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Mail: merella.luisa@hotmail.it - luisa.merella@@geopec.it

£

TRIBUNALE DI SASSAR!

Procedimento: 11/2017

Gindice dell’Esecuzione: Dott. Francesco De Giorgi

Promossa du: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. con sede legale in Roma (RM) via
Vittorio Veneto num. 119, 00187, giusto atto di conferimento dott. Mario Liguori.
Notaio in Roma, in persona del suo legale rappresentante prolempore per la carica,
domiciliaro presso la Sede ed elettivamente in Sassari alla via Enrico Costa num. 50

presso ¢ nello Studio degh Avv.ti Francesca Pes ¢ Fernando Pes che lo rappresentano.
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RELAZIONE D] CONSULENZA TECNICA

La sottoscritta Dott.ssa Merella Luisa, iscritta all*albo del collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati
della Provincia di Sassari al n®1470, con stadio in Sassari, in via Manno num. 27, in data 2 ettobre
2019 ha prestalo giuramento in qualita di esperto ed tl giudice dell’esecuzione gh ha poslo i quesiti
di cui al verbale di udienza, integrato delle “Disposizioni generali in materia di esecuzioni

immobiliari” (cfr. allegato 1).

PREVMIESSA

Dall’esame degli atti in causa si evince che oggetlo della vertenza € I'esecuzione immiobiliare num.
[ 1/2017 promossa dalla BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. con sede legale in Roma
(RM) via Vittorio Veneto num. 119, 00187, giusto atto di conferimento dott. Marie Liguori, Notaio
in Roma. in persona del suo legale rappresentante protempore per la carica, domicihato presso la Sede

ed elettivamente in Sassari alla via Enrico Costa num. 50 presso e nello Studio degli Avv.ti Francesca

Pes e Fermando Pes che lo rappresentano, nei confronti dei sigAri_

Reg. La Corte, via Fausto Coppi num. 100. < [IEEE

residente in Sassart, Reg. La Corte, Str. Vicinale Monte Forte ¢ ivi domiciliato, titolari defla societa

A pignoramento immobiliare risultano sottoposti i seguenti beni immobiliari. come descrizto netl'atlo
di pignoramento hmmobiliare regolanmente notificato in data 28/12/2016. ¢ munito di Formula
Esecutiva e (rascritto presso |'Agenzia del Tervitorio, Ufhcio Provinciale di Sassari. Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Sassari in dala 07/03/2017 al num. 2979 di Registro Generale ¢ al numn.

2244 di Registro Par(icolare, a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. con sede

fegale in Roma {(RM) via Vittorio Veneto num. 119, 00187, contro sig.ri _
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domiciliato presso Reg. La Corte, via Fausto Coppi num. 100, e Tolu Gian Pietro, nato a Sassari
(SS) il 06/09/1978 e residente in Sassari, Reg. La Corte, St. Vicinale Monte Forte num. 3 e ivi
domicitiato. litolari della societd Azienda Agricola Fr.lli Tolu Francesco e Gian Pietra - Socicta

Semplice.

Stima dei tonii ed esaltamente:

Lotto A - Abitazione di tipo residenziale, sita in Sassari, Reg. La Corte, Loc. Bainzotio, Str, Vicinale

Monte Forte (Non registraia su Nuovo Cataslo Edilizio Urbano de)] Comune di Sassari) su Terreno

insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 152 (Lotto M),

Lotto B - Abitazione di lipo residenziale, sita in Sassari, Reg. La Corte, Loc. Bainzolto. Str. Vicinale
Monle Forte (Non registrata su Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Sassari) su Terreno
inststente su Nuovo Calasto Terreni del Comune di Sassari al (oglie 75, Part. 151 (Lotto L).

Lotto C - Fabbyicalo di tipo rurale (Jocale mungitura, ovile e paddock), sito in Sassavi, Reg. l.a Corle,

l.oc. Bainzotlo, Str. Vicinale Monte Forte insistente su Nuovo Catasto Terrem del Comune di Sassart
al foglio 75, Part. 194, Sup. Cat. 641 mq, (immobile di per s¢ non oggetto di pignoramento ma
insistente su particella interessata da esecuzione) su Terreno msistente su Nuovo Catasto Terren del
Comune di Sassari al foglio 75, Parl. 163 (Lotto Q).

Lotto D - Fabbricato diruto {vascone raccolta acque e fossa biologica), sito in Sassaci, Reg. La Corte,

Loc. Baimzol(o. Str. Vicinale Monte Forte insistente su Nuovo Calasto Terreni del Comune di Sassari
al Toglio 75. Part. 195, Sup. Cat. 40 mq, (immobile di per sé non oggetto di pignoramento ma
insistente su particella interessata da esecuzione) su Ferreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del
Comune di Sassari al foglio 75, Part. 163 (Lotto Q).

Lotto E - Fabbricato rurale (ovile), sito in Sassari, Reg. La Corlte, [ .oc. Bainzotto, Str. Vicinale Monte

Forte insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75. Part. 196, Sup. Cat. 87

mq, su Terrena insistente su Nuovo Catasto Terveni del Comune di Sassari al foglio 75, Pan. 166
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(Lotto R).

Lotto F - Fabbricato diruio (porcilaia), sito in Sassari, Reg. La Corte, Loc. Bainzofto, Str. Vicinale

Monte Forte (Non registrata su Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Sassari) su Teireno
insistente st Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 172 (Lotto T).

Lotto G - Terreno sito in Sassari, Reg. 1.a Corte, Loc. Bainzotlo, Str. Vicinale Monte Forte, insistente
su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 73, Part. 14, Classe pascalo/arboreo con
Sup. ha T-are 34-ca 72, Reddito Dominicale 13,92 Euro, Reddito Agrario 13,92 Euro. Classe pascolo
con Sup. ha L-are 26-ca 59, Reddito Dominicale 13,08 Euro, Reddito Agrario 13,08 Euro.

Lotto H - Terreno sito in Sassari, Reg. La Corte, Loc, Bainzotto, Str. Vicinale Monte Fotte, insistente

su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 20, Classe pascolo con Sup. ave
80-ca 00, Reddito Dominicale 2,07 Euro, Reddito Agrario 0.83 Euro.

Lotto 1 - Terreno site in Sassari, Reg. La Corte, Loc. Bainzolto, Str. Vicinale Monte Forle, insistenie

su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 25, Classe incolto/produttivo con
Sup. are 32-ca 00, Reddito Dominicale 0,50 Ewro, Reddito Agrario 0,33 Euro.

Lotto L - Teireno silo in Sassari, Reg. [.a Corte, Loc. Bainzotto. Str. Vicinale Monte Forte. insistente

su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 151, Classe seminativo con Sup.
ha 1-are 49-ca 48, Reddito Dominicale 46.32 Euro, Reddito Agrario 30,88 Euro, Classe pascolo con
Sup. are 62-ca 83, Reddito Dominicale 1,62 Euro, Reddito Agraria 0,65 Euro.

Lotto M - Terreno silo in Sassari, Reg. La Corte, l.oc. Bainzollo. Str. Vicinale Manle Forte, insislente

su Nuovo Catasto Terveni det Comune i Sassari al foglio 75, Parl. 152, Classe seminativo con Sup.
ha 1-are 89-ca 36, Reddito Dominicale 58,68 Euro, Reddito Agrario 39.)2 Euro, Classe pascolo con
Sup. are 22-ca 97. Reddito Dominicale 0,59 Euro, Reddito Agraria 0.24 Euro.

Lotto N - Terreno sito in Sassari, Reg. La Carte. Loc. Bainzonto, Str. Vicinale Monte Forte, insistente
su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 158, Classe seminativo con Sup.

ha S-are 83-ca 09. Reddito Dominicale 180.68 Euro. Reddito Agrario 120,46 Euro, Classe pascolo
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con Sup. ha 5-are 83-ca 36, Reddito Dominicale 15.06 Euro, Reddito Agravio 6,03 Euro. (Presente
sorgente naturale al confine con Particella 160 (Lotto O) per approvvigionamento deposite acqua da
10 mila litri sito nel Lotto Q che atimenta, con condolic 8 visia, terreni e strutture) (cerchio arancione
in planimetria)

Lotto O - Terreno sito in Sassari, Reg. La Corte. Loc. Bainzolto, Ste. Vicinale Monte Forte, insistente
su Nuovo Cataslo Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 160, Classe seminalivo con Sup.
ha I-are 00-ca 47, Reddito Dominicale 31,13 Euro, Reddito Agrario 20,76 Euro, Classe pascolo con
Sup. ha 15-are 37-ca |6, Reddito Dominicale 39,69 Euro. Reddilo Agrario 15.88 Euro. (Presente
sorgente naturale al confine con Particella 138 (Lotto N) per approvvigionamento deposito acqua da
10 mila litri siio nel Lotto Q che alimenta, con condotte a vista, terreni e strutture) (cerchio arancione
in planimetria)

Lotto P - Terreno silo in Sassari, Reg. l.a Corte, Loc. Bainzotto. Str. Vicinale Monte Forte, insistente
su Nuovo Catasto Terreni det Comune di Sassari al foglio 75, Part. 162, Classe seminativo con Sup.
ha 4-are 59-ca 78, Reddilo Dominicale 142,47 Euro, Reddito Agrario 94,98 Ewro, Classe pascolo con
Sup. are 16-ca 52, Reddito Dominicale 1,28 Euro, Reddito Agrario 0,85 Euro.

Lotto Q - Tewreno site in Sassavi, Reg. La Corte, Loc. Bainzotto, Str. Vicinale Monte Forte, insistente
su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 163, Classe seminalivo con Sup.
ha |{-are 27-ca 43. Reddito Dominicale 349,36 Euro. Reddito Agrario 232,91 Euro, Classe pascolo
con Sup. ha [-are 25-ca 92, Reddito Dominicale 325 Curo, Reddilo Agrario 1.30 Euro. (Presente
deposito acqua da 10 mila litri con approvvigionamento da sorgente naturale al confine coi Lotli 158
e 160 e che alimenta, con condolte a vista, lerreni e strutiure),

Lotto R - Terreno sito in Sassari. Reg. La Corte. Loc. Bainzotto, Str. Vicinale Monte Porte. insistente
su Nuovo Catasto Terremi del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 166. Classe seminativo con Sup.
ha [-are 12-ca 88, Reddito Dominicale 34.98 Euro, Reddito Agrario 23,32 Euro.

