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ﬁELAZ[ONE DI CONSULENZA TECNICA RELATIVA AL PROCEDIMENTO DI
|

ESECUZIONE IMMOBILIARE ISCRITTO AL N. 508 DEL R.E. PER 'ANNO 2008

LROMOSSO DA SRS CONTRO AN [N ATO
AD D . G

CONSULENTE TECNICO D'UFFICIC
Per. Ind. GIORGIO BATTANI

i, PREMESSA

Il.me Signor Giudice dell'Esecuzione del Tribunaie di Cagliari.

Con Crdinanza della S.V. lll.ma il sottescritto Per. Ind. Giorgio Battani natc a

.

Giba 1l 23.05.1960 e residente in Quartu Sant’'Elena nella via Garibaldi 96,
regolarmente iscritto all’'Albo dej Periti Industriali della provincia di Cagiiari
al n. 468 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliari, veniva
pominato Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento di esecuzione di
I

cul sopra ed invitato a comparire nanti Ja S.V. all'Udienza del giorno

f2.02.2013 per ricevere l'incarico.

n tale glorno, infatti, previa ammonizione sull'importanza delle funzigoni
offidategli, prestava il giuramento di rito nella formula di cui all’art. 193
CP.C. e la SV l.ma, provwvedeva a renderlo edotto sulla natura
dell'incarico formulando il capo di consulenza a cul nella relazione che
begue & data risposta.

| giorno 08.08.2013 alle ore 10,00, previo avviso 2! debitore effettuato citon
r

|
ettera raccomandata n® 14622732260-1, dava inizio alle operazioni peri'gali

recandosi presso il bene oggetto d’esecuzione. Era presente al sopraliuogo il

Eignor_ che consentiva I'accesso al beni oggetto di
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Esecuzione.
Suila base di tutto quanto accertato nel corso del sopralluogo, della
focumentazione In atti e delle verifiche effettuate presso I'ufficlo edilizia

brivata del comune di Carbonia, ha steso la presente relazione.

[Z. RISPOSTA Al QUESIT!
A sepguito degli accertamenti esperiti, di seguito da rispos;ca ai quesiti
richiesti dal signor Giudice dell’Esecuzione.

2.1 “In merito al quesito n° 1 dell’incarico conferito In data 22,02.2013".

a. Agli attl del procedimento & allegata la certificazione notarile ex art. 567
del codice di procedura civile riferita ai benl oggetto di pignoramento.
Tale documentazione & da considerare completa.

b, Elenco delle Is¢rizioni e delle trascrizioni pregludizievoli

b.1. pignoramento Immobiliare del 26.09.2008 n° 7631262/18802
trascritto in data 2i.10.2008, reg. gen. n°® 35515 reg. part. n® 24359, a
favore di QNG nato QD |G © contro
WS ot 2D | GEENER || pignoramento &

riferito ai terreni siti in Carbonla, localita Barega, Individuati in catasto
al foglio 45 con le particelle 120, 172, 173, 179, 181, 247, 310, 312,
321, 324, 71, 330, 334, 332; e In Igleslas alla sezione G foglio 13
particelle 162, 20, 21, 24, 64, 165, 169, 181, 184, 122 e 123,

b.2. Ipoteca volontaria di € 270.000,00 Iscritta In data 16.04.1993, reg.
gen. 9152, reg. part. 1286, a favore del Banco di Sardegna s.p.a., e

contro uERENEED nato adEENED || G in forza del

contratto di mutuo ricevuto dal notaio Carlo Mario De Magistris in

data 15.04.1993, rep. 33498, Ll'ipoteca grava sui terreni siti in
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Carbonia, localltd Barega, individuatl in catasto al foglio 45 con le

et

particelle 120, 172, 173, 179, 181, 247, 310, 312, 321, 324, 71, 3230,
334, 332; e in Igleslas alla sezione G foglio 13 particelle 162, 20,I21,
24, 64, 165, 169, 181, 184,122 e 123. |

c. Acquisizione ulteriore documentazione catastale i

Ai fini della presente rela;lone, il sottoscritto ha ritenuto opportﬁno
pcquisire, In via telematica, dall’Agenzia delle Entrate le visure cata;tali
rggiornate del catasto del fabbricatli e del catasto terrenl, nonché: le
planimetria d’accatastamento dellimmobile ed un estratto della mappaldel
catasto terreni.

NOTA 1: Dalle visure catastall effettuate sono risultate ulteriort aue
particelle Intestate in capo al debitore, non citate nellatto di
pignoramento., Si tratta delle particelle 654 e 655 del foglio 45 de!
comune di Carbonla, derlvate dalle originarie particelle 172 179,
Nel successivo cap. 2.3 sono trattatl in dettaglio | mutamenti
Intervenuti nei dati catastali.

hOTA 2: Le citate visure, mappa catastale e planimetrie di accatastamento,
sono allegati alla presente come documento 1 neglt allegati “A” e
“B".

2.2 “In merito ol quesito n° 2 dell’incarico conferito In data 22.02.2013",

Sulla base del sopralluogo effettuato in data 08.08.2013 alla presenza

del signor SN debitore e attuale occupante degli immobili,

F
rlporta di seguito la descrizione del benl pignoratl, 'F

Si precisa che nella descrizione di dettaglio che segue, per comodit? di

trattazione, individua come “immobile A” il podere principale che
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costituisce il centro aziendale, e come “Immobile B” i terreni Isolati dal
centro aziendale.
p.2.a. In generale ~ Immobill “A” e “B”

Oggetto della relazione di stima & un’azienda agricola ubicata in
ocalita Barega del Comune di Carbonia, composta di terreni con sovrastanti
fabbricati, formanti un corpo .unico della superficie di circa otto ettari, con
Llteriore appezzamento di terreno della superficie di poco pit di due ettari,
Fuast’ultimo In paﬁe ricadente nel comune di Carbonia ed in parte nel
comune di Iglesias, distante in linea d’arla circa 600 metri dal centro
pziendale precedente. -

