensile e di un locule

l per grappo elettrogeno” con la quale si autorizzava la realizzazione di
wm serbatoio pensile por acoumulo acqua con capienza di cires 1t
2000, un lacsle per gruppo eletirogeno con superficie copertn lorcla di
oirea g 8, nonché un locsle per molre mutoclave con superficie

e S PR
soperts Jordadi oirva mg 7; - eplsia B
o4 TEon 5
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Considerate le condizioni di abbandono pericolosita in cui versano le serre, i manufatti e le aree circostanti,
cosi come dettagliato nei paragrafi precedenti, lo scrivente ha potuto procede esclusivamente con delle
misurazioni a campione dei luoghi. Dai rilievi effettuati, si evince comunque che rispetto all'ultimo_titolo

autorizzativo i luoghi differiscono per quanto di seguito riportato:

- mancata realizzazione di una serra;
- mancata realizzazione ombrari;

- serra realizzata con consistenza inferiore rispetto alle tavole progettuali

Cio premesso, lo scrivente concordando con quanto indicato nella relazione peritale del CTU Atzori, ritiene che
pur non rilevando degli-abusi occorre procedere con la conformizzazione del progetto allo stato dei luoghi,

dovuto alle differenze sopra elencate.

Considerate le complesse norme urbanistiche e vincoli, che gravano sull'immobile in oggetto (Lotto n. 1) e

nello specifico secondo quanto indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica:
- | terreni sono assoggettati anche alle limitazioni relative agli ostacoli e pericoli per la navigazione aerea.
- Sono ricompresi nel perimetro del progetto del Piano Stralcio delle Fascie Fluviali;

- Ricadono all'interno del Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni (P.R.G.A.), inquadrati in classe di
pericolosita di Alluvione P1- bassa; inquadrati in classe di pericolosita di Alluvione R2 _Medio, nelle tavole

relative al danno potenziale inquadrati in classe di danno potenziale D4 — Molto elevato.
Nelle AREE P1 si applicano le norme tecniche di-attuazione del PAIl con particolare attenzione all'art. 30.

A causa di vincoli sopra elencati, lo scrivente ritiene doveroso-precisare che per avere certezza della fattibilita
della conformizzazione dei titoli autorizzativi allo stato dei luoghi, occorre necessariamente predisporre una
preventivo dettagliato studio e progetto di fattibilitd da sottoporre a tutti enti preposti e coinvolti, con particolare

attenzione alle disposizioni per il coordinamento tra il PAl e le misure del PGRA.

Pertanto allo stato attuale, i vincoli ricadenti sui terreni in oggetto determinano un 'incertezza sull'ottenimento
della conformizzazione delle opere non realizzate e/o realizzate con una minore consistenza, determinando un

minor valore del compendio, lotto n. 1.

Lotto n. 2

Dati catastali oggetto di incarico :

Censito al Catasto Terreni di Decimoputzu al Foglio 24 con i Mappali 45, 122, 256 (ex 46/a), 257 {(ex
46/b), 258 (ex 46/c), 259 (ex 177 parte) e 261 (ex 43 parte)
Nella figura sottostante vengono individuate (con cerchio color arancio) nello stralcio di mappa del F. 24 del

Comune di Decimoputzu le particelle di cui sopra.
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Si fa rilevare che le particelle catastali (oggetto dell'incarico) hanno subito variazioni di identificativo e di
consistenza a seguito di frazionamenti necessari per I'inserimento del compendio al catasto fabbricati.
Per quanto sopra esposto di seguito individua i nuovi identificativi catastali che alla data odierna costituiscono

l'intera consistenza del lotto n. 2

Identificativi catastali aggiornati.

Comune di Decimoputzu (SU) in localitad Truncuis Tanas, immobili distinti nel Catasto terreni al foglio 24,
particelle 259, 261, 450, 256, 427, 440, 445, oltre ai mappali di sedime dei manufatti: 433, 441, 432, 431, 430,
429, 426, 425, 434,436,435, 437,438, 439.

e al catasto fabbricati al foglio 24, particelle 433, 441,432, 431, 430,429, 426, 425, 434,436 sub. 1 ,435,
437,438, 439 oltre alla particella 436 sub. 2

Nella figura sottostante lo st:alcio di mappa del F. 24 dél Comune di Decimoputzu aggiornato .
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Descrizione dello stato dei luoghi

- Trattasi di azienda agricola in disuso (in completo stato di abandono) ricadente nell'agro del Comune di
Decimoputzu a circa 1,5 km dal centro abitato, localitd Truncu is Tanas, con ingresso principale da uno
stradello di penetrazione agraria raggiungibile dal prolungamento della via Pietro Nenni, mediante cancello
carrabile di collegamento alla viabilita poderale dell'azienda sopra citata.

L'azienda interamente recintata con rete metallica sorretta da paletti in cls infissi su terreno, risulta divelta in
molteplici punti, rendendo agevole I'intrusione di persone estranee. In prossimita dell'ingresso principale e
lungo parte del perimetro del compendio & presente una fascia frangivento costituita da albero d'alto fusto.

Nella foto sottostante si rappresenta la consistenza aziendale nella sua interezza.
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Quadro d'unioche

Stra
433
G 441
439 P
& 438 / H
@ 0 F 432
E 431
Fq.24 map)
437 N i D )
436 sub.2 430
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‘535_-SLIIJ,'1 MA
435 c a5
i/
iy :
434 B 426
Fg.24 mapp. 450
Fo.24 mapp. 427
A 425

- Il lotto n.2 risulta cosi costituito :
a) Otto serre in ferro - vetro (individuate nella figura di cui sopra con le lettere A-B-C-D-E-F-G-H ) realizzate su

i7
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terreno completamente pianeggiante, di dimensioni modulari, con struttura metallica portante in profilati
metallici zincati fissati su basamento perimetrale in laterizio.

Tali serre se pur originariamente dotate di grondaie e profili sia di colmo che di parete, di-ampi-ingressi
posizionati lungo le testate, tetto del tipo doppia falda con apertura meccanica, coperturase pannellatura
perimetrale in lastre di vetro, versano in stato di completo abbandono, in pessime'condizioni di degrado
manutentivo e_ambientale (presenza di materiale di vario genere e natura derivante non solo dalla
dismissione degli impianti e del decadimento delle strutture).

Nota bene

Riscontrata la_presenza di una nolevole quantita di vifiuti anche pericojosi, lo scrivente ritiene
doveroso-segnafare fa necessita di procedere alla verifica dell’eventuale contaminazione del sito
seeonte-de speciliche dirattive-in Lifgore e di riferimento previste dal testo unico ambientale (Digs
152/2006 e simi).

Pertanto fa rimozione degli stessi, successivamente afle verifiche di cui sopra, dovrannc essere
eseguite da aziende specializzate secondo quando disposto dafle citate vigenti norinative in materia
ambientale.

Per quanio sopra argomentato, considerata la complessité della materia e defie norme di riferimento
in ambito ambientale, nonché deile necessarie specifiche competenze professionali, rimette io studio
della criticita esposta ad un piti autorevole parere degli eventuail Autorita ed Entf competenti e ditte
specializzate operanti nel settore,

L'invasiva presenza di fitta vegetazione all'interno delle stesse, quali essenze arbustive e arboree d'alto fusto,
contribuiscono ulteriormente al loro decadimento strutturale.

Si rileva inoltre, che buona parte delle serre &-stata-interessata da ‘incendi che hanno concorso al degrado
statico della struttura rendendole pericolanti.

L'intera area limitrofa alle serre, a causa del degrado delle pareti e delle coperture, risultano interamente

ricoperte da frammenti di vetro.

Il tutto viene ben rappresentato della immagini sottostanti
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Le precarie condizioni dei luoghi, anche in termini di sicurezza e di accesso, hanno reso impossibili le
operazioni di misurazione e rilievo della consistenza dei manufatti sopra descritti.

Avendo riscontrato la presenza di un recentemente rilievo topografico, finalizzato allaccatastamento delle
stesse, lo scrivente per la determinazione delle superfici ‘e della consistenza delle serre utilizza quanto
riportato negli elaborati grafici catastali.

b) Manufatti individuati nella figura di cui sopra con le lettere P-O-N-L-I-MB destinati originariamente ad un
uso strumentale all'azienda (tettoie, locali tecnici, locali preparazione prodotti, uffici, bagni, spogliatoi) in totale
stato di abbandono e decadimento, realizzati principalmente in blocchi di C.L.S e copertura in cemento
amianto. Si rileva inoltre, che anche buona parte dei manufatti & stata interessata da incendi che hanno

concorso al loro degrado statico strutturale rendendole inutilizzabili e pericolanti.

19
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Le precarie condizioni statiche ed il degrado ambientale (presenza di materiale di vario genere e natura
derivante non solo dalla dismissione degli impianti e del decadimento delle strutture) non hanno permesso allo
scrivente di eseguire le-misurazioni in condizioni di sicurezza per la salute e l'incolumita. Le misurazioni
necessarie per il calcolo della consistenza, come proceduto per le serre, vengono reperite dalla
documentazione ed elaborati grafici catastali, nonché dai dati forniti nella precedente CTU redatta dal Per.
Ind. Claudio Atzori.

¢) Fabbricato rurale ad uso abitativo individuato nella figura di cui sopra con le lettere MB, costituito da un
ingresso, quattro vani, cucina, bagno, ripostiglio come meglio rappresentato nella sottostante planimetria

catastale .

Pianta Piano terra

Realizzato con struttura perimetrale in blocchi di cls; copertura in lastre di cemento amianto, dotato di infissi
esterni in alluminio. L'intero fabbricato risulta in stato di degrado manutentivo, coerente allo scadente stato
conservativo dell'intera azienda. Infatti, le finiture interne ed esterne risultano in pessimo stato conservativo

nonché interessate da-numerose problematiche di infiltrazioni.
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Il tutto come meglio dettagliato dalle foto sottostanti.

d) Completa la consistenza il terreno libero (nel quale & ricompreso uno scavo riconducibile ad un vascone
d'accumulo acque) al servizio dell’'azienda, nel quale si rileva la presenza di materiale accantonato di vario
genere e natura. Oltre a quanto dismesso dalla stessa azienda, si rileva una grande quantita rifiuti

abbandonati, lastre di cemento-amianto, carcasse d’auto e quant’ altro,

2]
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IDENTIFICATIVI CATASTALI:

Situazione degli atti informatizzati, riscontrabile dalle visure relativa al catasto terreni

Comune censuario di Decimoputzu Catasto Terreni ( lotto 2)
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a) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp.259 qualita seminativoe cl 3 mq 2.037,00

Intestalo a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000
b} Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp.261 qualitd seminativo ¢l 2 mq 8.031,00

Inteotato a: Bede in DCCIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000
¢) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 450 qualitd seminativo ¢l 2 mq 3.136,00

Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000
d)- | Decimoputzu C.T. Foglio 24 -mapp. 256 qualita seminativo cl 2 mq 31.351,00
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Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000

e) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 427 qualita seminativo cl 2 mq 10.788,00
Infestato a: . Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000

f) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 440 qualita seminativo cl 2 mq 8.777,00
Intestato a Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000

g) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 445 qualita seminativo cl 2 mq 3.741,00
Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000

Oltre ai sottostanti mappali costituenti I'aria di sedime dei manufatti:

h)—Decimoputzu C.T..Foglio 24 mapp. 433 ente urbano mgq 4.396,00
i) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 441 ente urbano mq 2,615,00
Jj)  Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 432 ente urbano mq 2.399,00
k} Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 431 ente urbano mq 2.522,00
I} Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 430 ente urbano mq 2.520,00
m) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 429 ente urbano mq 2.524,00
n) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 426 ente urbano mq 2.524,00
o) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 425 ente urbano mq 2.400,00
p) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 434 _ente urbano mq 88,00

q) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 436 ente urbano mq 495,00
r}  Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 435 ente urbano mq 514,00
s} Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 437 ente urbano mq 14,00

t} Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 438 ente urbano mq 24,00

u) Decimoputzu C.T. Foglio 24 mapp. 439 ente urbano mq 12,00

Ed al catasto fabbricati del Comune censuario di Decimoputzu

Foglio 24 Particella 433
Foglio 24 Particella 441
Foglio 24 Particella 432
Foglio 24 Particella 431
Foglio 24 Particella 430
Foglio 24 Particella 429
Foglio 24 Particella 426
Foglio 24 Particella 425
Foglio 24 Particella 434
Foglio 24 Particella 436 sub. 1
Foglio 24 Particella 435
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Foglio 24 Particella 437
Foglio 24 Particella 438
Foglio 24 Particella 439

Cat D10; rendita catastale € 6.351,34
Localita CASE SPARSE TRUNCU IS TANAS
Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 100071000

Foglio 24 Particella 436 sub. 2

Cat A/3; ¢l 3 consistenza vani 7 rendita catastale € 351,62
Sup. mq 145,00
Localita CASE SPARSE TRUNCU IS TANAS

Intestato a: Sede in DECIMOMANNU (CA) prop. 1000/1000

CONSISTENZA

L'incarico ricevuto, come gia evidenziato nel paragrafo precedente, consiste esclusivamente in "effettuare un
aggiornamento della stima dei beni...” indicati e gia asseverati per consistenza e conformita nella relazione di
stima del CTU Per. Ind. Edile Atzori Claudio di cui all’ incarico ricevuto il 16/01/2003.