Lotto S - Terreno sito in Sassari, Reg. La Corle, Loc. Bainzotto, Str. Vicinale Monte Forte. insistente
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su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 169, Classe seminativo con Sup.
ha |-are 57-ca 65. Reddito Dominicale 48.85 Euro, Reddito Agrario 32.57 Eure. Classe pascolo con
Sup. are 29-ca 45, Reddito Dominicale 0.76 Euto. Reddito Agrario 0,30 Euro.

Lotto T - Terreno silo in Sassari. Reg. [.a Corte. [.oc, Bainzotto, Str. Vicinale Monte Forte, insistente
su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75. Part. 172, Classe seminativo con Sup.
are 48-ca 92, Reddito Dominicale 15,16 Euro, Reddito Agrario 10.11 Euro, Classe incolto/produttivo

con Sup. are 9-ca |8, Reddito Dominicale 0,14 Euro, Reddito Agrario 0,09 Ewro.

Premesso che con atlo condizionato del 27/09/2006 ai rogiti della dott.ssa Maria Bilardi, Notaio in
Alghero, & stato stipulato un contratto di mutuo tva la Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. ed i sig.ri

—ia n proprio, sia in qualiti di unici proprietari e titolari della
societ | < oc (2 Senplice. con sede in Sassari,

mutuatari, e con infervenfo (Ii_terzo datore d’ipoteca, la parte mulvacaria si

¢ resa inadempiente non avendo eseguito il pagamento di rate di ammartamento scadute & rimaste
insolute. In considerazione che la banca ha diritlo di esigere il pagamento integrale di ogni somma ad
essa dovuta, ai sensi dell’art. 1186 c.¢., ¢ slalo intimato con avvertimento, che nel termiue indicato
si sarebbe proceduto ad esecuzione forzata sugli immobili dell’intera proprieta de) sig.-
_G]i ingenti ritardi all” attivita e lo slittamento dei termini
primitivi per il deposito defla seguente relazione € dovuto a diverse problematiche, nan solo di tipo
burocratico (richiesta documentazione carlacea ad wtegrazione di quella gia agli atli), e di tipo

sanitario (pandemia Covid19), ma anche dh tipo personale dei proprietari degli immobili a causa della

sopraggiunta morte nel 2021 del sig. _er‘zo datore d’ipoteca e padre dei

SVOLGIMENTO DELL’'INCARICO
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Presa cognizione degli atti di causa mediante lo studio dei fascicoli di parte, décisi di miziare fe prime

operazioni peritali in data 30 novembre 2020 per ta visione degli immobili siti in Sassari, Reg. La
Corte. Loc. Bainzolto, Str. Vicinale Monte Forte di proprieta dei s.ig.ri_

-a] finc di dare valulazione aglt stessi. A causa della complessita dell’incarico sono stati
necessari ulteriori sopralluoghi, e specificatamente i1 [3 luglio 2021, il 20 maggio 2022 ¢ il 24 maggio
2022, in cui€ stato-completato il rilievo fotografico di ciascun lotto con relativa verifica detlo stato

dei luoght in comparazione con la documentazione in Mio possesso.

QUESITO UNO - “Identificazione del bene”

Verifichi, prima i ogni alua attivita, la completezza della documentazione di cui all'arl. 567, 2°
comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizion relative
all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certiticato notarile attestante fe risulianze delle visure catastali e dei registvi immobiliari) segnalando
immedialamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga sulla
base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni € delle trascriziom pregiudizievoli (ipoleche.
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali. sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
depositate, le mappe censuarie ritenute mdispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in
ouni caso, i cerlificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno
2001, n.° 380 dando prova. in caso di mancato rilascio di detla documentazione da parte
dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta, acquisisca l'atto di provenienza
altraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); indichi se il bene ¢ pignorato pro
quota o per intero, indicando immediatamente che si rauta di “quota di bene™.

Risposta al "QUESITO UNO":

Le unita immobiliare oggetto di pignoramento si wovano nel Comune di Sassari. Reg. La Corte. Loc.

Bainzetto, Str. Vicinale Monie Forte. Gli at(i che hanno completato la documentazione degli immobili
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interessati ncll'atto di pignoramento immobihare regolarmente notificato in cdata 28/12/2016. ¢
munito di Formula Csecutiva e trascritlo presso I'Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di
Sassari. Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Sassari in data 07/03/2017 al num. 2979 di Registro
Generale ¢ al num. 2244 di Registro Parlicolare, a favore della BANCA NAZIONALE DEL
LAVYORO 8.p.A. con sede legale in Roma (RM) via Villorio Veneto num. 119, 00187, contro sig.ri
Due Mari 53A e domiciliato presso Reg. La Corte, via Fausto Coppi num. 100, e_
_c residente in Sassari, Reg. La Corte, Str. Vicinale Monte Forte
num. 3 e ivi domiciliato, titolari della socieré_

B ichicsio dalla BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. con sede legale
in Roma (RM) via Vitworio Vencte num. 119, 00187, giusto atte di conferimento dott. Mario Liguori.
Notaio in Roma, in persona del suo legale rappresentanie protempure per la carica, domiciliato presso
la Sede ed elettivamente in Sassari alla via Envico Costa num. 50 presso € nello Studio degli Avv.ti
Francesca Pes e Fernando Pes che lo rappresentano.

Sono stati controllati e inserili i dati richiesti nelta CTU, presente la cerlificazione ventennale
anteriore alla trascrizione del pignoramento (ved. Certificato Notarile e Quadro Sinottico). Ho
acquisito le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta identificazione dei beni con

indicazione della loro provenienza ed indicazione dei beni pignorati per intero. E stata sottoposta a

pignoramento la quota della proprietd di competenza dei sig.r_

BAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 79cag9%4ed0ceedealb30f0372021439

beni:

Lotto A: Abitazione di tipo residenziale (ved. All. Fot. A e cerchio viola in planymetria) (insobile
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non registrato su Nuovo Catasto Edilizio Urbano di per sé non ogzetto di pignoramento ma diventato
poiché insistenie su particella interessata da esecuzione)

di proprieta del sig._

Lotto B: Abitazione di tipo residenziale (ved. All. Fol. B ¢ cerchio viola in planimetrta) (immobile
non registrato st Nuoveo Catasto Edilizio Urbano di per sé non oggetio di pignoramento nra cliventato
poiché insistente su particella interessata da esecuzione)

di proprieta del sig_

Lotto C: Fabbricato di ripo rurale (Jocali mungitura, ovile ¢ paddock) (ved. All. Fot. C e cerchio viola
in planimetria) (immobile non registrato su Nuovo Catasto Edilizio Urbano di per sé non oggelto di
pignoramento ma diventato poichd insistente su particella inleressata da esecuzione)

Lotto D: Fabbricato diruto (vascone raccolta acque ¢ fossa biologica + deposito acqua da
approvvigionamento sorgente natutale (cerchio arancione in planimetria) che alimenta. con condotte
a vista, terreni e strutture) (ved. All. Fol. € e cerchio viola in planimetria) (immobile di per sé non
oggetto di pignoramento ma diventato poiché insistente su particeila interessata da esecuzione)
Lotto E: Fabbricato rurale (ovile) (ved. All.-Fol. D¢ cerchio viola in planimetria) (immobile di per
sé€ non oggetto di pignoramento ma diventato poiché insistente su particella interessata da esecuzione)
Lotto F: Fabbricato dirulo (porcilaia) (ved. All. Fot. E e cerchio viola in planimetria) (immobile non
registrato su Nuovo Catasto Edilizio Urbano di per sé non oggetlo di pignoramento ma diventato
poiché insistente su particella interessata da esecuziong)

Lotto G: Terreno (porz. pascolo/arboreo e porz. pascolo) pascolo ovini (cerchio verde in ptanimetria)
Lotto H: Terreno (pascolo) pascolo ovini (cerchio verde in planimetria)

Lotto : Terreno (incoho/produttivo) (cerchio verde in planimelria)

Lotto L: Terreno (porz. seminativo e porz. pascolo) coltivazioni di vrzo avena e pascolo ovipi
{cerchio verde in planimetria)

Lotto M: Teneno (porz. seminativo e porz. pascolo) coliivazioni di orzo’avena ¢ pascolo ovini
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(cerchio verde in planimetria)

Lotto N: Terreno (porz. seminalivo e porz. pascolo) coltivazioni di orzo/avena e pascalo oving
(cerchiv verde in planimetria)

Lotto O: Terreno (porz. seminalivo € porz. pascolo) coltivazioni di orzo/avena ¢ pascolo ovini
(cerchio verde in planimetna)

Lotto P; Terreno (porz. seminativo e porz. pascolo) coltivazioni di orzo/avena ¢ pascolo ovini
(cerchio verde in planimetria)

Lotto Q: Terreno (porz. seminalivo e porz. pascolo) eoltivazioni di orzo/avena e pascolo ovini
(cerchio verde in planimetria)

Lotto R: Terreno (seminativo) coltivazioni di orzo/avena (cerchio in verde su planimetria catastalte)
Lotto S: Terreno (porz. seminativo e porz. pascole) coltivazioni di orzo’avena e pascolo ovini ¢
suini (cerchio verde in planimetria)

Lotta T: Terceno (porz. seminalivo e porz. incollo/produltivo) coltivuzioni di orzv/avena (cerchio
verde in planimetria)

per la quota di un 1/2 ciascuno.

Premesso:
- che con notifica di pignoramento immobiliare in data 28/12/2016 da UlTiciali Giudiziari di Sassari,

trascritto in data 07/03/2017 ai nn. 2979/2244 a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
S.p.A. e contro sig. i ENEGEGNGTGTGNGEEEEEE—

- che per il recupero dei crediti succitati € intenzione del creditore BANCA NAZIONALE DEL
LAVORO S.p.A. con sede legale in Roma (RM) via Villorio Veneto num. 119, procedere ad

espropriazione immobiliare ney conftonti dei debitori i $1g.ri _
I < i Due Mari 53 ¢ domiciliato presso
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residente in Sassari, Reg. La Corte, Sur. Vicinale Monte Foste num, 3 e ivi domiciliato.