L'accesso all’azienda awviene dalla strada comunale che si collega,
tramite incrocio servito da cavalcavia, con la strada provinclale
‘Pedemontana”. La distanza dell’azienda dalla citata “Pedemontana”, & di
circa 3 Km, mentre la distanza dalla clttadina cji Carbonia e di circa 12 km. DI
Fatto I'azienda & pil vicina all’abitato di iglesias da cui dista circa 4,5 Km.
NOTA: negil allegati “A* e “B”, il documento n° 2 riporta due Immogini
satellitor! ricavate do “Google” (foto satellitari del 14.4.2013), in cui
. & evidenzigte Vazienda in trattazione sig rispetto alfa lecalita di
Barega, sia rispetta agli abitati di Carbania ed iglesias.
Si tratta, in sostanza, di un vecchio podere ex GlEND po! ED ed
bra WM denominato “Podere S.Michele”, realizzato a seguito della
riforma agrarla che nella Regione Sardegna, per mezzo SENENGE sorto
Lell’anno 1951, si proponeva di ridisegnare e modernizzare |"agricoltura.
Nella prima fase d’attuazione della riforma, tra gli anni 1652 e 1954 furono

realizzate circa 21 borgate rurali complete di scuole, chiese, centri sociali,
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Fmbulatori e infrastrutture di servizio quali acquedotti, elettrodotti, strade
i bonifica e interpoderali. Tra le borgate agricole fu realizzata quella di
Barega e tra le case coloniche, appunto, il podere S.Michele oggl oggetto dI
stima,

2.2.b. Immobile “A” - Podere orlglnario

Il centro aziendale, c.ome gia detto, s’individua con {'originario
podere 5.Michele, ora composto dalle particelle 120 di are 1.89, 744 di are
56.20, 655 di are 7.05, 173 di are 5.20, 745 di are 6.02, 656 di are 3.32, 746
di ha 3.20.81, 654 di al-re 34.50, 247 di ha 3.71.75 e 181 di are 24..25, peruna
superflcie complessiva di ettari 8.30.99. Escluse le particelle 173 e 181,
rome si vedra pill avanti poste all’esterno della recinzione, le altre formano
Lin unico appezzamento della superficle di ettari 8.01.54.

L'accesso al podere e posto sul lato nord ovest della proprietd, ed

pvviene dalla strada comunale che dalla localita di Barega conduce ad

glesias. Nella stessa zona nord ovest del podere sono ubicati i fabbricati
inendali. Questi fabbricati, tra loro adiacenti, sono costituiti da una casa
colonica, un fabbricato destinato a lavorazione dei prodotti agricoli e
deposito attrezzi, un altro fabbricato destinato a deposito sementi e
prodott! agricoli, una tettoia, una porclliaia ed un fienile. A circa 15 metri di
distanza dal fienile & ublcato un fabbricato destinato alla mungitura degll
pvinl. Al servizio del fabbricati anzidetti sono una concimaia ed una fossa
mhoff.

Il podere & recintato per tutti | lati con una rete antipecora su paletti
Hi metallo. La maggior parte del perimetro & protetta da un frangivento di
pucalipti. |

5
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La glacitura del terreno & planeggiante, lo stesso & prevélenteménte
ptilizzato come seminativo irriguo, solo in una piccola zona prosslm‘a ai
fabbrlicati @ 'impiantato un vigneto che interessa una superficie di poco
Inferiore at 2000 m?.

Il podere nel suo complesso confina, nei lati ovest e sud con strada

tomunale (interpoderale), ancora nel lato sud con Il podere n® 8 “San

Eiacomo" di propriet2 G NNENNENNR ncl lato est con il podere

Sant’Alberto di proprieta YR <d infine nel lato nord con Il
podere 5an Vito di proprieta Wi GGGEGG_—_—

Riguardo alle particelle 173 e 181 del foglio 45, queste si trovano al
hi fuori della recinzlone del podere. Dl\fatto si tratta di due “strisce” di
terrenc poste sull’altro lato della strada comunale {interpoderale), rellquate
dall’originario frazlonamenfo che,‘tra I'altro, ha creato d‘etta strada, e che si
sviluppano con andamento Irregolare per uné.‘lﬂung,hezza di circa 300 metri e
arghezza varlabile tra 1 e 10 metri. Aa una verifica sommaria, le due
particelle sono comprese in parte nel canale d'irrigazione che scorre
parallelo alla strada, ed in parte sono annesse al podere di proprieta di certa
_ |

NOTA: Nell’allegato “A" if documento n® 1 riporto le visure e le mappe
catastall dei terreni, nonché le planimetrie di accatastomento dei
fobbricati esistent! nel podere. !
Nella stessa allegata, i dacumenta n® 3 riparta gli elabarati grcjﬁ‘ci
predisposti sulla base dei rillevi eseguiti, in cui sano rappresentc!rti /
fobbricati esistenti all'interno del padere, ed il documento nr“ 4

riporta la documentozione fotografica che da canto sia def terr'lem'
!
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sia dei fabbricati aziendali.
2.2.b.1. Casa colonica
Costituisce il fabbricato originario del podere S.Michele, & stata
odificata tra gli anni 1952 — 1954 e successivamente ampliata,
Si compone di piano terra e piano primo. {l piano terra comprende
;quattro locali, tre del fabb.rir:ato originario ed uno conseguente un
Euccessivo ampliamento. Uno dei vani originari ha accesso unico
Hall’esterno ed & utillzzato come locale di sgombero. ) restanti vani sono tra
oro collegat! e destinati a zona giorno.