Nonostante quanto sopra esposto lo scrivente ha proceduto per quanto possibile, a causa delle proibitive
condizioni di sicurezza dovute alla precarietd in cui versano le serre e i fabbricati ad effettuare
esclusivamente dei sopralluoghi speditivi con misurazioni a campione nei luoghi presso i quali si & potuto
operare nel rispetto delle condizioni di sicurezza.

In particolare le precarie condizioni di sicurezza dei luoghi derivano dalla presenza di: vetri delle pareti e della
copertura delle serre infranti e pericolanti con grave rischio di caduta di spezzoni; presenza di pannelli di
cemento amianto rimossi e abbandonati allinterno e allesterno dei manufatti; presenza di contenitori di
sostanze chimiche di vario genere; presenza di-carcasse d'auto.

Tutto cié premesso, per la valutazione della consistenza del compendio si procede come sotto indicato.

Dalla banca dati catastale e dalle misurazioni a campione eseguite in loco, si ha:

Superficie catastale lotto N.2 mqg 90.908,00
Di cui:
- Superficie totale serre mq 21.900,00
- Superficie lorda fabbricati mq 1002,00
- Superficie lorda abitazione mq 145,00
- Superficie vascone di accumulo acque piovane mq 1.500,00
- Superficie terreno libero limitrofo ai fabbricati al netto del vascone di

accumulo mq 66.361,00
INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il lotto n. 2 oggetto di valutazione estimativa, costituito dai mappali sopracitati, & inquadrato nello strumento
urbanistico del comune di Decimoputzu in zona E — Agricola E1 per il quale trovano applicazione le norme di
attuazione dello stesso strumento, nonché le vigenti disposizioni regionali in materia di governo del territorio.
- Sottozona E1: aree caratterizzate da produzione agricola tipica e specializzata (Art. 13 - Norme Di
Zona 'E');
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- Piano Gestione Rischio Alluvioni - Piena — Sardegna

Hi1 / Disciplina delle aree di pericolosita idraulica moderata (Hi1)
* Classe di Pericolosita - P1

Si allega qui di seguito il certificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal servizio tecnico del Comune di

Decimoputzu nel quale vengono riportate le specifiche dei terreni di cui sopra.

COMUNE DI DECIMOPUTZU

Pravincta di Cagliari
Piesza Mupicipic u™ 1. 00010 Eevimopitan - $lodied Fisclv: SO0 740925 ~ Parifet 1A DIRE 50027
Fobefitior QMU UREI0) - Fao 000 823082

P

Ufficie Tecnico Comunaiz .
Senore Edilizia Privaia ¢ Urbamsticu I-Ii“ f"ﬂ hli}” [ | m

e ementumatin oy CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Ty Prodoca Patteiie

+ 0012603 o 24-11.2020
FEER F ) E: K3

e e RwsoNSANE

- Vista b dosctnla prot 10798 ided 21.69.2020, proxentatu dl sigrov Clancille Andrea;
- Vixto il 13 P.GLR. 3 agastp 1994, n°228;
« Visto 0 D P.R. 6 gingna 2008, #° 380, 1esto wiice sl editizia:
« Vista it vigenie PUC con unnesso RE. approvido dol C-C. con dedibera n” 16 det 24.03 2004;
« Vista la LR. 27 movenmbre 200 ], 0 24;
- Visto il Decrota dul Presidente della Regiony Sardegna n® 148 del 26.10.2612 ¢ n° 130 det
U8, 10,201, norme per la discipling gli interventi uelic Anve di Pevicolosita fdvogeotogico 19415,
« Viste le norgeive vigemti hr naterie;
< Vsei gli ani O UYlicis!

CERYIFICA

2A-258-238-281-259 del

Che Furca, divtinta in cotaxen terpenti wf Joglio w* 24 mioppatt:257-45-)
i it

(ot eisie (i LI imagp T SoRerwST et Jovprasieigmisitetwignie £ 0AEL in s
VEE - AGRICOIA™

I ordine g deni ferresti, nol ¢ sti@lemessaprdinanzo Jf susnerstonie i senst del 7° comma delf art.
£S5 della Legre 3785, sopra citard.

Nelle zana sono proserintt Sseguenli pasasierd,
tndice fondicn io:

~ Pesivlenzy o serviziu detiv azivnde agricole = 093 wc/miq.;

« Operst emmesse con esorelia il auivitd ngricota v 2000centea > 0.2 medmy  dorogeahile in
cumenio, ai seav; deil uri f del A4 RELL FE U, w* 226670 dot 200020155
Alrpzzo mnssima e 6 S0 per e vesidense, dibera per ¢ fabbricati gon residenziah;

- Distunchi dai vonfing = mt srer s fi adibin aud aflevsonenso soteenicn fnfenlsivg = i 80,00,

= Distoece dei fabbricard resik Y dher giredli destioati al vicovera asimali = psr 10,60;

« Distcc tra fabbrivoti vaziali vd altel fubliricois resitdenaicdi o non neaddenziall « wt 806 tra vl

Jinestiae &t 490 tved puréii nan Jinestrati;

« Distucco dul ciglie sivotks = secondo quinity previsto dal DM (130908968 ¢ dof DR > 147 del
20804/1993;

- Distanze datl limize dolle zone amogevve A,8.0.0, ininime il 360, 86 sratzasi di allevementa siind; nid, 2090
se avicimicofi; sl 100 se dovin(, ovecaprin vd equink

- Superficie minima del oito = g, 0000, per opere sexihoaicioll < mig. S.000, per Snpianti seeviceli,
Oroli in piewsy campa ¢ vivaisticr

~

"G immobili su efencati non sone sogeetti al vincole di destinazione d'uso di caf ol nltima capine:
el art, 9 elella Legge 1° Marza 19735 n° 47"
Si rilasota in carta rosa logale, arichiesto dell imeressato, per gli usi consentiti dalfa legge.

Esatte enre 10,00

v ot
Listrutiore .M, €5\ 1l Responsabile del Sevizio

Alessandro Scano
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Per quanto concerne i titoli autorizzativi o concessori si rimanda a quanto gia indicato nella relazione peritale

de! CTU perito edile Atzori Claudio

17¥1B4L8!

Autorizzazione Edilizia in Sanatoria m. 1 del 14/04/1994 a nome

per “opere di miglioramento fondiario” con la quale si
autorizzava in sanatoria la realizzazione di cinque serre in ferro-vetro
oon una superficie’ coperta lorda di circa mq 2500 ciasouna, una serra
in ferro-vetro con una superficie coperta lorda di cirea mq 3028, due
sette in ferro-vetro con. una superficie coperta lorda di circa mq 2383
oiasouna, un ombrario con una superficie coperta lorda di eirca mq
5000, un. vascone per aceumulo acqua con capienza di circa me 2424

oceupante una superficie lorda di circa mq 1000;

s )
EUL Per, Ind. Edile Clwudio Atzori Esecuzione Immobiliare n, 31/2002

‘mq 345, un fabbricato ad uso deposito macchine ed attrezzi

-.comanda pompe con upa superficie coperta lorda di oirca mq 264,
g' una tettoia ad uso riparo macchine con una superficie coperta fordn di
Jeiron-mq-90, nonché un fabbricato ad uso cabina gruppo elettrogeno

con ¥na superficie coperta lorda di circa mq 16; AR

26

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

e

Firmato Da: FLORIS GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serial#: 4ae2ac1586505522¢cbc9c5¢c968412927

\



B WL L v i B B e = PR R TS P S B e T e

= Valore di mereato complessive € 548°925.00:
J b) In Comune di Decimoputzu

l'll
J
]

" Al fine di verificare I'eventuale presenza di abusi edilizi nell’immobile &

‘ég’;*.i"{tﬁto effettnato un confronto tra lo stato di fatto e lo stato ufficiale dello

' Slesso, prendendo visione degli atti tecnici depositati presso gli archivi

\comunali, Tale confronto ha evidenziato una esatta corrispondenza tra lo

~ tato di fatto e lo stato ufficiale dell*immobile. e
Don 4608 poo, o2 L T
‘Complessoaziendale cosi costituito: U els ) ) o 3

(-~ Superficie | lorda’ serr¢ mq (2500x5)+(2383x2)+3028+1336 = mq

e
i

W

21630,

- Valore unitario serre a mq € 50.00;,

i

Per. Ind. Edite Claudio Atzori Eyecuzione Immobiliare n. 31/2002

Considerate le condizioni di abbandono e pericolosita in cui versano le serre, i manufatti e le aree circostanti,
cosi come dettagliato nei paragrafi precedenti, lo scrivente ha potuto procede esclusivamente con delle

misurazioni a campione dei luoghi.

Cid premesso, concorda con quanto indicato nella relazione peritale del CTU Atzori sulla corrispondenza fra

stato dei luoghi ed elaborati tecnici depositati presso gli archivi Comunali .

Nota bene: al momento del sopralluogo I'immobile (fabbricato rurale uso abitazione) risultava occupato dal

Sig.
Lotton. 3

Dati catastali oggetto di incarico :

Censito al Catasto Terreni di Decimomannu al Foglio 9 con i Mappali con i Mappali 115 (ex 3/b), 224 (ex
66/d), 108 (ex 2/a), 215 (ex 64/c), 110 (ex 2/c), 216 (ex 64/f), 221 (ex 66/a), 222 (ex 66/b), 225 (ex 66/e), 114

(ex 3/a), 111 (ex 2/d) e 211 (ex 64/a)

Nella figura sottostante vengono individuate (con cerchio color verde) nello stralcio di mappa del F. 9 del

Comune di Decimomannu le particelle di cui sopra.
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Si rileva che le particelle catastali di cui sopra (oggetto dell'incarico) hanno subito variazioni di identificativo e

di consistenza a seguito di frazionamenti necessari per l'inserimento del compendio al catasto fabbricati.

Per quanto sopra esposto, lo scrivente di seASTE\/Ndm&ﬁcatl’v’ catastali che alla data odierna

costituiscono l'intera consistenza del lotto n. Gl U DlZlARl E I-I-

Comune di Decimomannu (CA) in localitd TERRA NOAS, immobili distinti nel Catasto terreni al foglio 9,

390, 224, 388, 215, 110, 216, 221, 222, 225, 114, 111, 211 oltre al mappale di sedime del manufatto:
387

e in catasto fabbricati al foglio 9, particella 387

Nella figura sottostante lo straicio di mappa del F. 9 del Comune di Decimomannu aggiornato .

ASITE &

GIUDIZARIE it

GIUDIZARE
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Descrizione dello stato dei iuoghi

- Trattasi di azienda agricola in disuso (in completo stato di abbandono) situata nellagro del Comune di

Decimomannu a circa 3,00 km dal centro abitato, localita’ TERRA NOAS, con ingresso carrabile principale

prospiciente la particella 116 intestata “Demanio dello Stato” di collegamento alla strada Provinciale 5

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Ingresso secondario all’azienda

Nota bene: per l'accesso principale all'azienda dalla strada provinciale 5 occorre transitare su piccola

porzione di terreno di proprieté Demanio dello Stato (come meglio rappresentato nella figura sotto stante).
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IZIARIE.IT

GIUDIZIARIEt  mssositons
Si rileva la presenza di parte di una vecchia recinzione priva della rete metallica, costituita dai soli paletti in

ferro infissi su cordolo in c.a e/o infissi su terreno .

Nella foto sottostante si rappresenta con contorno di colore rosso la consistenza aziendale nella sua interezza,

costituita da tre appezzamenti di terreno non contigui tra di loro.