- che parte debitrice risulta proprietaria per intero defl'immobile in oggeno di perizia ¢ specificamente

iLoti A,B.C.D.E.F, G, H. I, LUM.N. O, P. Q, R, S. T. per la quota di un 1/2 ciascuno.

QUESITO DUE - *“Deserizione del benc”

Descriva, previo necessario accesso, |'immobile pignorato. indicando dertagliatamente: conmune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, carafteristiche inteme ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali. eventuali pertinenze, accessori e mitlesimi di parti
comuni  {lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombcero, portineria, viscaldamento, ecc.).
Descriva te carattevistiche suutlural del bene (strutwure verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed cstema, impianti termici, impianti eletirici); descriva le caralteristiche
della zana. con riferimento alla urbanizzazione primaria ¢ secondaria. ai servizi ofterti dalla zona
(centri commerciali, Farimacie, spazi diversi. negozi al dettaglio). alla distanza dal centro della citta e
dalle principali vie di comunicazione verso Vesterno (strade. autostrade, ferrovie. porti. aeroporti)

nonché ai principali collegamenti verso il centro della ¢itta.
Risposta al "QUESITO DUE™:

Tutti i lotti sono abicati in an fondo denominato “Bainzotto™. nella frazione del comune dj Sassart di
Monte Forte, situata nel territorio della Nurra, sub-regione slorica della Sardegna nord occidentale,
ad una altezza di m 108 s.L.m. Il monte & il purto pil alto della Nurra, dove da giugno ad otlobre ¢
presente una postazionc di vedetta dell’apparata antncendio regionale ‘dalla quale ¢ possibile
controllare una porzione di territorio di notevole vastita che spazia dal golfo dell' Asinara alla piana
di Alghero. sino alle alure di Senmori ed Osilo. 1l nome deriva dall*antico Castello di Monteforte,

sulla cima della montagna, di cui sono rimaste sofo tracce detle fondamenta. Il fondo si trova ad .50
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kim da La Corte™, altra frazione del Comune di Sassari dove |'economia si basa prevalentemente sul
settore agricolo. ad una altesza i m 89.00 s.1.m. con abbondante presenza di verde. a mio avviso di
discreto pregio urbanistico € organizzata con gran parte dei servizi, come ad esempio due distributori
di carburante di compagnia-no a ki 6.00 e uno a km 10,00 in reg. Campanedda), I'ufficio
dell’ Amministrazione Comunale, 1 market, le officine ineccaniche, i bar, i centri sportivi, le mercerie
o0 i negozi di elettrodomestici con relativa assistenza, tutti siti in un raggio di m 200 dal centro di La
Corte e poco pia di 1 km dai fondi oggetti di pevizia. Situati lungo ta strada che congiunge Sassari e
["Argentiera, la SP18, ad una distanza rispettivamente di 28,60 ki e 26 minuti in automobile e 14,90
km ¢ 20 minui in automobile, ai loiti vi si accede percorrendo la provinciale per Palmadula sino ad
arrivare a “La Corte” e proseguendo per 1.800,00 metri quindi imboccando sulla sinistra fa Sicada

Vicinale Monte Forte.
Fabbricati

Lotto A: 1) labbricato, dj per sé non oggetlo di pignoramento ma diventalo poiché insistente sus
particella interessata da esccuzione. si-ttava all’interno di un tevreno (Lotio M) seminativo con
superficie ha I-are 89-ca 36 e pascolo con superticie ave 22-ca 97, alla distanza di circa m 10,00 in
linea d*aria dalia sirada vicinale Monte Forte che 1o costeggia. E costituito da due piani fuori terra (|
piano seminterrato di aliczza m 2,50 dedicato a cantina con una superficie di mq 97.00 e un volume
di me 243, [ piano terra di altezza m 2,70 dedicato ai locali abitativi con una superficie dimq 156,00
¢ un volume di mec 422,00 con pottico esterno di mq 42,00 e un volume di mc 114,00). L inizio della
sua costruzione risale al 20035 ed € stato realizzato al fine di adibirfo a Casa Colonica ove -
-al'ebbe andato a risiedere dopo i} mauimonio. Per ragioni di-economia e per una adeguata
conduzione lecnica sarebbe stato indispensabile che 'imprenditore rvisicdesse nel fondo con la propria
famiglia al fine per dedicare il maggior lempo possibile a soddisfare le esigenze aziendali ed abbaltere

i costi camc-ad-esempio quelli di trasporto.

[."immobile, con una superficie coperta di mq 253.00 ¢ un volume totale di mc 665.00 (escluso il
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portico), & realizzato in strutlura ordinaria e attualmente si compone di una morawra di fondazione in
calcestruzzo cementizio, una muratura in elevazione in bloceherti di cemento unigranulare ¢ malla di
cemento isolala dalfa tondazione con carton feltron e bilwme, una struftura orizzontale a tetto e un
solaio misto in calcestruzzo armato e laterizi. In fondazione, il vuoto sanitario presenta un'altezza di
em 50,00 circa per il vespaio areato con casseformi modulari in polipropilene riciclato con sopra
I'esecuzione della gettata di calcestruzzo. 1 pavimenti sono in battuto di cemento non rifinito per il
ptano seminterrato € in ceramica per il piano terra mentre il manto di copertura in tegole in laterizio
(i tipo polrtoghese previsto dal progetto e non (ancora) realizzato lascia lo spazio ad una copertura
piana con parziale strato di impermeabilizzazione. Gli intonaci sono di tipo civile, tinteggialure in
parete @ calce, parte a tlempera e parle a pittora lavabile per il piano terra, tasciato in grezzo per i)
piano seminterrato. Eternamente invece é pit che evidente il “non finito™. Il fabbricato & come se
fosse diviso in due parti, una quasi complela, comprendente 1a parte anteriore (Ved. All. Fot. [mm.
al-a2). col porticato di dimensioni m 12,50 x m 4,00 la porzionc sul lato destvo del prospetto ¢ m,
12,50 x m 2.50 la porzione su quello sinistro, e i quauro pilastri che danno frontalmente sull*ingresso
al fondo, & una incompleta, quella posteriore (Ved. All. Fot. Imm. a3-a4), dove i blocchi di
calcestruzzo si presentano ancora a vista. Risulta completa invece per quanto concerne i serramenti

esternt, Lutti n alluminio verniciato, di vario tipo, di varie misure € di colore bianco.

[l piano tecra, adibito ai locali abitativi, attualmente si compone di una grande sala. la zona giorno.,
alla quale si accede dal portone d'ingresso in legno di dimensiont m 1.20 x m 2.20 solto il portica
(Ved. All, Tot. Imm. a5). La sala, costituita sostanzialmenle dall'unione di due ambienti di m 4.50 x
m 6,80 uno € m 4,70 x m 7,00 I"altro, si compone di una cucina a visla sopraelevata con finestra a
battente di m 0,7 x m 1,50 (Ved. All. Fot, lmm, a8-a9), di sala da pranzo {Ved. All. Fat. lmn, a6-a7)
¢ soggiorno (Ved. All. Fot. mm. al0-all-al2), quesie ultime finestrate sull”esterno da tre lati con un
elemento a doppio battente di dimensioni m 2.50 x m 1,30 e tre a doppio battente di m 1,40 x m 1,50,

¢ con la presenza di una swufa a pellet. Dalla zona giorno. un lungo corridoio di m 8.60 x m 1.20
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percorre la zona notte per tutta la sua lunghezza e sul quale si affacciano tauti gli ambienti {Ved. All.
Fot. Tmm. al3-a34). Il primo ¢ la camera da letlo padronale, sulla sinistra. di m 5,00 .x,6,00 circa (Ved.
Al Fot. Imm. al4-al5-al6-al7-al8-ail9) provvista di porta in legno di-m 0.80 x m 2,10 e fineswrala
ad ovest dell'imniobile con un elemento a doppio baltente di dimensioni m 1,40 x m L,50. Di fronte
ad essa ¢'¢ la stanza da lefto pilt piccola, di m 3,00 x m 3,40 priva di porta ¢ telaio e inestrata sul lato
est dell"hmmobile con un elemento a doppio batiente di dimensioni my 1,40 x m 1,50 {Ved. All. Fot.
Imim. a20-a2 [-a22-a23-a24). Il bagno, attaccato a questa & i m 3,40 x m 3,00. & provvisto di porta in
legno di m 0.80 x m 2.10 ed ha una finestra a battente singolo sull'esterno di m 0.70 x 1 1.50. Le
pareti sono rivestite con piastrelle in cevamica sino all*altezza di i 1,80 dal piano di pavimento cd ¢
dotato di bidet e water sospesi, scarico a parele, vasca da bagno e lavabo a colonna (Ved. All. Fot.
[mm. a25-a26-a27-a28). Sulla porzione nocd delta planimetria, un locale sgombero di m 3,00 x
3,40 (Ved. All. Fot. Imm. a29-a30) e un locale lavanderia di m 2,40 x m 1,80 (Ved. All. Fot. Imm.
a31-a32-a33) chiudono il corridoio, entrambi privi di porta e telaio e rispettivamente finestrati a nord
ed avest della planimetria con elements a doppio batiente ¢ battente singolo di dimensioni m .40 x
m .50 e m 0,70 x m 1.50. [l piano seminlterrato, al quale si-accede dall*interno (ramile una porta in
fegno dim 0,80 x m 2.10 dove lermina una rampa di scale che nasce nella zona giorno del piano terra
sul lato ovest della planimetria (Ved. All. Fot. Imm. a35-a36-a37) illuminata da una striscia verticale
in vetromartone di 17x3 elementi colorati, e dall’esterno tramite portoncino a doppio baltente in
plastica di colore bianco di m 0,90 x m 2,10 sul lato nord della planimetria (Ved. All. Fol. mm. a42).
¢ adibito a cantina e si compone fondamentalinente di {re ambienti. Tl primo, ¢ il pit grande, ¢
costituito dal “salone™, un grande spazio a ferro di cavallo di m 10,00 x 9,00 con ampio camino e
illuminato da due finestre a doppio battente di in 1,40 x 1.50 e due vasistas di m 1,40 x m 0,80 (Ved.
All. Fot. lmm. a38-a39-a40-a41-a44), il secondo da una stanza pit piccofa dove & in progetto la
costruzione di un bagno (Ved. All, Fo., hmm. a43) e finestrato con un elemento di dimensioni pii