Il piano primo, cui si accede unicamente da scala esterna scoperta,
romprende un ingresso disimpegno, tre vani, un hagno ed un balcone.
La parte originaria della casa colonica ha struttura portante in |~
muratura, solai in latero-cemento, copertura in tegole laterizie, intonaco al’
fratazzo, serramenti esterni in parte di legno ed in parte in alluminio, porte
nterne in legno, pavimenti in parte in piastrelle di ceramica, in parte in
marmette di cemento e scaglie di marmo ed in parte in cemento (locale di
sgombero). Il vano realizzato in epoca successiva ha struttura portante in-
muratura, solaio di copertura in legno con sovrastante manto di tegole
aterizie, pavimenti in piastrelle di ceramica, intonaco al fratazzo,
serramenti in Pvc. Gl impianti tecnologici sono sotto traccia nelle parti
hbitabili e fuori traccia nel locale di sgombero.
La consistenza risultante dalla planimetria allegata & |a seguente:
+ superficie utile abitabile piano terra m* 73,00
- superficie non residenziale piano terra m* 19,50

- fe=superficle coperta plano terra m” 111,00

o
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- superficie utile piano primo m* 57,00

- superficie non residenziale piano primo m? 4,70
L superficle coperta piano primo m* 67,00

Nel catasto fabbricati la casa colonica & censita al fogllo 45 con la
particella 741 subalterno 1 del comune censuario di Carbonia.

La parte originaria d.el fabbricato si trova in meaiocre stato di
manutenzione.-E’ opportuno un intervento d’ordinaria manutenzlone -'-per
prevenire episodi dl degrado. Nello sgombero al ptano terra, ad esempio, si
p verlficato il distacco del fondelli di alcune pignatte In laterizio del solaio
intermedio che dovra essere ripristinato.

2.2.b.2. fabbricato destinato a lavorazlone prodott! e deposito

Si tratta di un fabbricato ristrutturato di recente di forma
pressoché rettangolare, costituito da un'ampi.a sala con annessi servizl
gienici In cui & ubicato anche un caminetto, e di un aitro vano destinato a
deposito non completamente rifinito (manca la pavimentazione, due
serramenti esterni e la tinteggiatura).

La struttura portante di questo corpo di fabbrica & in muratura, il
olaio di copertura in legno con sovrastante manto di tegole laterlzie,
'intonaco al fratazzo, | pavimenti e | rivestimenti in plastrelle di ceramica, |
ferramentl esterni In Pvc, le porte interne In legno tamburato, i sanltarl dei
servizl igienicl sono in ceramlica blanca, gli implanti idrico ed elettrico
realizzati sotto traccla.

Si trova in ottimo stato di conservazione e manutenzione.
La consistenza risultante dalla planimetrla allegata é la seguente:f

-~ superficie utile sala e servizi m? 113,15;

i
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R.E. 508/2008

’- superficie coperta m? 130,00;

- superficie utile locale deposito non ultimato m? 21,72;

- superficie coperta locale deposito non ultimato m? 26,00,

Nel catasto fabbricati costituisce una parte dell’unitd immobiliare

censita al foglio 45 con la particella 741 subalterno 2 del comune censuario

i Carbonia.

2.2.h.3. fabbricati destinati a deposito, porcilala e fienile

Nello specifico si tratta di vetusti manufatti aziendali uniti al
fabbricato descritto al punto precedente. |

Nel catasto fabbricati costituiscono una parte dell’unitd
(mrnoblllare censita al fogllo 45 con la particella 741 subalterno 2 del

comune censuarlo di Carbonia.

Il primo & un fabbricato in muratura composto di due vani destinatt

F deposito di. prodotti inerenti all’agricoltura (sementi, attrezzi, raccolto,
Lcc.). Si trova in scadente stato di manutenzione e conservazione. E’
rostituito da una struttura portante in muratura di blocchetti in cemento,
kolaio In latero-cemento con sovrastante manto di tegole e intonaci al
fratazzo. E’ privo d'impianti tecnologici e sl trova in cattivo stato di
Lnanutenzione é conservazione,

La consistenza & la seguente:

— superficie utile m? 55,50;

L superficle coperta m? 65,00.

il secondo manufatto, adiacente il precedente, & un ampio locale
chiuso su due lati originariamente destinato a porcilaia, ed ora ingombro di

pttrezzi e materiali agricoli. La struttura portante & in parte in muratura ed

9
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n parte in cemento armato, la copertura & costituita da lastre di v;rlo
genere (fibrocemento, onduline metalliche e in plastica rinforzata), ed &
privo d’'impiant! tecnologici. Si trova In pessimo stato dl manutenzione e

1
:

bonservazione,
La consistenza & la seguente:
- superficie utile m? 46,00; ] |
- superficie coperta m? 53,00;
- tettola m® 11,00.
Il terzo manufatto & un flenlle, in parte utllizzato anche per
ricovero degli ovini, costltulto da una struttura portante verticale e
brizzontale tn metallo, copertura e parziali chlusure perimetrall in lastre
metalliche,
La consistenza & la seguente:
- superﬁcie coperta m? 123,00.
.2,.b.4. fabbricato destinato a sala mungltura

E’ un fabbricato di recente realizzazione destinato a sala mungitura
di ovini e caprini,
Si compone di un’ampla sala mungitura, una sala latte, disimpegne,
pagno e sala motori con accesso dall’esterno.
Il fabbricato & completo di tutta 'impiantistica e i macchinari per la
mungitura, e I'impianto & perfettamente funzionante.
La struttura del manufatto & in muratura di bIocchettI?E di

!
talcestruzzo, {a copertura in pannelli sandwich tipo “Coverib” poggiantif 5U

L

struttura In metallo, Fintonaco al fratazzo, i pavimenti in ceramica, i

serrament) esternl In lamiera, le porte Interne in alluminio colorato, |

i

T
1

L - . . 10 |.
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sanitari del bagno in ceramica bianca. L'impianto elettrico & realizzato a

ista sulle pareti.

La consistenza & la seguente:

- superficie utile m.2 98,00;

- superficie coperta m* 111,00.

Nel catasto fabbrlcati.é censito con la particella 656 de! foglio 45,

del comune censuario di Carbonia.

R.2.c. Immoblle “B* - Terrenl in localltd Barega

Si tratta di un compendio della superficie di ettari 2.41.46, posto a

circa 400 metri a nord ovest della borgata di Barega. Ha accesso diretto

dalla strada interpoderale che attraversa anche la borgata rurale di Barega,

e dista In linea d’aria poco pib di 600 metri dal centro aziendale descritto al

punto precedente.