-1l lotto n.3 risulta cosi costituito :
erratin ferro = vetro realizzata su terreno completamente pianeggiante, di dimensioni modulari, con

str@zl b}@;laz*ﬁm Eofﬁm metallici zincati fissati su basamento perimetrale in laterizio.
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Tale struttura se pur originariamente dotata di grondaie e profili sia di colmo che di parete, di ampi ingressi
posizionati lungo le testate, tetto del tipo doppia falda con apertura meccanica, copertura e pannellatura
perimetrale in lastre di vetro, versa in stato di completo abbandono, in pessime condizioni -di-degrado
manutentivo (presenza di materiale di vario genere e natura derivante non solo dalla dismissione degli
impianti e del decadimento delle strutture). Allinterno della serra si rileva la presenza di vecchi_bruciatori a

gasolio ormai dismessi da tempo, allo stato attuale inutilizzabili.

TR el S

Completa la consistenza:
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- vecchie strutture diroccate realizzate in muratura con copertura in cemento amianto, considerate le precarie
condizioni vengono escluse dalla stima del compendio;

- pali in cemento infissi su terreno riconducibili ad una vecchia serra dismessa;

- scheletro di una struttura in ferro zincato riconducibile ad una serra del tipo a tunnel

- terreno libero al servizio dell'azienda, nel quale si rileva la presenza di materiale accantonato di vario genere
e natura oltre che presenza diffusa di rifiuti abbandonati.

Si segnala che l'intera area limitrofa alla serre, risulta interamente ricoperte di frammenti di vetro derivante dal

degrado in cui versa l'intera azienda.

&

4

2

IDENTIFICATIVI CATASTALI: 3
[&)

[+2]

8

Situazione degli atti informatizzati, riscontrabile dalle visure relativa al catasto terreni §
Comune censuario di Decimomannu Catasto Terreni ( lotto 3} @
[3)

g

a) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 390 qualitd seminativo cl 4 mq 846,00 i
8

@

Intestato a: n
[s2]

<

13)

prop. % Q

z

prop. % <:

o

7]

b) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 224 qualitd seminativo cl 4 mq 360,00 g
&

S

Intestato a/ i
<

8

prop % =

?

prop % g

w

<

¢) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 388 qualita seminativo cl 4 mq 825,00 §
z

. 0]
Intestato a: (%]
5

prop. % d

prop. % g

o

g
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d) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 215 qualita seminativo cl/ 4 mq 700,00

Intestato a:
prop, %
prop. %
e) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 110 qualita seminativo cl 4 mq 255,00
Intestato a:
prop. %
prop. %
f) Decimomannu-C.T. Foglio 9 mapp. 216 qualita seminativo cl 4 mq 175,00
Intestato a.
prop. %
prop. %
prop. %
g) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 221 qualitd seminativo cl 4 mq 3.355,00
Intestato a:
prop. %
prop. %
prop. %
h) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 222 qualita seminativo ¢l 4 mq 365,00
Intestato a:
prop. %
prop. %
prop. %
i} Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 225 qualita seminativo cl 4 mq 690,00
Intestato a:
prop. %
prop. %
prop %
I} Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 114 qualita seminativo c/ 4 mq 3.620,00
Intestalo a:
prop. %
prop. %
prop. %
m) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 111 qualitd seminativo cl 4 mq 300,00
Intestato a:
prop. %
prop. %
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prop. %
n) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 211 qualita seminativo cl 4 mq 2.060,00

Intestato a:
propi %
prop. %
Oltre al sottostante mappale costituente l'aria di sedime del manufatto:

a) Decimomannu C.T. Foglio 9 mapp. 387 ente urbano mq 2.029,00
Ed al catasto fabbricati del Comune censuario di Decimomannu

Foglio 9 Particella 387
Cat D10, rendita catastale € 385,52
Localita CASE SPARSE TERRAS NOAS

Intestato a

prop. %
prop. %

CONSISTENZA

L'incarico ricevuto, come gia evidenziato nei precedenti paragrafi, consiste esclusivamente in ‘“effettuare un
aggiornamento della stima dei beni...” indicati e gia asseverati per consistenza e conformita nella Relazione di
stima del CTU Per. Ind. Edile Atzori Claudio di cui all' incarico ricevuto il 16/01/2003.
Nonostante quanto sopra esposto lo scrivente ha proceduto per quanto possibile, a causa delle precarie
condizioni di sicurezza dovute alla stato in cui versano le serre e i fabbricati diroccati, ad effettuare
esclusivamente dei sopralluoghi speditivi con misurazioni a campione nei luoghi presso i quali si & potuto
operare nel rispetto delle condizioni di sicurezza.,
Tutto cid premesso, per la valutazione della consistenza del compendio si procede come sotto indicato.
Dalla banca dati catastale e misurazioni a campione eseguite in loco, si ha:
Superficie catastale lotto N.3 mg 15.580,00
Di cui:

- Superficie totale serre mq 2.029,00

- Superficie terreno libero limitrofo al lordo dei manufatti diroccati. mq 13.551,00

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il lotto n. 3 oggetto di valutazione estimativa, costituito dai mappali sopracitati, & inquadrato nello-strumento
urbanistico del Comune di Decimomannu in zona E — Agricola E1 per il quale trovano applicazione le norme di

attuazione dello stesso strumento, nonché le vigenti disposizioni regionali in materia di governo del territorio.

- Sottozona E1: aree caratterizzate da produzione agricola tipica e specializzata (Art. 13 - Norme Di Zona
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Si allega qui di seguito il certificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal servizio tecnico del Comune di

Decimomannu nel quale vengono riportate le specifiche dei terreni di cui sopra.

' B9 | COMUNE DI DECIMOMANNU - |,
| v SETTORE IV

Prot. n. 19383 Ii 2.10.2020
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA N, 25/2020
L. RESPONSABILE DEL SETTORE

VIS TAla-domanda

VISTI gli atti d'Ufficio ed in parficolare 1) Piano Urbanistice Comunale di questo Comune
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n, 46 del 25.10,2001 e successive
varianti (uilima variante n4 approvata con deliberazione del Gonsiglio Comunale n. 27 del
20.11.2014 e pubblicata sul BURAS n 56 def 27 11.2014);

CERTIFICA
che | terreni sito in questo Comune e distinti nel Nuovo Catasto Temehl al Faglia 9 rmappall
108, 118, 114, 225, 214, 223, 224, 215, 211, 221, 222, 213, 217, 228, 216, 140, 111, 219
2 220 sona vbicati in zona che il citate P U.C. definisca: ZONE "E1"- (Act 13};
ove l'edificazione & consentita con le seguenti prescrizioni tirhanistiche:
Le parti del terrtorioc comunale classificate zone "E” sono destinate alf'agricoltura, alla
pastorizia, alla zootecnia, allitticoltura, alle attivita di conservazione e di trasformazione del
pradotti aziendali, al'agriturismo, alla silvicolluts.e.alla.coltivazione industriale del legno,
E' altres] pogsiblle iocalizzare nella’zona “E™tutte quelle-attivita parlicolari che, per le loro
caralteristiche specifiche, non soria.compatibill.con, nessuna delle altre zone omogenae del
P.UC.
Al sensl del Decreto Presidente Glunta Regionale della R A S. n” 228 del 8 agoslo 1994
{Direfiive per le zone Agricole), in base alle indagini tecnico-agronomiche, le zane "E" def
territorio comunaie sano suddivise nelle seguenti sottozone:
B E1 - aree caralierizzale da produzione agricola tipica e speciallzzata:
o E2 - aree di primaria imporfanza per la funzione agricolo-produttiva in relazione
all'estensione, composizione e localizzazione dei terreni;
n E3 - ame caralterizzale da elevatc frazionamento Yondiario, lacalizzate In prossimita

T A———

Firmato Da: FLORIS GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4ae2ac1586505522¢cbc9c5c968412927

36

A

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



dell'abitato;
n E5 - aree marginall per {'altivita agricola nelle quali & necessatio mantenere Ja stabllit.
ambientale.
Ferma restando che nualsiasi interventn proposto deve essere supportato da, uns
relazione sottoscrila da un tecnico abilllato che ne dimosli 1a compalibiiitd/ cor. b
caratteristiche della sotivzona interessata, ingenerale I tulte le sottozone sono apuneysl
seguentt tipi d! costruzione:
a)- fabbricati e impianti connessi aila conduziope agricela @ zooleahica dei fondi
all'itticoltura, afla valorizzazione e trasformazione dei prodatti aziendali con I'esclusions
degli impiant! che per [a loro dimensione e importanza sono classiticabill come indusidall,
h)- fabbricatl per agriturismo;
&) fabbricat: funzionali alfa conduzione e gestiene dei fondi & degli impianti acbore
[ndustriali (forestazione produttiva);
d)- fabbricati per )| vecupera lerapeutico delf disabili, dsi fossicodipsndenti e per i
recupero ¢gt disagio sociale,
e)- fabbricati ed impianti di carattere particolare che par la lora natura non possonc
essere localizzali in alire zone pmagenee, con deliberazione del Consigllo Comunaie;
f)- fabbricatl ed implant! di Interease pubblica quall cabine ENEL, centrall telefoniche
stazioni di ponti radio, ripetiterl e simifl, con deliberazione del Consiglio Comunale;
g fahbricati ed Impianti destinatl alla preparazione ed alla vendita di letra psa
glardinaggio ed usa agricolo;
h)-  fabbricati ed impianti destinati allo stoccaggio, al taglio ed alla vendita di legna da
ardete, anche quando la niaterla prima non proviene da produzione proptia dell'azlends.
Gli indicl volumetrici massimi da applicars nelfedilicazione sona | sequenil.
0 0.20 me/mg per i fabbricat di cui glla lettera a;
[ 0,03 me/mq per [ fabbricati residenziall e per la perti destinale a all'acceglienza,
ristorazione e permoltamente dell'agriturlsmo, falta eccezione per la Zona ES nella quale
Piedise fondiarky massime viere dafinie 00,01 mis/me;
D 0,03 me/maq per i fabbrizat di cuiBlieettere c, g, h, fatta eccezione peria Zona E5
hilla quals indlce fofdiarde massimo viena dafinltatn O nghmi
i 0,10 me/mg per i fabbricati di cul alia letters o
b 0,10 mcimg per T fabbricat di cut alla letlera €,
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o 4,00 melmg per § fabbricatl di cui alis lettera f,

Con deliharaziona del Consiglio Comunale, per | fabbricati di cui alla lellera a, lindice pué
essere elevata sina 0,50 me/ma in presenza 5! parlicolari esigenze aziendall e purché le
opere siano ubicate ad ung disianza dal imite delle zone omogenae "A", "B", "C™nof
inferiore & ml 500.

Per Interventt superlart o comunque con valumi superior @ 3000 mc o con Aumero di
addelfi superiore a 20 Unfta, © ¢on numero dl capl bovini superiore a 20 (o numero
aguivalente di capi di altra specie), la realizzazione degll interventi & subordinata, oltre che
a parere del Consiglls Comunale, al parere favarevole defl'Assessoratn aglt Enti Locall,
che dovra essefe aspresso entro 30 giornl dal ricevimento della pratica.

A finl delledlficazicne ¢ consentita I'utilizzo del volume risultante da il anche non
contigui utilizzati dalla stessa azienda

In lial casa sugli efaborali del progetle devono essere rappresentati lutti i mappali
interessatlche [Ufficia Tegnico Comunale deve provvedere a reglstrare in apposito elenco
da consultare af fint dI un controlle per garantire il ron riulilizzo deflo stesso lotto pet
operazioni analoghe,

Non sono fissate limitazioni per le altezze dei fabbricati non residenziali, fermo restanda
che le altezze ‘degli edifici devono sempre trovare giustificazione nelfulilizzo cul sono
destinati o nelle particolar esigenze legate al funzionamenio lecnico degli Implant! di
lavorazione.

Per quanto altiens (e sole residenze si dovranno osservare ls seguenti limilaziont:

In} Allezza massima pari a 8,50 ml.