piceole sul.cortiles il terzo € uno stanzone sgombero di m 4,70 x m 5,00 circa, completamente cieco
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e ricavato in una porzione di cavedio a sud della planimetria (Ved. All. Ful. Imm. a45-ad6-ad7-a48),
con ingresso lungo fa parete sud (Ved. All. Fot. Imm. ad4) e con in progetto un bagno otienulo
murando parte del sottoscala (Ved. AH. Fot. Imm. ad6-a17). L'esposizione al sole ¢ la Juce.
affacciandosi I'immobite ad un*ampia area con Lolale assenza di strutture vicine. sono da considerarsi
ottime. Strutturalmente Pedificio. che si presenta in mediocre stato (i manutenzione, non presenta
rifiniture di particolare pregio. Gli impianti di acqua calda (Ja boiler elettrico) e fredda, dei quali si é
accerlata I’effetliva operativita, servono bagno e cucina ¢ il complesso defla finitura, costituito da
materiali non-certo di prima’ scelta, pur rilevando I'intenzione del costruttore di offrire ambienti
razionali ¢ di buon gusto, al giorno d'oggi & ancora lontana dall'essere completata. Presente impianto
di aria condizionata con fan coil a parete nella stanza da letto padronale e con motore sulla parete
esterna (Ved. All. Fot. Imm. ad-a4 (). Da quanto poluto constatare in fase di accertaniento tecnico,
["'unita immobiliare, che pes il moltivo citato pocanzi versa in mediocre stato di manutenzione sia dal
punto di vista steutturale che di funzionalita degli ambienti, coi suai mq 156,00 di superficic def piano
terra. i mq 42,00 del porticato € i img 97.00 de} seminterrato potrebbe essere, sulla carta, adeguato a
nuclei numerosi. Presente I'impiamo elettrico (con allaceio da linea pubblica) casi come gli impiant
idrici, ttti sottotraccia nel piano terra e lungo le pareti pey quanto riguarda quello elettrico in quello
seminterrato. L approvvigionamento idrico invece € assicurato cla condotte a vista (Ved. All. Fot.
Imm. c35-¢36) provenienti da un deposito da 10 mila Jitri (Ved. AllL Fot. bmm. ¢33-¢34) nel Lotto Q
(cerchio arancione in planimetria catastale) alimentato da una sorgente naturale al confine (ra i Lot
N e O. Per quanto riguarda gli scarichi, poiché il lotto non ¢ servito dalla rete lognaria, acque bianche
e nere sono immesse ramite twbatura in pve del diametro di mm 125 in una fossa biologica del tipo
Imhoff modello 180 per 12 persone. di 2.870 | di capacita, a m 33,00 dal labbricato ¢ a tenuta stagna.
Non risultano certificazioni di impianto eleltrico, idrvico e di scarico. 1l sistema di riscaldamento. a
pellel come citato in precedenza, serve solo la zona giormo. con Ja canna fumaria che alzandosi fino

al soffitto.conclude la sua corsa all’interno det comignolo in copertura. A tutt’ oggi questa, come detlo
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pili volte, che non risulta finita netle sue parti. presenta elementi con caratleristiche di scadente fattura,
non presenta finiture di particolare pregio o valore architettonico e risulta soprai limiti della idoneita
igienico sanitaria per I'utilizzo cui € stata destinata come meglio si potra evincere dalle fotografie
scaltate in sito: si evidenzia inoltre che in riferimento alle atlwali norme in materia di risparmio
energetico, la citata unitd immobiliare non presenta ancora le caratteristiche costruttive e le dotazioni
necessarie al fine di una coerente classificazione energetica. pertanto attualmente non risponde ai
requisiti ci.cui alle vigenti disposizioni. Abbiamo notato inolire in sede di sopralluogo macchie sul
soffitto e sulle pareti dovute ad infiltrazioni d*acqua di vario genere ed wnidita (Ved. All. Fot. Imm.
alG6-a17-al8-a19-a22-a23-a24-a31-a32-a33-a36) a causa dei numerosi ponti termici sia di tipo
lineare, riguardanti cordoli, travi, pilastei (nello sviluppo verticale) e davanzali passanti, sia di lipo
puntuale, riguardante i pilastri (attacco a pavimento ed a soffitta). Questi sono dovuti a due principali
cause, la disomogeneila geametrica e la disomogeneild materica. La prima dipende sia dalla
differenza tra I'arca della superficie disperdente sul lato inteyno e quella del lato esterno, come avviene
per esempio in corrispondenza dei collegamenti lea-parete e parete, I'innesco tra parete e solaio o la
connessione ra paret e serramenti, siadalla variazione dello spessore della costruzione, come cavedi,
nicchie e canne fumaric. La seconda nivece dipende dalla discontinuita di resistenza termica che: si
verifica in corrispondenza di compenetrazione (olale o parziale di matenali con conduttivita termica
diversa nell'involucro edilizio come pilastri. setti, travi, cordoli e tetloie. Tali ponti termici stanno
avendo sull’unita immobiliare un impatto sull’aspetto igienico sanitario, con fa formazione di muffe
dovuta a condensazione superficiale, sull’aspetto strutturate, con la variazione di temperatura
all'imterno dei locali che determinano fenomeni di condensazione interstiziale con riduzione delle
prestazioni ¢ della durabilita dei materiali, sull*aspelto del comfort, con la riduzione del comftorl
termico interno dovuto a disomogeneita di temperatura delle superfici circoslanti rispetto allaria.
sull’aspetto energetico, con I'aumento dei consumi energetici dovuli ad un avmento delle perdite di

trasmissione che possono arrivare tino at 30% delle dispersioni totali dell*unita abitativa, Nel
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complesso quindi. non mi vogho sbilanciare nello scrivere che [immobile sia in caitivo stato di
conservazione, ma sicuramente in uno stalo mediocre. aspetto che non attribuisce all'immobile
qualita. e che avrebbe bisogno di lavori urgenti di ordinaria e straordinaria manutenzione con

necessari interventi sulle murature, sui pavinenti e sui scrramenti.

Qucllo che perd vorrei sottolineare & che considerando che 1a totalita degli ambienti si affacciano su
spazi aperti, I'assenza di strutlure in tutte le direzioni € realmenic inmportante per compensase le
mancanze € completare le caratteristiche dell'mmobile poiché permcite, nonostante si cratti di una
strultura ancora in fase di completamento ¢ in alcuni casi col rapporto aervoilluminante, ovvero il
rapporto tra la superficie linestrata utile e la superlicie del pavimenlo di una stanza, al limite della
normativa di riferimento (DM 5 luglio 1975 che stabilisce che per ciascun locale d abitazione,
I"ampierza della finestra deve essere praporzionata in modo da assicurare un valore di tattore luce
diurna medio non inferiore al 2 per cento, e la saperficie finestrata apribile non dovea essere inferiore
a 1/8 della superficie del pavimento), di ouenere un otlimo ricircolo d'aria ed un'ottima

illuminazione.

Lotto B: 1l fabbricato, di per sé non-oggetlo di pignoramento ma diventato poiché insistenle su
parlicella inferessata da esecuzione, si trova all*inlerno di un terreno (l.otto L) seminativa con
superficie ha |-are 4Y-ca 48 e pascolo con superficie are 62-ca §3. alla distanza di circa m 15,00 in
linea d’aria dalla strada vicinale Monte Forte che lo costeggia. E costituito da tre piani fuori terra (i)
piano seminterralo di allezza m 2.50 dedicato a taverna con wna superficie di mq 99,00 e un volume
di mc 248,00, | piano terra di altezza m 2,70 dedicato ai locali abitativi con una superficie di mq
164,00 e un volume di mec 443.00 con portico esterno di mq 66.00 & un volume i me 164,00, |
mansarda di altezza m 2,50 dedicara a zona notte/sgombero con una superficie di mg 14500 e un
volume di mc 363.00) (Ved. All. Fot. Imm. b1-b2). L"inizio della sua ¢ostruzione risale al 20035 ed ¢
stato realizzalo al fine di adibirlo a Casa Colonica ov_sarebbe andato a nsiedere dopo

il ‘malrvimonio. Per ragioni di economia e per una adeguala conduzione tecnica sarebbe stato
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indispensabile che I'imprenditore risiedesse nel fondo con la propria famiglia al fine per dedicare il
maggior tempo possibile a soddisfare le esigenze aziendali ed abbatilere 5 costi come ad esempio quelli

di trasporto.

L’immobile. con una superficic coperta di mq 408,00 e un volume tolate di me 1.054,00 (escluso
porlico). é realizzato in struttura ordinaria e attualmente si compone di una muratura di fondazione in
calcestruzzo cementizio, una muratura in elevazione in bloccheiti di cemento unigranulare e malta di
cenmento isolata dalla fondazione con carton feltron ¢ bitume, una struttura orizzontale a tetlto ¢ un
solaio misto in calcestruzzo armato e laterizi. In fondazioue, il vuoto sanitario presenta un’altezza di
cm 50,00 circa per il vespaio areato con casseformi modulari in polipropilene riciclato con sopra
I'esecuzione della gettata di calcestruzzo. Essendo ancora in costruzione i solai sono ancora nudi
mentre il manto di copertwa del tetto a doppia falda € completo ed € in tegole di tipo olandese. Non

) sono intonaci, né tinteggiature, sia all'eterno che all’interno.