NOTA: nell'allegato “B”, if documento n° 1 riporta le visure e la mappa
catastale, il documento n® 2 riportq un’immagine satellitare con
linquadramento territoriale dei terrenl, | documento 3 riporta un
elaborato fotografico e | documenti 4 e 5 riportana uno stralclo
degil strument! urbanistici dei comuni di Carbonia ed Iglesias.

Il bene ha forma irregolare e glacitura leggermente ondulata ed in

pendenza dalla strada Interpoderale verso il lato nord. In parte & recintato

con paletti in metallo e rete antipecora ed in parte con stepi varie. 1l terreno

[ utilizzato in parte a seminativo ed In parte a pascolo. Non & irriguo ed al

Tuo interno sono presenti diverse piante d'olivo. Dal punto di vista

Bmministrativo ricade in parte nel comune di Carbonia ed In parte nel

Comune dt Iglesias.

11
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Nel catasto terren! s'individua con le particelle 310, 312, 321,1{324,
330, 332, 334 e 71 del fogllo 45 del comune di Carbonla e con le partlﬁelle
362, 20, 21, 24, 64, 165, 169, 181, 184, 122 e 123 del foglio 13 sezione G del
comune di |gle:;las. .
Nella mappa catastale, all'Interno delle particelle 122, 169 e 64 del
}ogllo G/13 del comune di Igle;ias, sono rappresentatl aicuni fabbricati r:furali
che peré non Isono esistent] sul posto; gli stessl sono presumibilmente
hemolltl da lungo tempo giacché non Individuablli neppure nelle ortofoto
reglonali dell’anno 1954,
Nel complesso Il compendio conflna con la strada interpoderale; con
proprieta YN propriets GENTENNES salvo altrl.
2.3 “In merito al quesito n° 3 dell’incarico conferito in data 22,02.2013".
P.3.1, Immoblle “A*
La descrizione riportata neli’atto di plgnoramento, per i beni che Il
sottoscritto per comodita di trattazione ha individuato in precedenza c::me
“I/mmobile A", pur consentendo l'univoca indlviduazione dei ben! pignorati,
deve essere agglornata a causa d'intervenutl mutamenti dei datl catastali. |
Plutamentl intervenuti, che trovano riscontro nelle visure catastali aliegate
%alla presente quale documento n° 1, sono riassunti di seguito.
NOTA: In merito alle particefle 172 e 179 d.e! foglio 45 del camune di
Carbania, indicate sla nell'atto di plgnoramento (trascrizione del
21.10.2008, nn. 35515 e 24359), sig nel titolo di proveni;nza
(trascrizione del 16.04,1993, nn. 9151 e 6622), rispettivomente :con

e superficl di are 56.55 ed ha 3.29.80, | cui mutament! catastali

sono trottati al punt! successivi, s/ segnala che nel titolo di
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R.E. 508/2008

provenienzo "dei danti cousa defl'esecutato (trascrizione del
26.02.1988 nn. 4828 e 3402), é riportata lo superficie corretto di are
63.60 per lo porticella 172 e di ha 3.64.30 per fo porticelio 179. Le
citate porticelle e quelle derlvate doi successivi mutamenti, sono in
ogni casa state intestate in capo of debitore a seguita del’istanzo
prat. n® 301671 deﬂ’a;ma 2005,

.3.1.1. Comune dI Carbonla, foglio 45 particella 172 di are 63.60.

g) In forza del frazionamento n° 6697 del 21.07.1970, in atti dal 14.12.2005
a seguito d’istanza n® 301671 del 2005, la particella 172 di are 63.60,
crigina le nuove particelle:

— 172 di are 56.55;

— 655 di are 7.07.

NOTA: Come gid segnalato in precedenzo, lo porticello 655 anzidetto non &
citato neli’atto di pignoromenta (troscrizione del 21.10.2008, nn.
35515 e 24359), e neppure nel titalo di pravenienza (troscrizione del
16.04.1993, nn. 89151 e 6622). La stessa @ stato volturata In capo of
debitore in forza dell’istanzo prot. n° 301671 dell’anno 2005 che fa
sempre riferimento ol titolo di pravenlenza (rogite Corla Morio De
Magistris del 15.04.1993 rep. n° 33498 - trascrizione del
16.04.1993, nn. 9151 e 6622).

b} A seguitg del frazionamento n® 386686 del 06.09.2010, in atti in pari
data, 1a particella 172 di are 56.55, origina le nuove particelle:

— 744 di are 56.20;

~ 745 di centiare 35. J)
) A seguito di tipe mappale n° 386686 del 06.09.2010, in atti in pari data,
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~ la particella 745 di centiare 35, si fonde con la particella 747 dl are 567 e
origina |a nuova particeila 745 dl are 6.02 con qualita di ente urbano.

d) A seguito di denuncia di nuova costruzione n” 3858 del 08.09.2010, in

atti in pari data, si costltuiscono al foglio 45 del catasto fabbricati del

comune dl Carbonia, le unita immobiliari sotto indicate, intestate In capo

al debitore: .

— partlcella 745 subalterno 1, categoria A/3 di vani 6, rendita € 371,85;

— particella 745 subalterno 2, categoria D/10, rendita € 2.802,00.

2.3.1.2, Comune di Carbonla, foglio 45 particella 179 di ha 3.64.30.

F) In forza del frazionamento n° 6697 del 21.07.1970, in atti dal 14.12.2005

a seguito d’istanza n® 301671 del 2005, la particella 179 di ha 3.64.30,

origina le nuove particelle:

- 179di ha 3.29.80;

~ 654 di are 34.50.

NOTA: Come git segnalato in precedenza, la particella 654 anzidetta nan @

citata nell'atta di pignoramenta (trascrizione del 21.10.2008,:nn.

35515 e 24359), e neppure nel titalo di pravenienza (trascrizione del

16.04.1993, nn. 9151 e 6622). La stessa & stato volturato in capa ol

debitore in forzo deil'lstanza prat. n°® 301671 dell’anna 2005 che fa

sempre riferimento al titalo di pravenienza (rogito Carla Maria De

Magistris del 15.04,1993 rep. n° 33498 - trascrizione E;de!