Ia] 1l distacce minimo degli edifici residenziali & di servizio daf limiti del lotto deve
essere par| almeno a 6,00 mi, e 10 ml dalle gtrade vicinali e di penetrazione agraria,

Per | soli edifici residenziali. previo accorde fra propretart confinanti, & possibile derogare
dal limite dei 8 ml nel rispetta del Codice Civile, nei casl documentati di particolar
necassits,

Per le sale serre il distacco minimo daticonfint privatl & fissato in 4 ml.

in ogni caso fra ur fabbricala_resitenziale e /gli /altr fabbricatl; residenziail o nen
residenziall anche se dello stesso [olfo, sl dovra garantire un distacco di almieno 5 mi fra
pareti non finestrate e 10 ml fra pareti di cui Una almeno finestrala, Intenidendasi come

finestrate la scla pareti del fabbricati residenzial.
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Al fini edificatori, per le sottozone E1 e E3, la superficie minima del loltn su cui st pud
intarvenire & slabilita In Ha 1,80; salvo che per gl impianti sermicoli, orticali in plens eampo
e vivalstici, per i quall tale superficie 2 ridolta a Ha 0,50,
Neilla sattozona E2 la superficie minima di interverite @ stabillla in Ha 3, mentre in/quelid
ES talg limite & di Ha 8,
In futle Je sottezone, al finl di favorire comurique f=tivith agricola, & possibile ealizzare
almeno un “vanc appoggio" par le attrezzature, delle dimensioni massime df 20 mq di
sUperficie utile per 3,50 ml dl allezza, sempreché sl disponga della volurmetria necessaria &
con ['esclusione assoluta di porticatt @ varande coperte.
E' altresi sempra possibile la realizzazione di piccoll vani a protezione di impianil
tecnologlct (pompe fdriche, caldaie per il riscaldamento delie serre & similart) purché se ne
dimosin @ necessltd ed a condizione the le loro dimensioni ron éccedano quelle
strettamente Indispensablll alla funzione per la quale deyone essere costrultl e 1a loro
distanza dal configi de! lotto hon sia inferiore a 4 mi,
ljvani inquestione, che|sono da considerare a tuttl gl effettt volumi tecmc), non entrang nel
conteggio dei yolumi massimi realizzabili
I nuovi fabbrcatl per allevamenti zootecnicl Intensivi debbono distare almeno 50 ml daf
confini d} proprieta e, rispetto al fimite deile zone amogenee A, B, C, B, almenc 500 ml se
si tratta di allevamento suini, 300 mise avicunicoli, 100 ml se bovini, ovicaprini ed equini,
) medesimi fabbricali devorio avere un rapperte di copertura con tarea di pertinenza non
superiore al 60%.
Le serre flase carafterzzate da strufture morarie fuori terra nonché ghi impiantl di
acquacillura e per agricoltura specializzata, sone ammesse nei limili di un rapporto di
copertura pari al 80% del lotto urbaristico su cui insistono, senza limiti di volumetria,
Nslle zone "E" ¢ consentito l'esercizio dell'agriturismo quale aitivita coliaterale od ausiliare
a quella agritola o zootecnica.
Cuslora venga richiesta la concessione edilizia-pee-la realizzazione di nuove strutture
aziendali comprandenyi Taitivity agrituristica;, sono @ammessi per essa e posti letto per
eltaro con destinazione agritdristica.
Per ognl posto ety va computata una’ volumnegtria/massima  dl .50 me che sono da
conslderare aggitntlvi fispetto &i valumi mpssimi per residenza ammissibili nella medesima

azienda,

kst

O
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La suparficie minima dal torida ndn deve essere Inferiore a 3 Ha,
It concessionaric, con atto d'obbligs, deve mpegnarsi @ vincolare al fondo fe strutture
edllizle, 8 non frazionare la superficie non inferiore & 3 Ha individuata nel progefto ed 2
mantehere la destinazlone agriturislica dei posti letto.
Nelle zone “E* sono ammass| anche punti di risloro indipendenti da una azienda agricola,
dotati di non pit di 20 posti letta, con indice fondigrio massimo pari a 0,01 mchng
incrementabile fino 2 9,10 me/ing con dellberazione del Consiglic Comunale.
It lotto minime vincolato per Ia realizzazione di nuavi puntl di ristora isolatl deve essere:
aimeno d} Ha 3,
In 13! caso, quando Il punto di ristoro & fncluso In un fondo agricolo che comprande altre:
attrezzature & residenze, alia superficie minima di 3 Ha vincolata al punto di rightro, va
aggiunia quella minima di 3 Ha relativa al fondo agrleolo.
Tutti-tipi df edifici dovranng essere realizzatl nel eispetio delle norme igienita-sariitarie, di
funzionalita e di idonelta stalita secondo le disposizioni contenute nel R.E. e vigenli in
materia.
Al fine di tutelare la cultura arohitettonica dellamblente ruraie, sla heghi Inlerventi di
recupero che di nuova edjficazione delle parti con destinazione residenziale & recettiva,
devono essera uillizzate tipologie dl Intervento ispirate alla semplicta dall'architettura
rurats tradizionale.
La costruzion! dovranna proporre volum| semplici con coperture piane ¢ a falde continue a
"capanna” o 4 “padiglione” rivestite con manto di tegole.
Nei casi di recupero & opporturia i riutiiizzo degli elamenti tradizionali esistenti.
Le finlture ssterne dovmnno prevedera I'uso della piastra a vista o di intonaci in pasta o
tinteggiatl con l'esalusione assoluta di rivestimenii ceramici di qualsivoglia dimensione e
tipo.
E vonsentita 1a realizzaziong 4l tatiole e porieall la Ut stokturs, nélla dimensione & nalla’
localizzazione, sia finalizzats a aiprodie Jo schema Ypologico della casa rurale
campidanese, @ eondizione che k8 Joro sUperficio lorda non superi il 30% della superficie
caperta dell'edificio e:la profondita-non eccetda. 2,50/l
Per § (ondi compeest in xonz agivdle, allu sgups Ul mauleném I‘;‘ttuale paesagyie agrario a
"ecampi apert”, & possiblle atitorizzara solo recinzioni di tipo "precatio’ (péiét!i e rete) con
altezza massima non superiore a 2,50 mt., salve che non si tratti di recinzioni limitade alla
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sola parte residenziale delMmpignio edilizio, per le quaii & consentita la realizzazions df
strutture stabili in muratura.

Le recinzioni davianno comunque essere realizzate nel rispetto dei distacchi fissati nal
nuaveo Codice della Strada.

Per tutti 1 movinent! terra (scavi ¢ riportl), anche se finaliz2ati alla bonifica dei fereni, deve
essere fichiesta un'apposita auforizzazione presentande un plano di sislemazione che
ténga cohlo 4 tuita la situazirie &l éontorno,

Par quanto non eaprassamente previsto nefle presenti normé valgono lé Direttive per lg
Zone Agricols approvate dal Consigllo Reglonale In data 13/04/04, che si intendono
infegraimente raceplle.

Si precisa che per le sopraindicate aree vigonao le ulteriori disposizion legisiative e |
vincol! da asse dettatl:

= g} Logge Regionale 23 aprile 2015 n. 8;

o 11} rkegge roglonaie 4 maggio 2017 n. 9;

¢ Legge regionale 3 luglio 2017 1. 11,

* J} Legge reglonale 11 gennale 2019 n, 1.

8l cortifica altres] cha:
= Je particelle 213, 216, 110 e 220:

2 risultano inserite altintemo della Fascia C - Zopa Hitl del Piano Siralcio delle
Fasce Flwlall (PSFF) adoltato in via definitiva con deliberazione del Comitato
Istituzionale del’Autoritd di Bacino delia Regione Sardegna n.1 del 20.08.2013,
some modificalo dalla delibera del Comitalo Istiluzionale dellAutorith di Baclno n.
1:del 07,07.2015.
sono inseite allinterno dello sfudio di compaliniliy idraulica, geologica =

>

gevlechica dslfimero territorio comunals, redatto al sensi dellart. 8 . 2 della
norme di altuszivue dé) PAI, adottata con Deliberazions del Conslglio.corfiunala 1.
52 del 29.12,2016, el qualericadono nelle parimetrazione Hi1, Disciplina delle
ares dl. paricolositd idravlica mbderala (Articoli; 23, 30Torme PAIY;

% dette arse fcedono slfinterno del Riano Reglonale per il Rischie Alluvian]

gpprovatd con Deliberdzione del Comitato Istituzionale n, 2 del 15,03.2016, In

]
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particolare, ai sensi degli artt, 40 e 41 dellé narme d attuazions del Piano stralcio
per ('agselio idrogeologica (PA), cosi come integrato con la Deiiberazions dalta
Giunta Regionaie n. 2 del 30.07.2015, dette atee ricadono allinterno dell'area
definita P1, owvero afee a pericolositd bassa, con bassa probablfita “di
accadimanto, corrispondenti ad aree inondabill da eventi con tempo disritorno
maggiore di 200 annl e minore o uguale a 500 annl. Nelle aree P1 si applicaho la
nome tecniche di atluazione del Plano di Assetto Idrogeslogico (PAI) relative alle
aree di pericolosita idraulica Hit, con particolare rifedimento all‘arlicolo 30, fatto

salvo quianto specificato allarticoio 30 bis delle medesime norme
- le particelle 108, 115, 214, 223, 224, 215, 211, 221, 213, 216, 110, 11 & 220 fsultano
parziaimente percorse dal fuaco nellanno 2015 Ad esse si applicano le disposiziont di cul
allart. 10 della Légge 21 novernbre 2000, n. 353 "Lagge-quadro in materia di in¢gnd|
basehivi,

Si certifica infine che per detlo farreno non & stata emessa da questo Comune ordinanza
di soapensiona ai sens| del 7 comma defi'art 3¢ de{ D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.
Limpasta di bolla relativa ai diascio del presente provvedimento & stala assolla con le
modalith praviste dallart 3 del D M. 10.11,2011, mediante annullamento deile marche da
ballo n. 01132228652724 e 01132228662713 conservate In origifale dal soggelto
interessato.

il presente ceriificato non pud assere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o
al privati gesler di pubblici servizi e mantiene valldita per un anno dalla data del rliascia,
salvo I'intervento di moditiche agl! strumenli urbanistici.

Contro il presante provvedimanto & ammasso ficorso glurisdizienale al TAR competente
per territorfo entro sessanta giorni dal ricevitento, [n aflernativa & pessibile fare ticorsa
sirmordinario al Presidante dells Repubblica, antro centoventl giornl dalla stesso termine.

{JRESPONSABILE DEL IV SETTORE
(ing. Patrizia Saba)
Docyumento informalico firmate digitalmente ai sensi del
D.Ugs/n, 8212008 e.mii. enormg collegata, I quale
so3ltuises i € 1 lirma alilograf:

Per quanto concerne i titoli autorizzativi o concessori si rimanda a quanto gia indicato nella relazione peritale

del CTU perito edile Atzori Claudio

LML LLALUILA WA UL SAras s stsemmmasasam == e = g i

con una superficie coperta lorda di circa mq 16;

In Comune dj Decimemannu

a di atti tecnici depositati presso gli archivi comuneli, effettuata per
ativo dei proprictari attuali e precedenti, ha dato esito negativo.

In Comune di San Sperate
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e lo stato ufficiale dello stesso al fine di verificare
eventuale presenza di abusi edilizi. Tale presenza quindi non pud essere ne

__ASIE=

Per quanto sopra, I'immobile pud ritenersi Ie@TUqﬁlziaﬁﬁlEdﬁumentazione tecnica, se edificato

in data antecedente al 1° settembre 1967, poiché anche le modifiche edilizie poste in essere dopo tale

data sono da ritenersi soggette a licenza edilizia.

Dall' ortofoto del 1968 di seguito allegata, reperita da Sardegna Mappe, si evince che i terreni in oggetto (

cerchiati con il colore rosso ) parrebbero a tale data inedificati .

ASTE &

GIUDIZIARIE.it

GIUDIZIARIE.if
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Per quanto sopra relazionato dal precedente CTU, considerata I'incertezza dell’esistenza di eventuali titoli
autorizzativi e la presumibile assenza di manufatti e serre alla data del 1968 (come da Ortofoto di cui sopra) lo
scrivente si pone nella condizione di maggior tutela per I'eventuale acquirente, ritenendo fondamentale

procedere con la conformizzazione del progetto allo stato dei luoghi.

Considerate le complesse norme urbanistiche e vincoli, che gravano sull'immobile in oggetto (Lotto n. 3) come
indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica, lo scrivente ritiene doveroso precisare che per avere
certezza della fattibilitd della conformizzazione ' dei ftitoli autorizzativi allo stato dei luoghi, occorre
necessariamente predisporre una preventivo dettagliato studio-e progetto di fattibilitd da sottoporre a tutti gli
enti preposti coinvolti, con particolare attenzione alle disposizioni per il coordinamento tra il PAl e le misure del

PRG e l'ufficio tecnico del Comune di Decimomannu .

Pertanto allo stato attuale tutti i vincoli ricadenti sui terreni in oggetto determinano un 'incertezza
sull'ottenimento della conformizzazione delle opere non realizzate, stabilendo in sede di valutazione un minor

valore del compendio individuato come lotto n. 3.