[1 piano terra, adibito in futuro ai locali abitativi, attualmente si cormpone di una grande sala, la zona
giorno. a [orma di L e di dimensioni m 9,60 x'm [3.00. alla quale si accede da quello che dovra essere
J"ingresso, di dimensioni m 1.20 x m 2,20, sul lato sud della planimetria, solto il portico, un ambiente
a ferro di cavallo in cemento di dimensioni m 14,20 x m 9,50 x m 9.00 con una profonditd variabile
compresa tra m 2.00 e m 3,50 e sorretto da 8 colonne circolari con sopra ognuna un capitelio a fare
da base di appoggio alla strultura in calcestrnzzo armato della copevtura del portico (Ved. All. Fol.
. b3-b4-b5). La zona giorno, (moditicata quasi radicalmente rispetto al progetto originale) che in
fuluro avrebbe compreso soggiorno, angolo cotlura e sala da pranzo tutte in un unico ambiente
spezzalo sallanto da un pilastro centrale, si affacciano all’esterno tramite S aperture di dimensioni m
1,40 x 1,50 e una porta di servizio lalerale sul lato ovest defla planimetria delle dimensioni m 1,00 x
2.20. La parete di un bagno (Ved. All. Fot. Imm. bi1), di dimensioni questo m 3,50 x m 2,40 aperto
sul giardino con una luce di m 1,20 x i 1.50, rimanendo laterale alla sata funge da appoggio alla

scala, costituita da due rampe distinte. che collega il piano terra alla mansarda e il piano terra al
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seminterrato. Nella porzione nord della zona giomo. su un disimpegno di m 3,00 x m 1,40 (Ved. All.
Fot. Jwini. b9) si affacciano i restanti ambienti. La stanza da letto padronale, dim 3,50 x 3,60 e aperia
sull*esterno con una luce di m .40 x 11 1,50 € la prima che si incontra proseguendo verso il fondo
(Ved. All. Fot. hnm, b12) precedendo il successivo ambiente, una stanza di m 3.00 x m 3,10 provvista
di doppia apertura a nord della planimetria di dimensiont m 0.70 x m {.50 e m 1.40 x m 1,50 (Ved.
All. Fou Imm. b24). Particolare & la soluzione adoltata per il lato a sinistra del disimpegno, con un
ulteriore disimpegno con imimissione curva e “impreziosita’™ da tre (assetli di colore arancione e verde
i vetromatione” con funzione (scarsa) di passaggio della luce e parallelo af citato (Ved. All. T'ot.
Imimn. bl 3-b14) che va a “finire” su una doppio ambiente specchiate di dimensioni m 2,20 x m 2,30
il primo e m 2,00 x m 2,00 il secondo, aperty all’esterno verso il lato nord della planimetria con fuci
di m 0,50 x m 1,50 e che diventeranno in fitino un bagno e un antibagno-lavanderia (Ved. All. Fot.
bmm. bJ0). La scala, di cui si é accennato pocanzi. ¢ costituita da due vampe distinte, una che collega
il piano terra atla mansarda e una che collega il piano terra al seminterrato. Tornando alla zona giorno
¢ prendendo la rampa di scale verso il basso si accede al piano seminterrato, in un luturo atlo a
diventare taverna, garage o locale di sgombero. i la somma di due stanzons, il primo (Ved. All. Fol.
Imm. b21-b22-b23) aperlo sull’esterno con luci raso soffitto d m 0.60 x m 2,00. che si immette sul
secondo, leggermente pit piccolo di m 4,30 x m 7,80 (Ved. All. For Imin. b25-b26) e aperto
sutl*esterno tramite luce di m 1,30 x m 2.00 e una carrabile sul lato cocto di m 2.00 x m 2.30.
Prendendo le scale verso 1'alto (Ved. All. Fol. Imm. b15-b16-bli7) invece si accede alla mansarda
(Ved. All. Fol. Imm. b18-b19), un grosso unico ambiente somma di due porzioni, una di m 5,00 x m
14,30 e vna di m 4,30 x m 17.00 separate da due setti portanu ¢ illuminate da tre aperture ai lati
contrapposty, una di m .20 x 1.30 e due di m 1,20 x m 0,90 che si uniscono al lucernario posto in
copertura. L'esposizione al sole e la luce, affacciandosi I'immobile ad un’ampia arca con (otale
assenza di strutture vicine. sono da considerarsi ottime. Strutturalimente I"edificio non é classificabile

per quanto riguarda le condizioni generali, in quanto ancora in costcuzione, ma nonostante (WO non
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si presenta degradato considecando anche il fatto che spesso € volentieri ¢ utilizzalo come ricavero di
capt ovini. LL'impiantistica, solo per 'elettrico, ¢ presente i parte con aleuni tratti sottotraccia, altri
in canalette cementate e al(ri ancora appena posali in maniera provvisoria: Non risultano certificazioni
dello stesso. cosi come di quello idrico ¢ di scarico. Coi suoi mq 64,00 di superticie det piano terra,
mq 66.00 del posticato, i mq 99.00 del seminterrato e 11ng 145.00 di mansarda, potrebbe essere, sulla

carta, adeguato a nuclei numerosi.

L approvyigionamento idvico & in progetto di essere assicurato da condotte a vista (Ved. All. Fot.
Inam. €35-c36) provenienti da un deposito da 10 mita litri (Ved. ALl Fot. nm. ¢33-c34) nel Louo Q
(cecchio arancione in planimetria catastale) alimentato da una sorgente naturaté al confine tra i Lot
N ¢ O. Per quanto riguarda gli scavichi, poiché il lotto non & servito datla rete fognaria, acque bianche
e nere ¢ in progetto che vengano immesse ramite tubatura in pve del diametro di mm 125 in una
fossa biologica del tipo Imhoff modello 180 per 12 persone, di 2.870 | di capacita, a m 35,00 dal

fabbricato e a tenuta stagna, da costruire.

Nel complesso, nonoslante i lavors in-stalo avanzalo ma intcrrotti, nonostante si trovi in aperta
campagna, nonostante l'interno non-sia stato chiuso o' in qualche modo protetto in modo da
conservarne I'integrita. nonostante non lroppo saltuariamente si presti ad essere un ricovero per
amimali. I'immobtle non si presenta catlivo stato di conservazione, aspetto che ne atlribuisce qualita,

ma & necessario che il lavori volgano al termine per evitare spiacevoli impennate nei costi di ripresa.

Quetlo che vorrei sottolineare, anche in questo caso cosi come nel lollo precedente, & che
consicderanda che la totalita degli ambienti si affacciano su spazi aperti, I’assenza di strutture in tutte
le direzioni ¢ realmente importante per compensare le evenluali mancanze future ¢ comipletare le
cavatleristiche dell'immobile poiché permettera, nonostante in alcuni casi il rapporto acroilluminante,
ovvero il rapporto tra la superficie finestrata utile e la superficie del pavimento di una stanza, sia al
limite della normativa di riferimento (DM 5 luglio 1975 che siabilisce che per ciascun locale

d’abitazione, I'ampiezza della linestra deve esserc proporzionata in modo da assicurare un valore di
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fattore luce diurna medio non interiore al 2 per cenlo, € la superticie finestrata apribile non dovra
essere inferiore a 1/8 della superficie del pavimento), di ottenere un oltimo ricircolo d aria ed

un’ottima illwminazione.

Lotto C: Il fabbricato. di per sé non oggetto di pignoramento ma divemalo poiché insistente su
particella interessala da esecuzione. si trova afl’interno di un terreno (l.ollo Q) seminativo con
superlicie ha 11-are 27-ca 43 e pascalo con superficie ha [-are 25-ca 92, in quota maggiore rigpetto
all’intorno. alla distanza di circa m 200,00 in linea d’aria datla strada vicinale Monte Forle che lo
cosleggia. E costituito da un piano fuori terra e comprende tre aree unite tva loro a formare un focale
mungitura con annessi ovile e paddock (Ved. AllL Fot. Imm. c¢1-¢2-c3-c4). La struttura si compone di
fondazioni in calcestruzzo cemenlizio, una muraiura in elevazione in blocchelli di cemento
unigranulaye e malia di cemento, travature in acciaio ¢ copertara a doppia falda e falda singola in
lamiera ondulata in fibrocemento. Gli intonaci sono semplici, cosi come le pitture, e gli spazi intemi,
visto {'utilizzo. per ragioni di natura sanitaria sono ricoperti in piastrelie per m 1,80. [l fabbricato,
soslanzialmente & costituito dalla sala principale (di altezza compresa tra m 3,30 e m 4,20 dedicata al
trattamento degli animali con una supecficie cti g 182) e dallo spazio esterno (di altezza compresa
tra m 3.30 e m 5,25 ¢ con una superficie di mq 436,00). L inizio della sua costruzione risale al 1997
ed e stato vealizzatlo al {ine di gesrire i capi ovini per la produzione del fatte. 1 pavimenti sono in
battuto di cemento non rifinito per ghi esterni € in gres per gli interni, pit facili da pulire rispetto ad
altre tipologie di materiale. La porzione coperta si compone di lre ambienti: la sala d'attesa (Ved. All.
Fot. [mm. c6-¢7-c8), di dimensionim 7,30 x m 7,70, comunicante con 1'interno, con la sala mungitura,
tramite due porte in ferro scorrevoli di m 1.00 x 2,10 (Ved. All. Fot. hmnt. €7), e comunicante con
['esterno tramite tre aperture in [erro scorrevoli (Ved, All. Fol. Immn. c8) anch’esse su binario estermo
dim [,L50xm 2.10.m2.00 x m 2.10 e m 1,00 x m 2,10, in cui la prima si apre sull*ovile, la seconda
sul paddock di attesa e la Lerza sul paddock grande: la sala mungitura, dim 13,70 x m 7,30 (Ved. All.