16.04.1993, nn. 9151 e 6622).

p) A seguito di tipo mappale n® 23054 del 31.01,2006, in attl In pari dataz, la

. particella 179 dl ha 3.29.80, origina le nuove particelie:

~ 657 dI ha 3.26.48; i
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~ 656 diare 3.32.

t} A seguito di denuncia di nuova costruzione n° 567 del 20.02.2006, In att
in pari data, si costituisce al catasto fabbrlcati del comune di Carhonia,
Funitd immobiliare individuata al foglio 45, particella 656, categoria
D/10, rendita € 466,00, intestata in capo al debitore.

d) A seguito di frazionamento e tipo mappale n° 386686 del 06.09.2010, in
atti in pari data, la particella 657 di ha 3.26.48, origina le nuove
particelle:

— 746 di ha 3.20.81;

— 747 di are 5.67.

Con il medesimo tipo mappale, la particella 747 di are 5.67 & soppressa
ed unita alla particella 745 di centiare 35, per originare la nuova
particella 745 di are 6.02, gia citata al precedente punto 2.3.1.1.c).
2.3.1.3. Comune di Carbonia, fogllo 45 particella 3247 di ha 3.71.75.

La superficie della particella 247, indicata nel rogito De Maglstris
Carlo Mario del 15.04.1993 repertorio n° 33498 (trascrizione del
16.04.1993, reg. gen. n° 9151 reg. part. n° 6622), in ha 3.69.75, & stata
rettificata nella nuova superficie dl ha 3.71.75 a seguito dell'istanza prot.
n® 301671 dell’anno 2005.

Si segnala che nel titolo dl provenienza dei danti causa del debitore
[trascrizione del 26.02.1988 nn. 4828/3402), la superflcie della citata
particella 247 & correttamente indicata in ha 3.71.75.

2.3.1.4. Aggiornamento descrizione “Immobile A”.

In conseguenza di quanto sopra esposto, ai fini della vendita, la

escrizione e i dati catastali della porzione di beni pignorati che It

15
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sottoscritto per comodita di descrizione ha denominato “lmmoblie A”, d;ve
fgglornarsl come segue: |

In comune di Carbania, localitd Borega, appezzamento di terrena delio
superficle complessiva di ha 8.30.99, confinante nei lat! ovest e sud can
strada camunale (interpaderale), ancora nel lata sud con il podere n° 8 "Son
Glacoma”™ di proprietd — nel lato est con il padere
Sant’Alberto di proprietd — ed infine nel lata nord con i
bodere San Vito di propriet NN /ndividuato nel catasto terrent
nl foglio 45 con le particelle: 120 di ore 1.89, 744 di are 56.20, 655 di ore
7.05, 173 di are 5,20, 745 di ore 6.02, 656 di are 3.32, 746 d! ho 3.20.81, 654
i ore 34.50, 247 di ho 3.71.75 e 181 di are 24.25, con sovrastant! fobbricati
rensiti nel catosto del fabbricati oflo stesso faglio 45 con la particella 745
subalterno 1, categorio A/3 di 6 voni fo caga colanica, e particella 745
subalterna 2, cotegoric D/10 e particella 656 cotegaria D/10 i fabbricati
zlendoli.

F..z. Immobile “B”

La descrizione riportata nell’atto di plgnoramento, consente
‘univoca Individuazione del beni pignorati che, come gid detto, per
romodita di trattazione Il sottascritto ha denominato “immobile B”; per lo
stesso immobile eslste anche la completa corrispondenza dei dati catastali.
Si segnala che i terreni ricadenti nel comune di Iglesias, nel cata%to
terrent risultano ancora intestati in capo a certo —padréa e
Hante causa dei danti causa del debltore. Uincongruenza & da attribuire a'i'lla

mancata registrazione (o presentazione) della domanda di voltura della

enuncla di successlone dello stesso CENENEINIR (s ccessione n° 61

i
i
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volume 558 trascritta il 26.02.1988 ai nn. 4828/3402), che ha comportato di

T T

ronseguenza la mancata registrazione della successiva domanda di volture
lel rogito Carlo Mario De Magistris del 15.04.1993 rep. n. 33498
trascrizione del 16.04.1993 nn. 9151/6692), relativo all'acquisizione dei
beni in capo al debitore. Il prc:.blema ] ﬁsolviblle con la presentazione delle
domande di voltura, se non presentate, 0 con un apposita istanza
pll'Agenzla delle Entrate, ufficio del territorio di Cagliari,

2.4 “In merito al quesito n° 4 dell’incorico conferito In data 22,02,2013%,

Non & necessario provwedere ad aggiornamenti della situazione

ratastale degli immobili plgnoramenti.

A 2.5 “In merito al queslto n° 5 dell’Incarico conferito in dota 22.02.2013”,
R.5.1. Terreni In comune dl Carbonla

I La porzlone d’azienda che fa parte del comune di Carbonia, nel
vigente strumento urbanistico comunale & compresa nella zona “E”

fhgricola, sottozona “E2ab”, Aree di primaria importanza per la funzione

pgricolo-produttiva in terreni irrigui (es.: seminatlvi, erbai) e in terrenl non
rrigui (es.: seminativi in asciutto, erbai autunno-vernini, colture oleaginose).
Nell’aliegato “A”, documento 5 e nell'allegato “B”, documento 4,
sono riportati lo stralcio della cartografia e delle relative norme tecniche
d’attuazione del Piano Urbanlstico Comunale vigente.

R.5.1. Terreni In comune di Iglesias

La porzione d’azienda che fa parte del comune di Iglesias, nel vigente
strumento urbanistico comunale @ compresa nella zona “E” - Aree Agricole
e Silvo Pastorali.

Neil’allegato "8”, documento 4, & riportato uno straiclo della
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[.artograﬁa e delle relative norme tecniche d'attuazione del P.R.G. vlgentie.
2.6 “In merito af quesito n*® 6 dell'Incarico conferito in data 22,02,2013".

| fabbricati presenti nel terrenl oggetto di pignoramento, sono statl
Ldiﬁcatl in templ diversl.