Lotto n. 4

Dati catastali oggetto di incarico :

Censito al Catasto Terreni di San Sperate al Foglio 19 con i Mappali 293 (ex 129/a), 297 (ex 129/e) e 312
(ex 135/a)
Nella figura sottostante vengono individuate (con cerchio color verde) nello stralcio di mappa del F.19 del

Comune di san Sperate le particelle di cui sopra.
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Si fa rilevare che le particelle catastali (oggetto dell'incarico) hanno subito variazioni di identificativo e di
consistenza a seguito di frazionamenti necessari per l'inserimento del compendio al catasto fabbricati.
Per quanto sopra esposto lo scrivente di seguito individua i nuovi identificativi catastali che alla data odierna

costituiscono l'intera consistenza del lotto n. 4

Identificativi catastall aggiornati.

Comune di San Sperate (SU) in localita Terra Noas immobili distinti nel Catasto terreni al foglio 19,
particelle 297, 690, oltre ai mappali di sedime dei manufatti: 698, 699, 696, 695, 694, 697, 700, 556, 563, 660,
561 e in catasto fabbricati al foglio19, particelle 698, 699, 696, 695, 694, 697, 700, 556, 663, 560, 561, 590
sub. 2

Nelia figura sottostante lo stralcio di mappa del F. 19 del Comune di San Sperate aggiornato .

Descrizione dello stato dei luoghi
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- Trattasi di azienda agricola in disuso posta nell'agro del Comune di San Sperate a circa 2,8 km dal centro

abitato, localita Terras Noas, con ingresso principale dalla Strada Provinciale n. 5 mediante cancello

carrabile di collegamento alla viabilita poderale dell'azienda sopra citata.

L'azienda interamente recintata con rete metallica sorretta da paletti in cls infissi su terreno risulta divelta in
molteplici punti, rendendo agevole l'intrusione di persone estranee. In prossimita dell'ingresso.principale e
lungo i confini con le altre proprieta & presente una fascia frangivento costituita da albero d’alto fusto.

Nella foto sottostante si rappresenta la consistenza aziendale nella sua interezza.

- Il lotto n.4 risulta cosi costituito :

a) Cinque serre in ferro - velro individuale al calasto fabbricati con le particelle 694-G95-G9G-G97-G99
realizzate su terreno completamente pianeggiante, di dimensioni modulari, con struttura metallica portante in
profilati metallici zincati. Tali serre se pur originariamente dotate di grondaie e profili sia di colmo che di
parete, di ampi ingressi posizionati lungo le testate, tetto del tipo doppia falda con apertura meccanica,
copertura e pannellatura perimetrale in lastre di vetro, versano in stato di completo abbandono, in pessime
condizioni di degrado manutentivo (presenza di materiale di vario genere e natura derivante non solo dalla
dismissione degli impianti e del decadimento delle strutture). L'invasiva presenza di fitta vegetazione
allinterno della maggior parte delle serre (individuate al catasto fabbricati con le particelle 694-695-696-697),

quali essenze arbustive e arboree d'alto fusto, contribuiscono ulteriormente al loro decadimento strutturale.
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b) Serra individuata al catasto fabbricati con la particella 700, costituita da struttura metallica del tipo a tunnel
priva di pareti e copertura, in cui risultano evidenti gli effetti derivanti da un incendio il quale ha concorso al

degrado statico della struttura.

¢) Serra o avanserra in ferro realizzata con copertura costituita da pannelli coibentati del tipo “sandwich”,

(individuata al catasto fabbricati con la particella 698) dotata di pavimentazione in battuto di cemento .
47
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d) Capannone ad uso magazino/deposito individuato nel catasto fabbricati con la particella 556, realizzato con

struttura in ferro zincato, all'interno del quale trovano ailoggio cinque celle frigo in disuso,due uffici, ed un we.

e) manufatti al grezzo in precarie condizioni statiche; realizzati con muratura in blocchi di cls con copertura in
lastre di cemento amianto, destinati a ripostiglio deposito e tettoie. Tali manufatti risultano individuati con le

particella 560-561.

f) Fabbricato rurale ad uso abitativo identificato nel catasto fabbricati con la particella 563, articolato su due
livelli cosi costituito:

- al Piano terra, trovano alloggio un ingresso-soggiorno, tre camere da letto, una cucina, due bagni, ed una
veranda, area di pertinenza nella quale ¢ stato realizzata una zona attrezzata barbecue (realizzato in assenza
di titolo abilitativo) ;

- un piano seminterrato destinato a cantina;

come meglio rappresentato nella sottostante planimetria catastale .
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Piane Seminterrato
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Realizzato con caratteristiche tecnico costruttive del tipo tradizionale e con rifiniture tipiche degli anni di

costruzione.
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DOTAZIONI IMPIANTISTICHE.

L'immobile & dotato d'impianto elettrico, di illuminazione e televisivo; di impianto idrico e fognario, presente nei
bagni e nella cucina; impianto di riscaldamento autonomo con pompa di calore aria aria. Il bagno, risulta dotato
di we; bidet; lavabo; cabina doccia. Tutti i sanitari risultano provvisti di rubinetteria del tipo monocomando.
FINITURE.

L'unita abitativa risulta ultimata in tutte le sua parti, intonaci finiti al fratazzo, ultimati con tinteggiatura lavabile;
pavimentazione realizzata in gres porcellanato.

- L'ambiente cottura risulta placcato, quanto meno per l'altezza della parete libera da pensili € mobili; il bagno

risulta invece interamente placcato con mattonelle in gres ceramico.

- L'unita abitativa risulta dotata di porte interne in legno; infissi esterni in legno con vetro singolo, dotati di
portelione; il portoncino d'ingresso del tipo in legno massello; davanzali delle finestre e soglie delle porte

finestre finiti con lastre di marmo.
- Tutti i locali interni sono illuminati ed aerati naturalmente,
Le condizioni generali dell'immobile risultano in pessimo stato manutentivo.

g) vascone accumulo che occupa una superficie lorda di circa mq 1.000,00

h) Completa la consistenza il terreno libero al servizio dell'azienda (identificato al Catasto Fabbricati con la
particella 590 sub.2) nel quale si rileva la presenza di materiale accantonato di vario genere e natura, oltre a
quanto dismesso dalla stessa azienda, si rileva una grande quantitd di rifiuti di ogni genere e natura

abbandonati all'interno lotto n. 4.
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Nota bene

Riscontrata lfa presenza di una notevole gquantita di rifiuti anche pericolosi, 1o scrivenfe ritiase
dovercso segnalare la necessitd di procedere alla verifica deif'eventuale contaminazione del sito
secondo le specifiche direttive in vigore e di riferimento previste dai testo unico ambientale (Digs
$52/2006 e smi).

Partanto fa rimozione degli stessi, successivamente alfe vegiliche di cui-sopra, oy raliio essere
eseguite da aziende speclalizzate secondo quando disposte dalle citate vigenti normative inmatstia
ambjentale,

Per guanto sopra argomentato, considerate la complessita della materia e deife norme di riferimento
in ambito ambientale, nonché delle necessarie specifiche competenze professionall, rimette lo studio
delfg=eriticita Jespasia ad uyn pit autorevole parere degli eventuali Autorita ed Enti competenti e ditte

spdcializzate operanfinel settore,
81

o

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

Firmato Da: FLORIS GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4ae2ac1586505522cbc9c5c968412927

=



Si segnala che l'intera area limitrofa alle serre, a causa del degrado delle pareti e delle coperture, risulta
interamente ricoperta da frammenti di vetro.

Le precarie condizioni statiche ed il degrado ambientale (presenza di materiale di vario genere e natura
derivante non solo dalla dismissione degli impianti e del decadimento delle strutture) non-hanno permesso allo
scrivente di eseguire le precise misurazioni in condizioni di sicurezza per la salute e lincolumita. Le
misurazioni necessarie per il calcolo della consistenza, vengono reperite dalla documentazione ed elaborati

grafici catastali, nonché dai dati forniti nella precedente CTU redatta dal Per. Ind. Claudio Atzori.

IDENTIFICATIVI CATASTALI:

Situazione degli-atti informatizzati, riscontrabile dalle visure relativa al catasto terreni

Comune censuario di San Sperate Catasto Terreni ( lotto 4)

a) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 297 qualita agrumeto ¢l 2 mq 3.300,00
Intestato a;

prop. %
prop. %

b) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 590 ente urbano mq 21.506,00

Oltre ai sottostanti mappali costituenti I'aria di sedime dei manufatti:

¢) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 698 ente urbano mq 690,00

d) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 699 ente urbano mq 10,205,00

e) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 696 ente urbano mq 2:705,00

f)  San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 695 ente urbano mq 2.703,00

g) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 694 ente urbano mq 2.019,00

h)  San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 697 ente urbano mq 2.518,00

i) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 700 ente urbano mq 16.147,00 ( serra + ombrario)

j)  San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 556 ente urbano mq 601,00

k) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 563 ente urbano mq 975,00

) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 560 ente urbano mq 177,00

m) San Sperate C.T. Foglio 19 mapp. 561 ente urbano mq 19,00

Ed al catasto fabbricati del Comune censuario di San Sperate

Foglio 19 Particella 694
FFoglio 19 Marticells 635
Foglio 19 Particella 696
Foglio-19 Farticella 697
Fogilic 19 Padicella698
Fogiio.19 Particella 699
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Foglio 19 Particella 700

Cat, D10; rendita catastale € 6.930,66
Localita LOCALITA' TERRAS NOAS
Intestato a:
prop. %,
prop. %
Foglio 19 Particella 556
Foglio 19 Particella 560
Foglic 19 Particella 561
Cat. D10; rendita catastale € 3.206,00
Localita LOCALITA' TERRAS NOAS
Intestato a.
prop. %
prop. %
Foglio 19 Particella 563
Cat. A/2¢l, 7, rendita catastale € 464,81 consit. 7,5 vani
Localita LOCALITA' TERRAS NOAS
Inlestalo a;
prop. %
prop. %

Foglio 19 Particella 590 sub. 2 (bene comune.non censibile’)

CONSISTENZA

Come gia evidenziato nel paragrafo precedente I'incarico ricevuto, consiste esclusivamente in “effettuare un
aggiornamento della stima dei beni...” indicati e gia asseverati per consistenza e conformita nella relazione di
stima del CTU Per. Ind. Edile Atzori Claudio di cui all' incarico ricevuto il 16/01/2003.

Nonostante quanto sopra esposto lo scrivente ha proceduto per quanto possibile, a causa delle proibitive
condizioni di sicurezza dovute alla precarietd in cui versano le serre e i fabbricati, ad effettuare
esclusivamente dei sopralluoghi speditivi con misurazioni a campione nei luoghi presso i quali si & potuto
operare nel rispetto delle condizioni di sicurezza.

In particolare, le precarie condizioni di sicurezza dei luoghi derivano dalla presenza di: vetri delle pareti e della
copertura delle serre infranti e pericolanti con grave rischio di caduta di spezzoni;, presenza di pannelli-di
cemento amianto rimossi e abbandonati all'interno e all'esterno dei manufatti; presenza di contenitori di
sostanze chimiche di vario genere.

Tutto cid premesso, per la valutazione della consistenza del compendio si procede come sotto indicato.

Dalla banca-dati catastale e misurazioni a campione eseguite in loco, si ha:

Superficie/catastale lotto N.4 mgq 63.565,00
R3
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Di cui:

- Superficie totale serre mq 36.987,00

- Superficie totale loc. deposito m¢g 601,00

- Superficie lorda manufatti mq 196,00

- Superficie lorda abitazione mq 975,00 (191,00 abit. + 22,00 barbecue +
762,00 cortile) Superficie vascone di accumulo acquamgq 1.000,00

- Superficie terreno libero limitrofo ai fabbricati al lordo del vascone di
accumulo mq 21.506,00

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il lotto n. 4 oggetto di-valutazione estimativa, costituito dai mappali sopracitati, & inquadrato nello strumento
urbanistico del Comune di San Sperate in zona E — Agricola E1 per il quale trovano applicazione le norme di

attuazione dello stesso strumento, nonché le vigenti disposizioni regionali in materia di governo del territorio.