Fot. Trmim. ¢9-c 10-c11-¢12-c13), finestrata sull*esterno tramite 4 vetrate vasistas di dimenstoni m 0,80
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x 2,00. due verso il sud della planimelria ¢ due a nord, una all’esterno e una sul paddock. Con accesso
da 2 ingressi contrapposts i ferro delle dimensioni m 1,00 x 2,10 é composta da una fossa centrale.
lunga m 9,50, larga m 1,50 e profonda m 1,00 (Ved. All. Fot. Imm. cll-c12) e da un impianto di
mungitura da 24+24 poste ormai in disuso. Guardando la planimetria, a sinistra della sala jmungitura
si tcava la sala latie (Ved. All. Fot. Imm. ¢cl4-c15-c16). un blocco con refrigeratore da 650 | [inestrato
anord con un elemento di m 2,00 x m 0,80 con ingresso anche dall*estemno tramite apertara in metallo
dim 2,00 x 2,30 e delle dimensioni di m 4,00 x 7,30 adibito a deposito del prodolio e angolo macchine
e servizi igicnict, dove in unastriscia.di m 4,00 x 2,00 ¢ sistemalo il bagno (Ved. All. Fot. mm. ¢l 7-
¢18), di dimensioni m 2.00 x 1,40 finestrato a sud della planimetria tramite aperura di m 0,80 x [,10
in pve e interna in plastica a soffietto per motivi di spazio, provvisto di water e lavabo & a cui si accede
da una sosta di antibagno di m 1,00 x 2,00 anch®esso provvisto di tavabo accanto alla sala motori. un
piccolo ambiente cieco e con ingresso esterno con porta in ferro dim 1,00 x 2,10. Per quanto riguarda
Pestemo, anche questo & composta da tre anbienti, due paddack ¢ un ovile. T} primo, il pit piccolo
(Ved. All. Fot. lmm. ¢5), di ~attesa’ di dimensionim 4,70 x 7,30, & I"anticamera dell'avile, ['ambientc
successivo (Ved. All, Fol. Inin, ¢21-¢22-c23), con imponente ingresso in farro scorrevole su binario
dim 3,20 x m 4.00 e che misura m 9,70 x m 19,70, spazia coperto da una tetloia in lamiera ondulata
in fibrocemento e separato dall’ultimo, il paddock (Ved. Atl. For, Imm. ¢19-c20). da un muro alto
due metri interrotto per tre metri e chiuso con un cancello a scorrimento in ferro al fine di consentive
un passaggio verso il recinto di m 10,00 x m 19,70, anch’esso con ingresso (ramite cancello metallico
scorrevole. L'esposizione al sole ¢ la luce, allacciandosi I'immobile ad un’ampia area con totale
assenza di strutture vicine, sono da considerarsi ottinme, Strutturalmente Pedificio, parzialmente
abbandonato a sé stesso, € che si presenta in pessimo stato di manulenzione. non presenta rifiniture
d&i particolare pregio. Gl impianti tdrici. certificati ma di cui non ¢ stato possibile verificarne il
corretto funzionamento cosi coime non ¢ stato possibile verificare quello dell impianto di mungitura

e del rclrigeratore, servono il bagno e vari rubineiri sparsi per gli ambienti e il complesso della
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finitura, costitullo da materiali assolatamente non di prima scelta, pur rilevando I'intenzione del
costrutiore di offrire ambienti razionali, oramai appaiono datati e non pid utilizzabili. Da quanto
potulo constatare in fase di accertamento tecnico, I unita immobitiare, che perilmotivo citato pocanzi
versa in pessimo stalo di manutenzione sia dal punto di vista strutturale che di funzionalita degli
ambienti, presenta non solo la persistente presenza di volatili che stanno contribuendo a peggiorare
la situazione, ma anche il cedimento di parte della copertura che scoperchiandosi a causa del vento
(Ved. All. Fot. Imm. ¢23-c24-c9-cl 1), molto forte in alcuni periodi dell’anno, ha dato inizie alla
contaminazione ‘¢ al deterioramento degh spazi imerni. Olire la presenza dell’impianto idrico, €
presente anche I'elettrico, certificato. in canalette che corrono lungo le pareti e i soffiuti.
L approvvigionamento idrico € assicurato da condotte a vista {Ved. All. Fol. Imm. ¢35-c306)
provenienti da un deposito da [0 mila litn (Ved. All. Fot. Imm. ¢33-c34) nel Lotto Q (cerchio
arancione in planimetria catastale) alimentato da una sorgente naturale al confive tra i Lotti N e O.
Per quanto rigoarda gli scarichy, poiché il loro non & servito dalla yete fognaria, a 20 meltri é presente
un punto di raccolla dei liquami (Lotto D) (Yed. All. Tot. fmuim. ¢25-¢26) costruito assieme af
capannone ¢ coslituita da 2 vasche separate w calcestruzzo armato, una doppia € una singola, dedicate
alla raccolla del lavaggio della mungitrice e alla raccolta del lavaggio di terra. Lo scarico, certificaio,
avviene tramite un tripfo condotto interrato (Ved. All. Fot. Imm. ¢29) studiato in previsione di
eventuali intasamenti. Accanto, una fossa biologica del tipo Imhoff(Ved. All. For. Imm. ¢30) modello
180 per [2 persone, di 2.870 1 di capacita e a tenuta stagha, consente ramile una tubatura in pve del
diameico di mm 125,00 lo scarico del bagno. Non & presente un sistema di riscaldamento. A (ult'oggi.
come detto piu volte, tale struttura che risul(a si finita nelle sue parti ma che a causa del mancato
intervento di risanamento non accenna a fermarne il processo di decadimento. presenta elementi con
cararteristiche di scadente fatiura, non presenta finiture di particolare pregio o valore architettonico e
risulta ben sotto i limiti della idoneita igienico sanitavia per ['utilizzo cui € stata destinata come meglio

si potra evincere dalle fotografie scatlate in sito; si evidenzia inoltre che in riferimento alle anuali
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norme in materia di risparmio energetico, la cilata unitd immobitiare non presenta assolutamente le
caraiteristiche coslruttive ¢ le dotazioni necessarie al fine di una coerente classificazione energetica,

pertanto attualmente non risponde ai requisiti di cui alle vigenti disposizioni.

Abbiamo nolato inolice in sede di sopralluogo numerose macchie sul soffitto ¢ sulle pareti dovute ad
infiltrazioni d™acqua di vario genere ed umidita a causa dei numerosi ponti termici sia di tipo lineare.
riguardanti cordoli, travi, pilastri (nello sviluppo verlicale) e davanzali passanti, sia di lipo puntuale.
siguardante 1 pilastri (attacco.a pavimenlo ed a soffitto). Come gia spiegato in precedenza. questi sono
dovuti a due principali cause, la disomogeneita geometrica ¢ la disomogeneita materica. La prima
dipende sia dalla differenza tra l'area della superhcie disperdente sul lato interno e quella del lato
eslerno, came avviene per esempio in corrispondenza dei coflegamenti tra parcte e parete, l'innesco
tra paretc ¢ solaio o la connessione tra pareti € serramenti, sia dalla variazione dello spessore della
coslruzione, come cavedi, nicchie e canne fumarie. La seconda invece dipende dalla discontinuita di
resistenza etmica che si verifica in corrispondenza di compenetrazione totale o parziale di materiali
con conduniivitd termica diversa nell'involucro edilizio come pilastri, setty, ravi, cordoli e tetloie. Tali
ponli ternici stanno avendo sull unita immobiliare un impatto sull’aspetto igienico sanitario, con la
formazionc di mufte dovuta a condensazione superficiale, sull’aspetto strutturale, con la variazione
di temperawra all'interno dei locali che determinano fenomeni di condensazione interstiziale con
riduzione delte prestazioni ¢ della durabilita dei materiali, sull*aspetio del comlor, con la riduzione
del comfort termico interno dovuto a disomogeneita di temperatura detle superfici circostanti rispet(o
all'aria, sull'aspetlo energetico, con ['aumenio dei consumi energetici dovuti ad un aumento delle
perdite di trasmissione che possono arrivare fino al 30% delle dispersioni totali dell’unita abitativa.
Nel complesso quindi, mentre prima non mi sono voluta sbilanciare nello scrivere che gli immabili
si presentassero in caltivo stato di conservazione, ora lo si pud alfermare con certezza. aspetto che
non attribuisce all'immobile qualita, e ¢che avrebbe non solo bisogno di lavori urgenti di ordinaria e

straordinaria manulenzione con necessari nterventi sulle murature. sui pavimenti € sui serrament,

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

=2}
I5e)
=
o~
o
N
~
™
o
=2
S
I52]
K<l
—
@
a
o
i}
a
O
o
0
)
=
=2}
©
©
O
o
~
=
©
=
@
wn
3]
<<
o
O]
=
<
a
wn
o
L
[a W
<<
m
)
o
<<
@
(]
a
0
0
a
£
Ll
<<
)
D
]
<<
|
]
L
o
L
=
@
(]
a
S
©
E
[y




ma anche di una completa sostituzione delle rifiniture. degli accessori e dei ynacchinari ormai
mutilizzabili. Quello che pero vorrei sotlolineare, ancora, & che considerando che la totalita degli
ambienti si aflacciano su spazi aperti, I'assenza di strutture in tutte: le direzioni ¢ la posizione in cima
alla collina, ¢ realmente importante per compensare le mancanze ¢ completare le caratteristiche
dell’immobile poiché pernette, nonostante si tratli di una struttuya “produttiva™, di ottenete un oltimo
ricircolo d*arta e, tramite 1 punti luce costituiti dagli infissi in allonyinio verniciati di bianco, un’ottima

Hluminazione.

Varrei precisare che, essendo la copertura in lamiera ondulata Eteenit, essendo in parte stata divelta
dal vento e posta in stallo in alcuni ambienti (Ved. All. Fot. Imny. ¢3), ed essendo il {ibrocemento
contenente amianto ¢ che la polvere di esso generala dall’usura def materiale provoca asbelosi e
mesotelioma pleurico lanto da averne fatto intervompere la produzione nel 1994, andrebbe analizzato.
incapsulato ¢ in caso di esito positivo rimosso e smatitito con urgenza secondo le leggi num. 257/1992
per la bonjfica, num. 81/2008 suila sicurezza e il decreto DG Sanita nam. 13237 del novembre 2008

“Protocollo per la valutazione delle coperture in cemmento amianto” in cui vengono fornit i parametci

di valutazione e i tempi concessi peril corretto simaltimento).