Tra i fabbricati originari, edificatl certamente prima delFentrata in
sigore della legge 6 agosto 19;37 n® 765, al momento della costituzione del
podere S.Michele avvenuta Intorno all’anno 1954 durante la riforma agraria
messa in atto dalVETAFAS, s’individuanc la casa colonica, escluse I'amblente
hranzo (nella planimetria catastale individuato come locale di sgombero), di
hill recente realizzazione, e I’anness;) colonico per una superficie di m? 200
ara_indivlduablle con la porcllalla, it locale magazzino e una borzione del
}abbrlcato destinato a favorazione prodottl,

Riguarde alla sala mungitura, questa & stata realizzata in forza della
concessione edillzia n® 213/0S def 21.09.2005, pratica 407/04, rilasciata il
80.09.2005 a nome della signora _coniuge del debitore.
Sono privi di titolo abilitativo I'attuale fienile, una parte della sala
avorazione prodotti agricoli, e I'amblente ora utilizzato come pranzo,
rollegato con la cuclna dell’orlginaria casa colonica. Questi locali,
presumibiimente, sono stati realizzati dopo I'anne 13977, giacché non sono
visibill sulle foto aeree del 1977, disponibill nel sito della Reglone Sardegna.
hna parte del locall In parola, clod I'ambiente ora utilizzato come pranzo e
a restante parte della sala lavorazione prodotti, sono riconoscibili nelle f(%to
peree dell’anno 2000, mentre I'attuale ﬁenlile & visibile solo nelle foto aer’éee
Hdell’anno 2003, anche queste disponibili sul sito della Regione Sardegna.

|
Per la verifica dell’esistenza di pratiche edilizle di qualsiasi tlbo
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(iferite ai beni Immobili pignorati, il sottoscritto ha inoltrato, con nota prot.
25192 del 19.8.2013, una richiesta all’ufficio edllizia privata dei comune di
Carbonia. Detta richiesta ha prodotto solo 1a concessione edilizia di variante

n® 213/05 del 21.09.2005, rilasciata alla signora (NI coniuge

del debitore. La citata concessione edilizia tratta una variante, in riduzione,

rispetto a quanto assentito con la concessione edilizia precedente, n®
pDIIU/ZOM del 18.05.2004. Sl realizzava, in sostanza, la sala mungitura con
Lannessi conclmala e fossa imhoff.

Per e unita immaobiliari facenti parte dell’azienda agricola non risulta
rllasciato il certificato dl agibilita.

Copia dei documenti cit.ati, rilasciati dal comune di Carbonia, sono
pllegati alla presente quale documento n* 6.

Le irregolarita anzidette sono sanabili, sia al sensi del combinato
Flisposto dagli artt. 46 comma 5° del, e 40 comma 6 della legge 28 febbraio
1985 n® 47 e successive modificazioni, in quanto le ragioni del credito per
cut si procede sono di data anteriore a quella di entrata in vigore della legge
L47/85 e s.m. (nello specifico la legge 326/2003), sia con un accertamento di

conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 6 giugno 2001 n°380.

Per lottenimenta della concessione edilizla In accertamento di
conformitd, sl stima un onere complessivo di € 10.000,00 comprensivo di
pneri comunali, sanzioni e spese tecniche necessarie per I'espletamento
della .pratlca da parte di un tecnico abilitato.

Circa la classe energetica dellimmobile, non si sono avute dal
debitore informazioni sufficienti per un calcolo preciso e, quindi, da quanto

sommariamente rilevato questo risulta ricadere nella classe “G”, con un
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Fabbisogno energetlco superiore a 160 kwh/m? annuo.

f.‘l "In merito al quesito n® 7 delf’Incarico conferita In data 22.92.2013’;.

| beni plgnorati possono essere vendutl' In due lotti distinti in quanto,
FI fatto, gia tra loro divisi. | due lotti s’identificano esattamente conl gh

mmobili “A” e “B” come descritti dal sottoscritto af precedenti punti 2.2..

r 2.2.b,
Non & necessario procedere con frazionamenti catastali.
2.8 “In merito al quesita n° 8 dell’incarica canferito In data 22,02.2013”,

| beni immobili in esame sono plgnoratl per l'intera plena proprieta

Lhe & In capo al debitore.

Come gia detto al punto precedente gli immobili possono essere
it venduti in due distinti lottl che s’ldentificano esattamente con gli immobili
L‘»ﬁ\" e “B” come descritti da! s;.ottoscrltto ai precedentl puntl 2.2.a. 2 2.2.b..

S| ribadisce che non & necessario procedere con frazionamenti

catastali.

In merito alla stima ed al valore dei singoll lottl, sl rimanda alla

(il e D

(Isposta fornita al successivo punto 2.13,

&2.9 “In merito ol quesito n° 9 dell’incarica canferita In data 22.02.2013"

| beni pignoratl sono utilizzati dal debitore che risiede nella casa
colonica con la propria famiglia e conduce I'annessa azlienda agro pastorale.
Presso Fufficio del registro degli attl privatl non risultano reglstr_gti
Contratti di Jocazlone per I'lmmaobile dl cul trattasi, tanto meno rlsulta;m
effettuate comunlicazloni alla locale autorita di pubblica sicurezza al ser;si

dell’art. 12 del D.L. 21.3.1978 n° 59 convertito nella legge 18.5.1978 n*® 191,

#10 “In merito al quesito n° 10 dell'incarico conferita In dota 22,02.2013*

i
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Niente da segnalare.

2.11 “In merito al quesito n° 11 dell'incarico conferito in data 22.02.2013”
| beni pignorati non ricadono in zona sottoposta a vincoli. 5i segnala
the non & possibile frazionare il podere originario, identificato dal

sottoscritto come “Immobile A”, in quanto la superficie legittima | manufatt|

psistenti sullo stesso.