- Sottozona E1. aree caratterizzate da produzione agricola tipica e specializzata (Art. 13 - Norme Di Zona
EY:

Si allega qui di seguito il certificato di destinazione Urbanistica rilasciato dal servizio tecnico del Comune di

San Sperate nel quale vengono riportate le specifiche dei terreni di cui sopra.

wy COMUNE DI SAN SPERATE .'--!fl;ﬂﬂ{]“ﬁn ]
. Cap, 09026 - Prvincia del Sud Sardegna S0
5‘;1 ,zg} Via Sassari 0, 1 2=Telf70i96040212-713 LA
‘éép._ -
St AREA TECRICA

AIF Prot. 10065 + Bel 214002020
L0, 1. 402020

CERTIFICATO DI DESTINADONE URBANISTICA
Al SENSI DELLART. 30 OEL D.P.R. 05.06.2004 N* 380
1L RESPONSABILE DELL'UFFICIO TECNICO

Visli gli alti ¢'uticic;

Vislo it vigente PALC. con annessa ILE, approvats con delivera del Consiglie Cawnunale o” 23 del
L1/372002, pubblicato sud BURAS in data 32/7/2002;

Vistl !l glabarali tecnici con annesso Regolamunte edilisne e le Narme di atloazicne della vanante al
P.U C approvata definitivamente con delibera CC. n 28 de) 21/08/2024 pubblicato sul BURAS n 52, parle
Wi, des 19711£2015;

Visto il Decreta del Presideate della Giunta regionale 3 agostp 1994, n. 228 {Dureltive per le 2one
apiitalel,

Vista fa LR, in data 23/04/2015, n. 8. in particclare [ac. 26 Dispasizioni dv saheagiardia disi teerilon
rurafi the Inlegra il suecilala Deereto n 22871994,

Visto il D. Lgs 1B agosta 2000, n. 267;

CCRTIFICA

the gli Hinmobili ki ret térritario di niresta Eomuie identificald tataslaitmente nel Nt Y. al:
Foglio 13 mapp. 599, 5G1, 560, B3, 556 » 297

) b itamerite seconds le previsioni del vigente P C. in:

Zona omogenea "AGRICOLA™ « Snttorana E1

553 2 assopgetiata alle seguenti prescrizlonl di cui afla N.TA. del PUC an, 1Y

L4 soltozens E1 individus le aree caratterizeate da uni produzione agridela tipica e spreiafitsty)

2354 & COMProsa, secondg le previsioni del vigerite P.P.R in: aree destinate allagricollura

Dive alle dispssirioni comynali, af sensi delld LR in data 23/04/2015, n &, si apolicana le seguenti
disposicgal sovraondmale delfary 26 *Dispositioni di salvaguardia dei terrikord ruvsl™

40, 26
Disposzioni di sslvaguardia dei \ernton tural

1 Farte salve fo uberiori e specifiche disposition detate dal Ihano pacssggistica cegianaie, gl fine i
sonsentim ya cor<eitis e asonale atilizio def wiritorio agrivoio che mid a comtempzrare §esigenaa di
safvaguardiz delle dree agricole da yo inproprio sfruitamenl, in lte I0 e vibanistche owogenee €
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del tersilono regianale sl appllca il decreto del Presicente tella Glunta regionalz 3 agosto 1994, n. 218

{Diraktive par f= tone agricole), coma intagrato dolle disposizioni dt cut ai commi 2,3, 4, 55 6.

2. In sede d reapgiont dollo strumamitn rhanisiico wamunale | couni deliniiano ki tonizzazona dei

territoriv agiicolo in Funzione delle ca i 12701 lcgicha ¢ della capacith d'use del sualt e
tiilise X Gguent t2, i parametd urbanistico-edliizi pe: la realirzaziene daghi intervents

cahsent!tl nelle sottazane agficale individuate.

3 Al fn defla realizzoazione degli interventi previsti dalle Direttive per e 2one agricole, gli strusienty

urbanistici comunall disciplinanc fa possibit di mgivngere ‘a superficie minkma di intervente con futlligzo

di pi corpi sziendali che, In caso Al edificaziona a fini residenzlas, devony essere pentigal,

i volume. inlixzabila 2, In opni casa, teloolaty wilirzando eseusivaniente la superticie effeliiva ool fondo

i quale si edifica, fernis la possibllita o1 utilizrare particelle catastalt contiue

2, Nelle more Zell‘aggioramento dells dissipling colle trasformazion) ammasse anlie one agtizeie;

Yedificazione per finl resldenglali nelle zane sichanistichr amagencn € dof torzitaria rogionaic & ronsamtits

sinicamente agli fmprenditori agricoll & alle ariends svolgenti effettiva ¢ prevalente attivita agricola e Iz

syperficle nunima di interventd & fissatain tre extari.

S, Negli ambitl di paesagpio costleri, firs alfadsguamenta del plani arbanlsticl comunali al Plano

pansIggistico tegl , fon & o (M 13 resibiezaz del punti di ristore i eui allariicofo 0 dalle

Direttive per le tone agricole,

6. Le disposiziont coatenute (il Blesttive por ie 26te agricale, coffre inteirate daite dispostaton| di gul 3

wnind 2,3, 4 ¢ S, saan di irotediata aglieline @ prevalgono solle Wspiskionl conteniite nbgl stroment:

vebanistic comutali, salva che quesie uitite noi siano pit: restrittive aella fissazione dei pacometn o dells

congirioni ner la sesliveaziona crgil interventi

Si cerbifica indlire the i lerres in argomente nan & Soggette 3l vincok i destinazione d'uso i cui stl'ari.
20.8ella Legge 21 nayembré 2000, n, 353,

Serilagcia in cacta legale, 37 sepsi del D.2.A. 512 del 26/10/1972, a r:xiesta delia Sig per
£l usf consentit] dalls ;eage.

Ssri Sperate, | 30,09.2020

Per quanto concerne i titoli autorizzativi o concessori si rimanda a quanto gia indicato nella

relazione peritale del CTU perito edile Atzori Claudio

In Comune di San Sperate
Concessione Fdilizia in -Sanatoria a nome

presumibilmente | per “costruzione | di serre ¢

~

tabbricato nurale” (come si evincie dagli atti teenici successivi) con la
quale si sanava la renlizzezions di due sstre in ferro-vetro con una
superfioie coperta lorde di cirea mq 2686 ciascuna, nonché un
fabbricato rurale, ad uso abitazione, con una superficie coperta lorda
di oirca mq 125 e una superficie accessoria (logginto) di circa mq 40.
Non & stato possibile visionare tale pratica in quanto non reperibile

presso gli archivi del Comune di San Sperate.

Per, Ind. Edile Clandio Atzori Fsecuzione Immobiliare nn. 31/2002
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Gancessione Bdilizia n. 27 del 26/03/1985 4 tome .
por “costniztione di setre ¢ fabbricato rurale” con la
qeale si aulorzzava la realezaziane di una serra in ferro-velro con
i superlicie coperta lorda di cirea mq 2605, une setra in fitro-vetro
" con una muperficie coperia lorda di ciree mq 1926, nonché un
,l {abbricilo ad uso sala lavornzione e oclle frigonfore con una
[ . superfivie coperta lords di eirea mq 288;

- Autorizzaziens Rdilizis n. 996 del 14/12/1987 a nome

per “eostrizione di sea in ferrovetrn” con la quale sl
: aulprizava 1a realizzazione di wop Samd in [ferro-vetto con una
superficie coperta locda di oiron maq 11503;

Concessions Edilizin 0. 15 dst 02/03/1588 a nome &
per “variznie ¢ modificn di destitinzione d'uso

paiziale di capntione agricolo esistente ad esposizione ¢ vendita di

IV IR ER N

prodotii agricol”® oon ls quale si wronzzava o modifica di
destinazione d'wse perzisle di capannone egricolo esistente—ud”
esposizione e vendita di prodolti agricoli con una superficio coperia

lorda di giroa mq 438,
i Antorizzazione Edilizis n 6 del 20002/1991 » neme
F per “rooupero serre in ferroovetro” con la guaie w1
F- autorizzava la manuenzions dolle serre in forro-velro emstent,

- Autorizzazione Edilizin n. § dol 26021997 2 nome
i per “costrizione serm in ferro-velro & strufture
ombregginnti” con la quale si autorizzava Ta teaitzzazione di una seme

in femo-vilro con una supecficie ‘gopaita lords di circa mq 12702,

Bro Tnd Fdila Otandby Atwaei Parmwinne fmmnhitisra n. 303002

135

ckalizzazione di une sema ombrarle con una superfiois coperta lorda
ai eirca g 3490, vonchd realizzszione di une struttura ombreggiante
ﬁ-pa serra con una superficie coperta lorda di sirca mq 1143;

' Antorizazione Edilizia n. 32 del 19/06/2000 & nomé |

per “realizzazione vascone di acownulo
..‘_::- soqua™ con Ja quale si autorizzava la realizzazione di un vescone per
" pooumulo acqua con capienza di cirea me 3090 occupante uma.
superficie lorda di cirea mq 1190

| Auorizzazione Edilizia n. 45 del QK/08/2000 s pome

per “opere di miglioramento fondianu  cun

1a quale si autorizzova la menuterzions di una serra in, ferro-vetro con

i-; una superficie copette lorda di circa mq 11503, nonché %
E V'ombreggiamento di una porzione della stessa serm, con und 'fr
’ suparficie coperta lords di ciren mq 670, do destinmrsi ad -;
! ombioggiamento ed ambientumento piante; 1
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' )  InComune di San Sperate

" Al fine di verificare I'eventuale presenza di abusi edilizi nell'immebile &
il \lato effettuato un confronto tra lo stato di fatto e lo stalo ufficiale dello
|

Per. Ind Edile Claudio Atzori Easeouzione Immohiliaro 0, 3172002

prendendo visione degh atti teoniol depositali presse gli archivi

i, Non £ stalo possibile visionare una pratics di condono edilizio, N
PR kL.

non reperibile presso gl archivi del comunali, rignardante elcunt

ado tale inconveniente il confronic ha

mobili in. oggetto. Malgr
f ufficiale

iato o esattn corrispondenza tra 1o staio di fatto ¢ lo stato
obile, oosi come si evincie dagh atti fecnici successivi.

Considerate le condizioni di abbandono pericolosita in cui versano le serre, i manufatti e le aree circostanti,
cosl come dettagliato in precedenza, lo scrivente ha potuto procede esclusivamente con delle misurazioni a

campione dei luoghi.

Cid premesso, lo scrivente concorda solo in parte con quanto indicato nella relazione peritale del CTU Atzori

sulla corrispondenza fra stato dei luoghi ed elaborati tacnici depositati presso gli archivi Comunali.
Nello specifico dalla disamina della documentazione acquisita in atti, interpreta quanto segue:

In data 16.01.1997 viene inoltrata presso I'ufficio tecnico del Comune di San Sperate, domanda Concessione
relativa a Ampliamento e accertamento di conformita di un capannone agricolo ( particella §56)-e casa
colonica, il cui parere viene riportato integralmente nella figura sottostante, ovvero parere sospensivo in attesa

che venga definita la pratica di condono edilizio .

o
D7
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Di seguito si riporta il parare dagli uffici, indicato sia nella richiesta di Concessione che nell'elaborato

progettuale,
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PIANTA PIANO TERRA ESISTENTE

CASA ORI
S A4
Nell'elaborato progettuale di cui sopra, viene rappresentato lo stato dei luoghi con evidenza dello "stato

assentito dai titoli autorizzativi’ e le difformita di cui si richiedevail rilascio della concessione autorizzativa.

In assenza del titolo autorizzativo relativo alla richiesta di cui sopra, lo scrivente ritiene che permangano le

difformita sopra evidenziate nelle tavole di progetto.

Considerate le complesse norme urbanistiche e vincoli, che gravano sull'immobile in oggetto (Lotto n. 4) come
indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica, lo scrivente ritiene doveroso precisare che per avere
certezza della fattibilita della conformizzazione dei titoli autorizzativi allo stato dei luoghi, occorre
necessariamente predisporre una preventivo dettagliato studio e progetto di fattibilita da sottoporre agli tutti
enti preposti coinvolti con particolare attenzione alle disposizioni per il coordinamento tra il PAl e le misure del

PRG e I'ufficio tecnico del Comune di San Sperate.

Qualora vi siano vincoli ostativi al rilascio della concessione richiesta, si dovra necessariamente procedere al

ripristino dei luoghi allo stato di progetto.