Lotto D: [l fabbricato. di per sé non oggetlo di pignoramento ma diventato poiché insistente su
particella interessala da esecuzione, si trova all’interno di un Lerreno (Lolto Q) seminativo con
superficie ha | l-arc 27-ca 43 e pascolo con superficie ha 1-are 25-ca 92, in alto rvispelio all*intorno,
alla distanza di circa m 200,00 in linea d’aria dalla strada vicirale Monte Forte che lo cosleggia, ¢
costituito da i vascone di superficie mq 40 di raccotta liquami (Ved. All. Fol. Tmm. ¢25-¢26-¢27-
c28) di pertinenza della struttwra Lotto C. anch’essa non oggetio di pignoramento ma insistente siu
particella interessata da esecuzione e che comprende le trc aree unite tra lora a formare. v locale
mungitura con annessi ovile e paddock, alla distanza di m 23,00 da essa. Costruita poiché non €
presente il collegamento alla rele fognaria, con una strutura in calcestruzzo amato € costituito da 2

vasche separate. una doppia e una singola, dove la seconda é dedicata alla raccolla del lavaggio della

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

=2}
I5e)
=
o~
o
N
~
™
o
=2
S
I52]
K<l
—
@
a
o
i}
a
O
o
0
)
=
=2}
©
©
O
o
~
=
©
=
@
wn
3]
<<
o
O]
=
<
a
wn
o
L
[a W
<<
m
)
o
<<
@
(]
a
0
0
a
£
Ll
<<
)
D
]
<<
|
]
L
o
L
=
@
(]
a
S
©
E
o




mungitrice (Ved. All. Fot. hmm. ¢28) mentre la primma, la piv grande. é dedicata alla raccolta del
lavaggio di terra (Ved. All. Fot. Imm. ¢27). Lo scarico avviene framite un triplo condotto interrato
(Ved. All. Fot. Imm. ¢29), uno gemellato ¢ un terzo di diametro maggiore, studialo in previsione di
eventuali intasamenti. Accanto, una fossa biologica del tipo ImhofTt (Ved. All. Fot. inm. ¢30) modello
180 per 12 persone. di 2.870 | di capacita e a tenula stagna, consente tramite una tubatura in pve del
diametro di mm 125.00 lo scarico del bagno. La sua costeuzione risale al 1997 ¢ non & aliro che una
mera vasca di raccolla e non di trattamento con il solo scopo di far defluive Ic acque al di sotto degli
ambienti e che, penodicamente, una volta raggiunto il liveJlo di guardia sono sversate nella campagna

(Ved. All. Fot. Imm. ¢31-a32) tramite apertura di un condotto ¢ un sistema a caclina per gravita,

Lotto 1.: 11 fabbricato, di per sé non oggetto di pignoramenlo ma diventalo poiché insistente su
particella interessata da esecuzione, s1 wova all’interno di un terreno (fotto R) seminativo con Sup.
ha |-are 12-ca 88, alla distanza i circa m 300,00 in linea d"aria dalla strada vicinale Monte Forte che
lo costeggia. [ coslituito da un piano fuori terra e comprende tre aree unite tra loro a formare un
locale mungitura con anness) ovile € paddock (Ved. All. Fot. inm. d1-d2-3). La struitura si compone
di fondazioni in blocchi di tufo e una base di calcestruzzo, wna muratura in elevazione in blocchetti
di cemento unigranulare e malta di cemento, travature in legno (ora puntellate con pali in per ragioni
di sicurczza) e copertura a falda singola in lamiera ondulata in fibrocemento. Non soro preserili
intonaci, cosi come le pitture e qualsiasi altro genere di rifiniture. 1} fabbricato, di altezza compresa
tra m 1,90 e 2.80, sostanzialmente & costituito dall’ambiente principale (dedicato al rrattamento degli
animali con una superlicie di mq 58,00) (Ved. All. Fol. Imm. d6-d7), dalla sala accanto (dedicata
all’attesa pre mungitura con una superficie di mq 26.00) (Ved. All. Fot. Imm. d8) ¢ dallo spazio
esterno (un recinto approssimativo in pallet di legno dedicato alla raccolta del bestiame) (Ved. All.
Fot. Imm. d4-dS). L.a sua costruzione risale a prima del 1997 ed & stata realizzsta al fine di gestire i
capi avini per la produzione del latte. [ pavimenti sono in battulo di cemento non rilinito per gli interni

e in terta battora per gli esterni. [ due ambienti interni, separati I'uno dall*altro da delle tramezzature
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in forati di altesza m 1,20, hanno dimensioni di m 10.20 x m 5.60 per ta safa mungitura e m 10,20 x
m 2,50 per lo spazio di attesa. Non sona presenti infissi, e le comunicaziouni can iesterno sono
conlinue, sia per il camminamento che per la luce. con due aperture suun Jato (Ved. All. Fot. lmn.
d2) e da strisce su quello opposto (Ved. All. Fot. tmm. dl). Due ingressi di larghezza m 1,7
garantiscono I'ingresso € ['uscita in un unico senso ai capi ovini destinati a sostarvi all”interno, spazio
allestito con due file di chiusure in metallo e mangiatoie per ta mungitura a mano. L esposizione al
sole e la lace, atfacciandosi I'immobile ad un’ampia area con {otale assenza di strutture vicine, sono
da considerarsi ottime. Strutturalmente Vedificio, che si presenta in pessimo slalo di manutenzione,
non presenta rifiniture di pregio. Non sono presenti bagni ¢ gli impianti, elettrico ¢ idrico, di cui non
¢ slato possibite verificarne il corretto {unzionamento, sono “provvisori” e non a norma. Da quanto
poluto constatare in [ase di accertamento tecnico, {'unila immobiliare, che versa in pessimo stato di
manutenzione sia dal punto di vista strutturate che di funzionalita degli ambienti, presenta non solo
la persistente presenza di volauli che stanno contribuendo a peggiorare la situazione, ma anclie
Pammaloramento della struttura di copertura-che per tarli ¢ intemperie é slaia costretla ad essere
rinforzata per evitare che si incurvasse verso il basso con conseguenze disastrose. Mentre
Fapprovvigionamento eletrico ¢ garantilo dall’allaccio alla linea pubblica. quello idrico ¢ assicurato,
cone tutti gli altr lotti, da condotte a vista (Ved. All. Fot. hnm. ¢33-¢36) provenienti da un deposito
da 10 mila litri (Ved. All. Fol. Imim. €33-¢34) nel Louto Q (cerchio arancione in planimetria calastale)
alimentato da una sorgente naturale al confine (ra 1 LLolti N ¢ O. Per quanto riguarda gli scarichi. acque
bianche € nere non hanno fossa di raccola ma semplicemente sono disperse nel)* ambiente a lavoro
finito. altre, non ¢ presente un sistema di riscaldamento. A tutt'oggi quindi, tale struttura che risulta
finita nelle sue parti in maniera approssimativa. quasi amatoriale, € che-a causa della mancanza di
qualsiasi intervento di risanamento non accenna a fermarne il processo di decadimento, risulta ben
sotto 1 [imili della idoneita igienico sanitaria per 1'utilizzo cui ¢ stata destinata. sia per gli animali che

per gl addetti ai-lavori, come meglio si potra evincere dalle folografie scattate in sito: si evidenzia
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inollre che in riferimento alle atluali norme in materia @i risparmio energetico. la cilala unita
immobiliare non presenta assolitamente le caratteristiche costruttive e lé dotazioni necessarie al fing
dt una coerente classificazione energetica. pertamo atlualmente non risponde airequjsiti di cui alle
vigenti disposizioni.

Nel complesso, le condizioni della struttura, che non gli atiribuiscono qualita, sona monito di lavori
urgenti di manutenzione con interventi sutle murature € sulla struttura in legno, sui fissaggi in fervo
totalmente ossidati ¢ sopratiutto sulla copertura. in fibrocemento, Eternit, che anche se a prima vista
non danneggiata o divelta come nel caso del Louto C, essendo il materiale contenente amianto € che
la polvere di esso generata dalt usura del matcriate provoca asbetosi e mesotelioma pleurico tanto da
averne fatto intercompere la produzione nel 1994, andrebbe analizzata. incapsulato e in caso di esito
positivo rimosso e smaltito con urgenza secondo fe leggi num. 2537/1992 per 1a bonifica, num. 81/2008
sulla sicurezza e il decreto DG Sanita num. 13237 del novembre 2008 "Protocollo per la valutazione
delle coperture in cemento amianto” in cui vengono fomiti i parametri di valutazione ¢ i (empi

concessi per il corretto smaltimento).

Lotto T': [l labbricale, di per sé non-oggetto di pignoramento ma diventalo poiché insistente su
particella inferessata da esccuzione, si trova all'interno di un terreno (Lotto T) seminativo con
supesficie are 48-ca 92 e incolto/produttivo con superficie are 9-ca 18. alta distanza di cicca m 400,00
in linea d"aria dalla strada vicinale Monte Forte che lo costeggia. 7 costituito da un piano luori terra
e comprende tre aree unite longitudinaimente tra loro a formare un locale deposito-porcilaia (Ved.
All. Fot. Imm. el-e2-e3-c4). La suultura, che non presema fondazioni ma poggia semplicemente su
una soglia in calecestruzzo cementizio, si compone di una muratura in elevazione in blocchetti di
cemento unigranulare e mala di cemenio, travalure iy legno € copertura a falda singola-in lamiera
ondulata in fibrocemento. Non sono presenti intonaci, cosi come le pitture € qualsiasi altro genere di
rifiniture. Il fabbricato, sostanzialimente ¢ coslituito da un primo locale coperto (di altezza compresa