R.12 “in merito al quesito n*® 12 dell’incarico canfen"ta in dato 22.02,2013
Non esistonc; sullimmoblle in esame diritti demaniali o usi clvici di
rlcun genere.

R.13 “In merita al quesito n® 13 dell'incarico conferita in data 22.02.2013”
a) Criterlo di stima

Per la determinazlone del valore commerciale dellimmobile
- pggetto di pignoramento, ossia il corrispettivo in denaro che sl avra se lo
stesso sara Immesso nel mercato, il sottoscritto adottera la stima sintetica.
~ Detta stima sintetlca, consente . di formulare un gludizio
F‘equivalenza fra il bene da stimare ed una serie di beni analoghi di prezzo
hoto, con i quali & possiblle eseguire una comparazione, tenendo conto di
butti § fattori variabili e di tutte le caratteristiche che, al momento della
comparazione, possono influire In aumento o In diminuzione sulla
determinazione del valore.
Si rende necessario, quindi, compiere un’approfondita indagine nel
mercato locale al fine di Identificare un certo numero di beni, ed il relativo
prez2o, al quale I'immobile da stimare puo essere comparato.
Naturalmente, al momento della comparazione, devono introdursi
ppportuni coefﬁcienti correttivi che tengono conto delle caratteristiche
delf lmmobile da stimare al fine di “omogeneizzare” tra loro i vari beni da

comparare. : @H}J J

Nello specifico, |l sottoscritto ha interpellato tecnici, proprietari ed e

2]
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!
opera‘tori del settore {(agenti immabiliari e imprenditori edlli), complelilldo
in vero e proprio “porta a porta”, al fine di rilevare il prezzo unitaric medio
corrente nel mercato immobillare per immeblll consimlll al bene oggetto di
stima, constatando una bucona offerta di immobilt in vendita da vagliare
Fttentamente per selezionare quelle pil attinenti al caso in trattazione.

La ricerca del prezzo medlo corrente nel mercato immobiliare, &
ktata anche supportata dal v;lorl pubblicatl dall’osservatoric immobilliare
dell’Agenzia per il Territorio, invero come sempre pil bassi e non
rispondenti alla media rilevata sul “campo”, nonché da una capillare ricerca

per mezzo di internet, dove & possibile trovare raggruppate le Innumerevoli

pfferte delle magglorl agenzie immobiliari di caratura nazionale quali

ecc., o delle

nnumerevoli altre agenzle immoblliart a carattere locale, messe in evidenza
n siti speclalizzati nel fare Incontrare Vofferta di beni immobili con |
otenziali acquirentl, quési, in certi casi, a formare un “borsing” del mercato
mmobiliare delle compravendite e locazionl in una determinata locallta. La
icerca come gia detto & stata caplllare e ;ier un centro come Carbonia,
nche in periodo di forte depressione del mercate immoblliare, ha
onsentito di reperire diverse offerte riferite ad immoblli similari e con tagli
commerciali che pill si avvicinano al bene in trattazione. La ricerca & stata
stesa anche alle zone agricole dei comunl limitrofi {Iglestas, Vlllamassargia,
S.Giovanni Suergiu, Glba, ecc.), al fine di reperire magglorl dati per la
formazione del prezzo finale.
La ricerca eseguita, anche se lunga e laboriosa, con la dovuta
bazienza ha consentito di centrare con buona approssimazione il "?ih
probabile valore dl mercato” ricercato. \
La molteplicita del valori rilevati con I'indagine sopra descritta e1 la

loro congruenza, hanno indotto Il sottoscritto a tralasclare il procedimento

k
L

rnalitico di stima, inutile se non irrilevante in presenza di dati cert! forniti
dal mercato. |
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b) Valori unitarl
A conclusione delle indagini anzidette, ha accertato i prezzi unitarl
medi correnti nel mercato immobiliare di Carbonia, riferiti ad immohili simili

p quelli oggetto di stima, che di seguito riassume:

.- Valore terreni pianeggiantl e irrigui, a seminativo, € 25.000,00 per ettaro-;

- Valore fabbricati colonici agibill ma non nuovl € 800,00 al m?,
Per giungere ora al pill probabile valore commerciale da attribuire
pi beni in trattazione, occorre considerare alcunl fattori che, oltre a vetusta
e obsolescenza, tengono conto della particolare destinazione d’uso dei beni.
5i deve tenere conto, infine, degli oneri di sanatoria delle irregolarita
Lilevate.
c) Fattori correttivi

Riguardo a vetusta ed obsolescenza, per It fabbricato colonico non
& necessario l'utilizzo di coefficienti in quar}to, come gia detto, il valore
(eperito nel mercato & riferito ad immobili aventi la medesima tipologia e
caratteristiche di ﬁuello oggetto di stima.
Riguardo invece gli altri manufatti presenti nell’azlenda, si
utillzzano 1 coefficienti di seguito indicati, che prendono in considerazione
sia la destinazione d’uso (diversa dal residenzlale), sia le condizioni di
manutenzione e conservazione degli stess!.
In merito ai te'rrenl, sara applicato un coefficiente di riduzione per
uelli individ_uatl come immobile “B”, per tenere conto dell’orografia, della
mancanza d’irrigazione e delle diverse caratteristiche rispettﬁ al centro
%zlendale individuato come immobile “A”.

Coefficienti:
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L Sala lavorazione prodottt agricoli: coefficiente 0,90;
- Fabbricato deposito: coefficiente 0,35;
- Pércilala: coefficiente 0,20;
L Fienile: coefficiente 0,15;
~ Sala mungltura; coefficiente 0,75;
- Terreni iImmobile “A”: 1,00;. |
i
L Terreni Immoblle "B”: 0,80. ' :
d) Gl onerl di sanatorla
Al capitolo 2.6., precedente sl & segnalata la pregenza di irregola;rlté
Fdilizie, e si & stimato in € 10.000,00 I'onere complessivo da sostenere per la
Eanatoria delle stesse,
e] Valore Commerciale
Come gi2 detto al precedente cap. 2.7. i beni pignoratl possono
Lssere vendutl in due distinti lotti, Gli stessl. lottl sono corrispondenti agll
mmobili “"A” e “B” come descritti dal sottoscritto nelia presente relazione.
Ancora, per concludere la trattazione, sl precisa che la superﬂcie
commerciale del fabbricati & data dall'intera superficie coperta a cul, nel
faso della casa colonica, va sommato Il 60% della suberﬂcie del locale di
kgombero al piano terra e |l 20% della superficie del baicone al piano primo,
mentre per la sala lavorazione prodotti agricoli alla superficie coperta andra

sommato Il 60% della superficie coperta dell’adiacente deposito attrezzi,

T

|

Nel caso In specie, richiamando i dati riportati al cap. 2.2. sl ottiene

hon completamente ultimato al suo interno.

quanto segue.