Pertanto allo stato attuale considerati i vincoli ricadenti sui terreni in oggetto che implicano un 'incertezza
sull'ottenimento della conformizzazione delle opere, lo scrivente cautelativamente per la determinazione del

valore del Lotto 4, esclude le superfici realizzate in difformita di cui sotto:

Casa colonica
Gl
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Loggiato chiuso mq 55,00 circa (in azzurro nella tavola di disegno)
Loggiato aperto mq 24,50 circa (in giallo nella tavola di disegno)
Scale e vani mq 20,50 circa (in giallo nella tavola di disegno)
Capannone mq 160,00 circa

Nota bene: La casa colonica & occupata dal

Lotton. 5

Dati catastali oggetto di incarico :

Censito al Catasto Terreni di San Sperate al Foglio 12 Mappale 6

Nella figura sottostante viene individuata (con cerchio color rosso) nello stralcio di mappa del F.12 del

Comune di San Sperate la consistenza catastale del lotto n. 5

Descrizione dello stato dei luoghi

- Trattasi di appezzamento di terreno posto nell'agro del Comune di San Sperate a circa km 1,00 dal centro
abitato lungo il prolungamento della via San Sebastiano dalla quale diparte uno stradello privato d’accesso
carrabile (verosimilmente gravato da servitl di passaggio che permette I'accesso a lotti contigui). Il lotto risulta
interamente recintato con ingresso carrabile mediante cancello in ferro che lo delimita dallo stradello.

Lo scrivente-durante-il sopralluogo non ha potuto prendere visione dei luoghi, poiché I'appezzamento di

terreno, come da informazioni rese-dal proprietario del lotto limitrofo, risulta in uso a terze persone. Si allega di

62
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seguito il compromesso di vendita risalente al Luglio 1983 fornito allo scrivente dal Signor.
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nu fra

_di_comune appordo sl sbipula guanto sague:. A . e
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e _.___._.gnmmtanﬂ.o_la.lihara_i?&ui_'uincnligipmtsnmﬁﬂe._.___.._-... = R
| #&a altre tragovizionld pregiudizlevoli, del terveng |-

|_gito jn egro 81 5, Sperate, regiona devominsta " 8§ . .

. Rlena", distinto in cetsgbo al ¥.12 conmappele 6

di_ave 48,503 pedd.£ 824,50 /92,15; o confivante oop

“rdpprlato

_alla paging 4898 cataado, hdveenidl B/ Sparete e |-

| nome del promettente venditors. I

Il prezzo convenuto fra le parti & di £.20.000.000;
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| guanti condizioni: — e
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Nella foto sottostante si rappresenta la consistenza aziendale nella sua interezza.

IDENTIFICATIVI CATASTALI:

Situazione degli atti informatizzati, riscontrabile dalle visure relativa al catasto terreni
64
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Comune censuario di San Sperate Catasto Terreni ( lotto 5)

n) San Sperate C.T. Foglio 12 mapp. 6 qualita orto irrig. ¢/ 2 mq 4.850,00

Intestato a:
prop, %

prop. %

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il lotto n. 5 oggetto di valutazione estimativa, & in parte inguadrato nello strumento urbanistico del Comune di
San Sperate nella.zona-E — Agricola E1 (evidenziato nella figura sottostante con il colore bianco di superficie di
circa mq 1.760,00 per il quale trovano applicazione le norme di attuazione dello stesso strumento, nonché le

vigenti disposizioni regionali in materia di governo del territorio:

- Sottozona E1: aree caratterizzate da produzione agricola tipica e specializzata (Art. 13 - Norme Di Zona
IEI);

e in parte ( mq 3.100,00 circa) lo stesso Lotto 5 risulta inquadrato all'interno del perimetro di ZONE H -

SOTTOZONA H5: RISPETTO FLUVIALE (evidenziato nella figura sottostante con il colore verde)

L' appezzamento dl terreno ricade per intero in zona Hi4 / Disciplina delle ares dl paricolosita idraulica molto

elevata.

AGGIORNAMENTO DELLA STIMA DEI COMPENDIO IMMOBILIARE FORMATO DA 6 LOTTI :

Il Valore di Mercato di un immobile rappresenta il valore commerciale che quel bene immesso sul mercato,

assume in virtd delle peculiari caratteristiche tecniche ed economiche che lo contraddistinguono.

L'aggiornamento del Valore di Mercato attribuito ad un immobile, non pud pertanto prescindere sia dalla

rivalutazione dalle effettive condizioni tecniche, di conservazione, di manutenzione ed economiche in cui versa
65
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lo stesso immobile, che dall’'attenta analisi del segmento di mercato e del suo andamento riferito al momento

della rivalutazione.

Le condizioni di precarieta in cui versano le singole aziende il cui anno di realizzazione si attesta intorno agli
anni 70-80, le rendono incapaci di fornire redito (al momento dei sopralluoghi risultavano in condizioni di
assoluto abbandono), pertanto la mera applicazione della metodica estimativa si basa esclusivamente sul

valore venale del terreno e delle strutture stabilmente infisse su di esso.

Nel caso specifico la pill accreditata teoria estimativa per pervenire al valore di mercato di un bene & la
metodologia della “stima sintetica”, ovvero pervenire al valore cercato mediante comparazione con beni simili
per caratteristiche tecniche ed economiche, individuando dei parametri unitari di comparazione

sufficientemente rappresentativi ed in grado di intercettare dei valori mediamente validi.
Premesso quanto sopra, si procede alla stima di ogni singolo lotto

Lotto n.1 - Comune di Sestu

Da indagini di mercato eseguite presso gli operatori del settore immobiliare della zona ed atti di compravendita
registrati presso la conservatoria dei RR.II. si riportano i seguenti parametri per la comparazione relativi alla

compravendita di lotti agricoli:

1. FOGLIO 10 PARTICELLA 385 (mq 29.588 seminativo) atto di vendita anno 2018 € 73.970= € 2,5 al mq >Atto del
02/02/2018 Pubblico ufficiale BARTOLI ERCOLE Sede CAGLIARI (CA) Reperiorio n. 120873 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n, 4589,1/2018 Reparto Pl di CAGLIARI in atti dal
02/03/2018;

2. FOGLIO 10 PARTICELLA 386 (mq 30.337 seminativo) atto di vendita anno 2018 € 75.842 = € 2,5 al mg->Atto del
02/02/2018 Pubblico ufficiale BARTOLI. ERCOLE |[Sede CAGLIARI (CA) Repertorio n. 120873 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con.MadellowUnico ‘1.74590,1/2018 Reparto Pl di CAGLIARI in atti dal
02/03/2018;

3. FOGLIO 9 PARTICELLA 192 (mq 98.005 ULIVETO) atto di vendita |anno:2017 € 196.010 = € 2 al mq->Atto del
08/07/2019 Pubblico ufficiale DE MAGISTRIS_CARLO/MARIO Sede CAGLIAR! (CA) Repertorio n. 141591 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Madello Unico n. 15333.1/2019 Reparto Pl di CAGLIARI in atti dal
09/07/2019;

4, FOGLIO 9 PARTICELLA 195 (mq 88.175 ULIVETO) atto di vendita anno 2022 € 176.350= € 2 al mg->Atto del
20/06/2022 Pubblico ufficiaie DE MAGISTRIS CARLO MARIO Sede CAGLIARI (CA) Repertaric n. 144572 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 14997.1/2022 Reparto Pl di CAGLIARI in atti dai
21/06/2022

a) Per quanto esposto nei precedenti paragrafi, relativamente alle condizioni di degrado anche delle are libere dai manufatti,
lo scrivente ritiene opportuno procedere con una decurtazione al valore medio unitario individuato nella percentuale del 20%
che tenga conto delle specifiche condizioni in cui versa I'area. Pertanto, il valore unitario di applicazione: €/mq 2,00 — 20%
= €/mq 1.60

b) Da un preventivo fornito dalla carpenteria metallica d_ che opera nel
settore smontaggio montaggio si riporta quanto segue:

Praventivo per la fonituig & posa di tma struttura portants in ’esiaio zincato, dedvants da'ting olasswg sena kem velio 5 3

frlde (isata ma senza segrt di ruggine) delia suparficie di g 2500 comprendente e g iiotazioni

a, PALEPORTANTIHPE 100

b, CAPRIATE (LARGHEZZA NAVATE 12,80 METRIy

¢ ARCARECSE

¢ BULLONERIA NUOVA;

&6

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

~

Firmato Da: FLORIS GIANLUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4ae2ac1586505522cbc9c5¢368412927



@ OPERE MURARIE,

f, MANDOPE

MONTAGGIO,

TOTALE OF

SRTA € 0200000 (nevanitaduemila/Go; pit v

prezzo unitario = € 92.000,00 / 2.500 mq = €/mq 35,00 cifra tonda

Considerato il periodo di realizzazione della serra oggetto di stima , le pessime condizioni di conservazione e degrado si
ritiene congruo applicare un coefficiente di riduzione del valore unitario pari al 70% /75 %, per tanto si individua un valore
medio unitario pari a € /mq 8,50 cifra tonda

c) Per l'anno 2022, prendendo come riferimento lindice ISTAT 107,40 relativo al giugno 2021, il costo di costruzione per gli
edifici residenziali-e pertanto determinato in euro 431,67 al metro quadro.

Trattandosi di-fabbricato-funzionale ad-azienda agricola si ritiene doveroso apportare una decurtazione al valore indicato pari
al 40 % €/mq 430 x 0,45 = €/mq 236,00

Ulteriore decurtazione pari a 50% risulta doverosa per le condizioni di conservazione e degrado, pertanto il valore unitario di
applicazione risulta pari a €mq 110,00

d) Il valore medio d'applicazione individuato per il calcolo del valore det lotto in esame tiene conto delle spese necessarie

per lo smaltimento delle lastre di cemento amianto rinvenute all'interno del fabbricato.

Valore Superficie catastale lotto N.1 mq 31.020,00 x ¢/vy 1,60 = ¢ 49.832,00
Valore totale serre mq 6.828,00 x €/rng & 50 = £ 53,035,00
Valore fabbricati mq 208,00 x &€/ng 110,00 = & 227

Valore locale gruppo elettrogeno mq 12,00 x €/mq 3(1,00
Valore vascone di accumulo acque piovane mq 380,00 (a corpo) £ 100000

Sommano 131.910,00

Presunte spese necessarie per 'eventuale conformizzazione dei titoli autorizzativi allo stato dei luoghi € 20.000,00 (a corpo)

Al disposto dell' art. 2822 C.C.: "Nella vendita forzata non ha luogo la garanzia per i vizi della cosa", tale situazione rende
meno appetibile I' acquisto di immobile nel contesto di un procedimento esecutivo, tanto da richiedere uno sconto sul valore
di mercato tale da compensare I'acquirente del rischio connesso alla rinuncia alle ordinarie condizioni di garanzia. Non
risultando letteratura sulla quale fondare una pili soddisfacente stima analitica, lo scrivente adotta cautelativamente una
valutazione discrezionale giudicando applicabile uno sconto del 10%,

€131.910,00 - € 20.000,00 = 111.910,00 -10% = € 100.719,00

Valore LOTTON.1 € 100.000,00 cifra tonda

Lotto n. 2 Comune di Decimoputzu

Da indagini di mercato eseguite presso gli operatori del settore immobiliare della zoha e dagli atti 'sotto riportati
utili all'individuazione dei parametri per la comparazione dei lotti agricoli :

1.  FOGLIO 24 PARTICELLA 183 (mq 15900 SEMINATIVO) scrittura privata anno2023 € 17.500= € 1,10 al mq;

2. FOGLIO 24 PARTICELLA 44 attualmenle in vendita(tot mq 31.560 di cui 14400 seminativo + 2500 serra + 2660

pascoelo +12000 orto irriguo) € 65.000.
€2,06almq

a) Per gquanto esposto si applica un valore medio di mercato pari € 1,30
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b) Da un preventivo fornito dalla carpenteria metallica dei _ che opera nel

settore smontaggio montaggio si riporta quanto segue:
“Preventivo per la fornitura e posa di una struttura portante in acciaio zincato. derivante da una classica serra ferro vetro a 3

falde (usata ma senza segni di ruggine) della superficie di mq 2500 comprendente le saguenti dotazioni:

a. PALI PORTANT( IPE 100.

b CAPRIATE (LARGHEZZA NAVATE 12.80 METRI):

¢, ARCARECCLE

- BULLONERIA NUOVA:

¢ OPERE MURARIE;

1 MANDICPERA MONTAGGIQ;

TOTALE OFFERTA € 9200000 {novantaduemila/00) pig iva
N.B. é escluso dall'offerta:

1. Fulizia e livellamento terreno:
2. Impianti elettrigr;

prezzo unitario = € 92.000,00 / 2.500 mq = €/mq 35,00 cifra tonda

Considerato il periodo di realizzazione della serra oggetto di stima , le pessime condizioni di conservazione e degrado
(buona parte delle serre & stata interessata da incendi che hanno concorso ulteriormente al degrado) si ritiene congruo
applicare un coefficiente di riduzione del valore unitario pari al 90% per tanto si individua un valore medio unitario pari a €
Imq 3,00 cifra tonda

¢) Per I'anno 2022, prendendo come riferimento l'indice ISTAT 107,40 relativo al giugno 2021, il costo di costruzione per gli
edifici residenziali & pertanto determinato in euro 431,67 al metro quadro.