P

e.1) Valore Commerclale Immobile “A” - Lotton® 1
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£.1.1. Terreno agricolo

- superficie ha 8.30.99;

- prezzo unitario € 25.000,00 per ha;

- dacuk ha 8.30.99 x € 25,000,00 per ha = € 207.747,50.

Ll.z. Casa coltlanlca

- superficie: m? 91,50 + m? ;57,00 + (15.50x0,60}+{4,70x0,20)= m* 171,14;
— prezzo unitario € 800,00 al mz;

L da cui: m? 171,14 x € 800,00 al m” = € 136.912,00.

r.'. 1.3. Sala lavorazione prodottl agricoli

- superficie m* 130,00 + {m* 26,00 x 0,60) = m* 145,60;

—~ prezzo unltario € 800,00 al m?;

| coefficiente = 0,90;
da cui: m* 145,60 x € 800,00 al m® x 0,90 = € 104.832,00.
L.1.4. Fabbricato deposito
- superficie m? 65,00;
—  prezzo unitario € 800,00 al m?;
~ coefficlente = 0,35
- da cul: m® 65,00 x € 800,00 al m* x 0,40 = € 18.200,00.
F.I.S. Porcilala
-~ superficie m? 53,00;
L prezzo unitario € 800,00 al mz;
r coefficlente = 0,20;

da cui: m* 53,00 x € 800,00 al m? x 0,20 = € 8.480,00.

.1.5. Fienile

superficie m?123,00;
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- prezzo unitario € 800,00 al m’;
- coefficiente = 0,15;

i da cul: m? 123,00 x € 800,00 al m” x 0,15 = € 14.760,00.

L.I.S. Sala mungltura

% superficie m® 111,00;

~  prezzo unitario € 800,00 a.l mz;

- coefficiente = 0,75;

L dacol: m? 111,00 x € 800,00 al m’ x 0,75 =€ 66.600,00,

il pla probablle valore commerciale del’lmmobile “A” che
ndividua il lotto n°® 1, & dato dalla somma dei valori sopra ottenuti meno i
Lostl per la sanatoria delle Irregolarita rilevate e, ciod: (€ 207.747,50 + €
136.912,00 + € 104.832,00 + € 18.200,00 + € 8.480,00 + € 14.760,00 + €
56.600,00 - € 10.000,00) = € 547.351,50, che arrotonda per difetto a €
kM?.ODO,DO (cinquecentgqua rantasettemilavl_rgolazero|.

e.2) Valore Commerciale Immobile “B” — Lotto n® 2

Terreno agricolo

- superficle ha 2.41.46;

- prezzo unitario € 25.000,00 per ha;

~ dacul: ha 2.41.46 x € 25,000,00 per ha x 0,80 = € 48.292,00.

it pid probabile valore commerclale deillmmobile “B” che
ndividua 1l lotto n° 2, & pari a complessivi € 48,292,00
[quarantottomiladuecentonovantaduemilavirgolazero) !

A. CONCLUSIONI

Ritiene aver assolto il mandato conferitogli dall'llt.mo Signor Giudice,

Lassegna Ja presente relazione di consulenza tecnica corredata da allegati

i
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R.E. 508/2008

documentall, allega la parcella degli onorari e delle spese sostenute per lo
Lvolgimento del!'incarico, rimane a disposizione per eventuali chiariment.
IL Consulente Tecnico d’Ufficio

Per. Ind. Giorgio Battani
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI
VERBALE DI DEPOSITO DI CONSULENZA TECNICA
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA RELATIVA AL PROCEDIMENTO DI

ESECUZICNE IMMOBILIARE ISCRITTO AL N. 508 DEL R.E. PER L"ANNO 2008

H

PROMOSSO DA
AD
Nell'intestata Cancellerla 1l giorno........cue

davanti al Cancelliere sottoscritto & personalmente comparso il CTU Perito
ndustriale Glorgio Battani il quale, In esecuzione dell’incarlco conferitoghi In
Hata 22.02.2013 dal Gludice delle Esecuzionl immoblllari,

DEPOSITA

‘orlginale della relazlone che precede, scritta su n. 27 facciate e
tomprendente 4 allegati e CD, dichiarando che In esse & riferito il risultato

Helle operazionl affidategll.

Allega la richiesta dl liquidazione degli onorari.
blchlara dl avere trasmesso copla della stessa:

- al debltore, a mezzo pec
0pec275.20140107175756.13686.05.1. 16 @pec.aruba.lt
- al creditore procedente a mezzo pec,
opec275.20140107092720.02484.09.1. 16@pec.aruba.it

L CONSULENTE TECNICO] !

IL CANCELLIERE

. gt
PR

' ' P o T P |._.)-_- .
Vyopositaly 100 \.ﬁgm lovid

i,

t aghari.

i
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STUDIO TECNICO PERITO INDUSTRIALE ;
GIORGIO BATTANI '- R.E. 508—2008
. Consulente Tecnlen del Tribunals ¢ Caglinrl
Via Massimo D'Azeglio n* 35, 09045 Quartu Sant'Elena

tol, +30 070/826955 ~ fnx-+39 070/3326208 — coll, +39 3396619115
E-mail: studiobaftoni@smailcom - PEC: mmmnan@mmg

'VERBALE DI SOPRALLUOGO
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