Trattandosi di fabbricati funzionali ad azienda agricola si ritiene-doveroso apportare una decurtazione al valore indicato pari
al 45 % €/mq 430 x 0,45 = €/mq 236,00

Ulteriore decurtazione e doverosa per le condizioni-di conservazione e degrado-pari a 50% pertanto il valore unitario di

applicazione risuita pari a €mq 110,00

Valore Superficie catastale lotto N.2 mg 90.908,00 x &/mq 1,30 = €118.180.00
Valore totale serre mq 21.900,00 x €/mq 3.00 = € 85 700.00
Valore fabbricati mq 1.002,00 x €/mg 40.00 = € 40.080.00
Valose fabbricato (abitazione) mg 145,00 €/mg 110,00 € 15,950,000

~

Valore vascone di accumulo acque piovane mq 1.500,00 (a corpo) L 800000

Sommano 247.910,00

Al disposto dell' art. 2922 C.C.. "Nelia vendila furzala non ha luogo la garanzia per i vizi della cosa”, tale situazione rende
menuv appstibile ' acquisto di immoblle nel contesto di un procedimento esecutivo, tanto da richieders uno sconto sul valore
di mercato tale da compensare ['acquirente del rischio connesso alla rinuncia alle ordinarie condizioni di-garanzia: Non
risultando letteratura sulla quale fondare una pil soddisfacente stima analitica, lo scrivente adotta cautelativamente una
valutazione discrezionale giudicando applicabile uno sconto del 10%,

€ 247.910,00 -10% = € 223.119,00

Valore LOTTO N. 2 € 220.000,00 cifra tonda
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Nota bene

Riscontrata Ja presenza di una nofevole quantita di rifivti anche pericofosi, fo scrivente ritiene
doveroso segnalare ja necessité di procedere afla verifica dell'eventuale contgminazione del sito
secondo le specifiche direttive in vigore e di riferimento previste daf festo upfeoambientale (Digs
152/2006 2 smi).

Parianto fa rimozione degli stesszi, successivaments aife verifiche di cui sopra, dovranno essese
eseguite da aziende specializzate secondo quando disposto dalle citate vigenti normative in materia
ambientale.

He norme df riferisnento

{5

q materia ¢

Per guanto sgpra argomentato, considerata la complessita ¢

in ampiteamblgntale, nonchd delie necessarie specifiche competenze professi imette fo studio

dellal oriticita espogta ad g gt datorevole parere degli eventuali Autorila ed { competent] e ditte
specializzate operanti nel seffors,

Pertanto lo scrivente non puo gquantificare le spese necessarie per la rimozione dei citati rifiuti senza un

attento e competente studio del sito, indispensabile per la quantificazione delle spese necessarie per
I'intervento.

Tali spese dovranno essere detratte dal valore di cui sopra .

Lotto n. 3 Comune di Decimomannu

Da indagini di mercato eseguite presso gli operatori del settore immobiliare della zona e di quanto sotto

riportato utile all'individuazione dei parametri per la comparazione dei lotti agricoli :

1. FOGLIO 19 PARTICELLE 570 - 575 (comune San Sperate) mq 10555 FRUTTETO IRRIGUO atto di vendita anno
2017 € 30.000 € 2,80 al mqg (ha acquistato-il proprietario del terreno confinante),

a) Per quanto esposto si applica un valore medio di mercato pari € 2,50

b) Da un preventivo fornito dalla carpenteria metaliica dei _che opera nel
settore smontaggio montaggio si riporta quanto segue:

“Preventivo per fa fornitura @ posa di una struttura portante in accizio zincate, derivante da una classica serrs fenovetro a

falde {usata ma senza seqni i rugaine) della syperficie di mg 2500 comprendents & seauanti dotaziont:

a. PALL PORTANTI IPE 100;
b, CAPRIATE LARGHEZZA NAVATE 12,80 METRI,
¢. ARCARECCH;

d. BULLONERIA NUOVA;

17

&, OPERE MURARIE:

£ MANDOPERA MONTAGGIO;

TOTALE OFFERTA € 92000 00 {(novantaduemila/00} pid iva
N.Bfa-esglusndall offerfa:

i Pulizia e-livellamentoterrens,

2. impianlieigfirich

6%
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prezzo unitario = € 92.000,00 / 2.500 mq = €/mq 35,00 cifra tonda

Considerato il periodo di realizzazione della serra oggetto di stima , le pessime condizioni di conservazione e degrado si
ritiene congruo applicare un coefficiente di riduzione del valore unitario pari al 70% /75% per tanto si individua un valore
medio unitario pari a € /mq 9,00 cifra tonda

c) Il valore medio d'applicazione individuato per il calcolo del valore del lotto in esame tiene conto delle spese necessarie

per lo smaltimento delle lastre di cemento amianto rinvenute all'interno dei fabbricati diruti .

Valore Superficie catastale lotto N.3 mq 15.580,00 x €/m¢j 2,80 = £ 3%.850.00

Valore totale serre mg-2.029,00 x €/m¢ 9.00 = € 1825100

Sommano 5§7.211.00

Presunte spese necessarie per I'eventuale conformizzazione dei titoli autorizzativi allo stato dei luoghi € 10.000,00 {a corpo)

Al disposto dell' art. 2922 C.C.: "Nella vendita forzata non ha luogo la garanzia per i vizi della cosa", tale situazione rende
meno appetibile I' acquisto di immobile nel contesto di un procedimento esecutivo, tanto da richiedere uno sconto sul valore
di mercato tale da compensare l'acquirente del rischio connesso alla rinuncia alle ordinarie condizioni di garanzia. Non
risultando letteratura sulla quale fondare una piu soddisfacente stima analitica, lo scrivente adotta cautelativamente una
valutazione discrezionale giudicando applicabile uno sconto del 10%,

€ 57.211,00 - € 10.000,00 = 47.211,00 -10% = € 42.500,00

Valore LOTTO N. 3 € 42.500.00 cifra tonda

l.otto n. 4 Comune di San Sperate

Da indagini di mercato eseguite presso gli operatori del settore immobiliare della zona e di quanto sotto
riportato utile all'individuazione dei parametri per la comparazione dei lotti agricoli :

1.  FOGLIO 19 PARTICELLE 570 - 575 (comune San Sperate) mg 10555 FRUTTETO IRRIGUO atto di vendita anno

2017 € 30.000 € 2,80 al mq (ha acquistato il proprietario del terreno confinante);

a) Per quanto esposto nei precedenti paragrafi, relativamente alle condizioni di degrado anche delle are libere dai manufatti,
lo scrivente ritiene opportuno procedera con una decurtazione al valore medio unitario individuato pari al 20% che tenga
conto delle specifiche condizioni in cui versa I'area. Pertanto, il valore unitario di applicazione: €/mq 2,80 — 20% = €/mq
2,20
b) Da un preventivo fornito dalla carpenteria metallica dei I N EEEEEE . < opera nel
settore smontaggio montaggio si riporta quanto segue:
‘Preventivo per la fornitura @ posa di una siruttura portante in acciaio zincato, derivanie da una classica serraferio vetro a3

falde (usaia ma senza segni di rugyine) della superficie di mg 2500 comprendente le seguent dotaziont:

a, PALL PORTANTHIPE 100;

. CAPRIATELARCEEZLLA NAVATE 12,80 METRI);

R

u;\/k

&
A
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<
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¢ BULLONERIA NUOVA:
e OPERE MURARIE:
[ MANDOPERA MONTAGGIO;

TOTALE OFFERTA € 82000,00 (novantaduemita/00) pil iva

N.B. & esaluso dalfolferta:
1 Pl ivellamento terrena,
”

2 Implanti efettrich;

prezzo unitario = € 92.000,00 / 2.500 mq = €/mq 35,00 cifra tonda

Considerato il periodo di realizzazione della serra oggetto di stima , le pessime condizioni di conservazione e degrado si
ritiene congruo applicare un coefficiente di riduzione del valore unitario pari al 80% / 85 % per tanto si individua un valore
medio unitario pari a € /mq 6,00 cifra tonda

c) Per lanno 2022,.prendendo come-riferimento l'indice ISTAT 107,40 relativo al giugno 2021, il costo di costruzione per gli
edifici residenziali & pertanto determinato in euro 431,67 al metro quadro.

Trattandosi di fabbricato vetusto e degradato funzionale ad azienda agricola si ritiene doveroso apportare una decurtazione

al valore indicato pari al 30 % €/mq 430 x 0,30 = €/mq 300,00

Valore Superficie catastale lotto N.4 mq 63.565,00 x €/nq 2 20 = € 133.848,00
Valore totale serre (mapp. 699-698) mq 10.895,00 x &/migp 21.00 = € 228
Valore totale serre (mapp. 694-695-696-697) mq 9.945,00 x €/mq 6,000 = € §6,670,00
Valore totale serre (mapp. 700) mq 16.147,00 x G/mq § 5 = £ 88480850
Valore totale serre (mapp. 556) mq 601,00 x €/ng 60,00 = € 36,08(,00
Valore fabbricati ( mapp.560-561) mq 196,00 x &/ 28,00 = £ 548800
Valore fabbricato abitazione mq 191,00 x €¢/muy 300 86'= £ 57.306.00
Valore vascone di accumulo acque piovane mq 1000,00.(a corpo) € §.600,00

Sommano 620,964.,00

Presunte spese necessarie per I'eventuale conformizzazione dei titoli autorizzativi allo stato dei luoghi € 20.000,00 (a corpo)

Al disposto dell' art, 2922 C.C.: "Nella vendita forzata non ha luogo la garanzia per i vizi della cosa", tale situazione rende
meno appetibile I' acquisto di immobile nel contesto di un procedimento esecutivo, tanto da richiedere uno sconto sul valore
di mercato tale da compensare l'acquirente del rischio connesso alla rinuncia alle ordinarie condizioni di garanzia. Non
risultando letteratura sulla quale fondare una pitt soddisfacente stima analitica. lo scrivente adotta cautelativamente una
valutazione discrezionale giudicando applicabile uno sconto del 10%,

€ 620.964,00 - € 20.000,00 = 600.964,00 -10% = € 540.868,00

Valore LOTTO N.4 € 540.000,00 cifra tonda

Nota bene
Risconirata la presenza of una nofevole quantita oi rifiudi anche pericolesi lo sorivente ritieng
doveroso segnalare la necessitd di procedere afia verilica del'evesntuale contaminazione del sito
secondo e specifiche direttive in vigore e doi riferimento previste dal testo unico ambientale {Digs
15212866 e sl
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Pertanto fa rimozione degli stessi, successivamente alle verifiche oi cuf sopra, dovranno esseig
eseguite da aziende specializzate secondo qusando disposto daille citate vigenti normative in materia
ambientale.

Per quanto sopra argomentato, considerata la complaessita deila materia e deli¢ ionng di rifesimento
in ambito ambientale, nonché delle necessarie specifiche competenze professionali, rimette i studio
della criticita esposta ad un pit autorevole parere degli eventuali Autorita ed Enti competenti e ditte
specializzate operanti nel setfore.

Pertanto lo scrivente non puo guantificare le spese necessarie per la rimozione dei citati rifiuti senza un

attento e competente._studic del sito, indispensabile per la quantificazione delle spese necessarie per
l'interyento;

Tali spese dovranno essere detratfe dal valore di cui sopra .

Lotto n. 5 Comune di San Sperate

Superficie catastale lotto N.5 mq 4.850,00

Sottozona E1 mq 1.750,00 circa x € 3,00 = € 5.250,00
Sottozona h5 mq 3.100,00 circa x € 1,50 = € 4.650,00
Sommano € 9.900,00

Valore LOTTO M. 5 € 9.900,00 cifra tonda

Il valore dell'intero compendio (lotto n. 1-lotto n.2 lotto n. 3 lotto n. 4 lotto n.5) & pari a € 912.400,00

3.CONCLUSIONI

In ottemperanza all'incarico affidatogli, rassegna la presente relazione di consulenza tecnica d'ufficio con la

documentazione allegata e resta a disposizione della S.V. lll.ma per qualsiasi chiarimento allorché necessario.

Cagliari Giugno 2023
IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

(geom. Floris Gianluca)
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