tra in 2.50.e m 3,00 dedicata locale deposito, piccola sala mungitura ¢ altoggio per il cane. con una
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superficie di mq 20.00) (Ved. All. Fot. Imm. €8). dalla vastrellicra semicoperta costituita da num. 3
box (di altezza m 1,30 ¢ dedicata al ricovero dei suini con una superficie di mg 29.00) (Ved. All. Fot.
Imm. e6-¢7) e dall area semiscoperta piti grande (di altezza compresa tya i 2,20 e.in 2.40 dedicata a
ricovero animali ¢ con una superficie di mq 19,00). La sua costruzione risale a prima del 1997 ed ¢
stata realizzata al Mine di allevarce i capi per la produzione di carne. [ pavimenti sovo in battuto di
cemento non rifinito per gl interni e in terra battura per gli esterni. GIi ambienti, separati {*uno
dal) alwro da delle traniezzature in blocchi di calcestruzzo, hanno dimensioni di m 4,20 x m 4,00 per
il box, m 4,60 x m 6,20 per lo spazio ricovero suini ¢ m 4,20 x m 4,60 per il locale deposito. Si nota
a pochi metri un abbeveratoio in disuso in muratura in blocehi di calcestruzzo dello stesso tipo
utilizzato per il ricovero animali. Gli infiss1 presenti sono di tipo “recuperato”™ e sono costiluiti da
elementi in ferro riciclato da altri imymobili come rimesse auto o inferriate perimetrali e riadattati atlo
scopo, un cancello per il locale deposito ¢ sportelli per gli tre spazi ricovera animali. A parte le
aperture di ingresso non sono presenti alti punti luce nawrale. L esposizione al sole e la luce,
affacciandosi I’'immobite ad un’ampia area con totale assenza di strutture vicine, sono da considerarsi
ottime, Stratturalimente edificio, che & presenta in pessimo stato di manutenzione, non presenta
rifiniture di pregio. Non sono presenti bagni. Da quanto potuto constatare in fase di accertamento
lecnico, Punita immobiliare, che versa in pessimo stato di manutenzione sia dal puato di visla
strutturale che di funzionalia degli ambienti. presenta non solo la persistente presenza di volatili che
stanno contribuendo a peggiorare la situazione, ma anche ammaloramento della struttura di
copertura per tarli e intemperie. Non é presente I'impianto elettrico mentre I'idrico, di cui se ne e
verificato il funzionamento, € assicurato da condotie a vista (Ved. All. Fot, Imm, ¢35-¢36) provenienti
da un deposito da 10 mila liwei (Ved. All. Fot. Imm. ¢33-¢34) nel Lotto Q (cerchio arancione in
planimetria cataslale) alimentato da una sargente naturale al confline tra i Lottt N e O. Per quanto
riguarda gli scarichi. acque bianche e nere non hanno fossa di raccolta ma semplicemente sono

disperse nell*ambiente a tavoro finito, Inoltre, non & presente un sistema di riscaldamento. A witt’ oggi
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quint, tale sbruttura che risulta finita nelle sue parti in imanicra approssimativa. quasi amatoriale, e
che a causa dell*assenza di qualsiasi intervento di risanamento non accenna a fermarne il processo di
decadimento. risulta ben sotto i fimiti della idoneita igienico sanitaria- per Mutilizzo cui € stata
destinata. sia per gli animali che per gli addetti ai lavori, come meglio si potra evincere dalle fotografie
scaltate in stio; si evidenzia inoltre che in riferimento alle attuali norme in materia di risparmio
energelico. la citata unita immobiliare non presenta assolutamente le caratieristiche costrutlive € e
dotaziony necessarie al fine di una coerente classificazione energetica, pertanto attualmente non
risponde ai vequisiti di cui alle vigenti disposizioni.

Nel complesso, le condizioni della struttura, che non gli atribuiscono qualita, sono monito di lavor
urgenti di manutenzione con interventi sulle muratuve e sulla struttura in tegno, sui fissaggi in ferro
lotalmente ossidati e sopratiutto sulla copertura, in fibrocemento, Iiternit, che anche se a prima vista
non danneggiata o divelta come nel caso del Loilo C, essenda il materiale contenente amanto e che
la polvere di esso generata dall’usura del materjale provoca asbetosi e mesotelioma pleurico (anto da
averne (atto interconipere la produzione nel 1994, andrebbe analizrato. incapsulato e in caso di esito
posilivo rimosso ¢ smallilo con urgenzasecondo le leggi num-257/1992 per la bonifica. num. $1/2008
sulla sicurezza ¢ il decreto DG Sanita num, 13237 del novembre 2008 "Protocollo per ta valutazione
delle coperture in cemento amianto” in cui vengono forniti i parametri di valutazione ¢ i tempi

concessi per i corretto smaltimento).

Terreni

Lotto G, H, 1, L, M, N, O, P, Q, R, §, T: Si Iratta di terreni di natura scisiosa e calcarea tendenti al
compalto, di buona parte lavorabili con i normali mezzi meccanici. La giacitura ¢ collinare e i terreni
in leggero pendio si alternano con pendenze pitt accenluale, raramente eccessive (Ved. All Fol. Imm.
1-12-£3-{4). La flora arborea ¢ pressoché assente, esiste qualche leccio nella zona ricca di sotlobosco.
La flora arbustiva-¢ rappresentata dalla classica macchia mediterranea (Ved. All. Fot. Imm. 5-6-17-

£8). cisto. lentischio. mirto. corbezzolo e altre che interessa circa 3 ha di terreno che costituiscono un
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pascolo cespugliato. L altitudine media € di m 240 s.L.im. e I'esposizione é prevalentemente a nord.
La piovositd media ¢ intorno a mm 600 di pioggia annui, distribuita nei mesi autunnali e invernali.
mene sono rare sono le precipitazioni che hanno caratlere nevoso. Le temperature-variano da un
massimo di 34 gradi C (con raro superamento dei 36 gradi C) in estate ed un minimo di 2-3 grads C
durante i mesi invemnali dove raramente s1 scende {ino allo 0 gradi C. La (Tora erbacea ¢ invece buona
(Ved. All. Fou. T, (9-£f10-01 1-112) sia qualitativamenie che quantitativamente ed ¢ rappresentlala
dalle graminacee. leguminose, composite, labiate ed altre che nel complesso costituiscono un ottimo
pascolo. Tutti i fondi sono recintai, parle in murelti a secco € parte in con rete metallica ancorata a
pali di ferro infissi nel terreno. Salendo verso il monte, costituito da quarziti scistose con intrusiont
di quarzo, si nota una copertura di fitta vegetazione compasta prevalentemente da lecci. corbezzolo.
lentisco, fillirea, rosmarino ed erica. dove la fauna selvatica, quella tipica della macchia mediterranea,

presenta una esuberante presenza di cinghiali.

QUESITO TRE - “Comparazione tra dati atfualie pignoramento”

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo. nuimero civico, piano, interno, dati

calastati e conlni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando. i caso di rilevala difformita:

a) se ¢ dati indicali in pignoramento non hanno mai identificato 1" immobile e non consentono la sua

univoca identilicazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sono ecronei ma consentono | 'individuazione del bene;

c¢) se i dati indicati in pignoramento. pur non corrispondendo a quelli attuali. hanno in precedenza

individuato I'immobile rappresentando, in questo caso. la storia catastale del compendio pighorato.

Risposta al "QUESITO TRE":

[ dati-riportati nell’atto di pignoramento consentono 'univoca individuazione det beni. Nell'atto di

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

=2}
I5e)
=
o~
o
N
~
™
o
=2
S
I52]
K<l
—
@
a
o
i}
a
O
o
0
)
haa
=2}
©
©
O
o
~
=
©
=
@
wn
3]
<<
o
O]
=
<
a
wn
Q
L
[a W
<<
m
)
o
<<
@
(]
a
0
0
a
£
Ll
<<
)
D
]
<<
|
]
Ll
o
L
=
@
(]
a
S
©
E
[y




pignoramento, si evidenzia che il:

Lotfo A - Abitazione di tipo residenziale, sita su Terreno insistente su Nuove Catasto Terrem del

Comune di Sassari al fogho 75. Parl. 152 (Lotto M) confina con Strada Vicinale Monte Forte, con

ploprieta (Lotto S). con proprie(ﬁ-Lollo L). con proprieté-(foglio 75, Part. 214) e con

propricta [ (fo2io 75, Par221-222),

Loito B - Abitazione di tipo residenziale. sita su Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del

Comune di Sassari-al fogltio 75, Part. [S1 (Lotto L) confina con Strada Vicinale Monte Forle. con
Servill di passaggio. con prOprieLé-(Lotlo S), con propriel-ouo M) e con proprielé-
(foglio 75, Part. 202-203-205-208-213)

Lotto C - Fabbricato di tipo rurale {loecali mungitura, ovile e paddock), sito su Terreno insistente su

Nuovo Catasto Terreni del Comune ds Sassari al foglio 75. Parl. 163 (Lotto Q) confina con Servith

di passaggio, con proprictz‘i-(Lot'ro S), con |)r01)|'iel'-(Lot'|to R) e con proprieta _
(foglio 75, Pant. 164).

Lotto D - Fabbricato diruto (vascone raccolta acque e fossa biologica), sito su Terreno insistente su

Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 163 (Loito Q) confina con Servitl

di passaggio, con proprieti [ .otto $). con proprie I (Lotto R) e con propricu‘)_
(foglio 75, Parl. 164).

Lotto E - Fabbricato rurale (ovile), sito su Terreno insistente su Nuovo Catasto Teryeni del Comune

di Sassari al togtio 75, Part. 166 (Lotto R) confina con Serviti di passaggio, con propriet-é-(Lolto

Q), con proprieta -( Latto T) € con proprieta (ereditalo, no esecuzione) (foglio 75.

Part. 167).

Lotto ¥ - Fabbricate diruto (porcilaia). sito su Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del

Comune di Sassari al foglio 75. Part. 172 (Lotto T) conlina con Servill di passaggio. con proprie1d

- (Lolto R), con proprietﬁ_(Foglio 75. Part. 185) e con proprieta
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(ereditato, no esecuzione) {foglio 75. Parl. 174).

Lotto G - Terreno insistente su Nuovo Catasto {erreni del Comune di Sassaci al foglio 75, Pavt. 14
con confina con Strada Vicinale Monte Forte. con proprielé-otlo [). con propricte\-oﬂo
O), con proprieti foglio 75, Part. 23) e proprietz’{-Fogiio 75, Parl. 3).

Lotto H - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terveni del Comune di Sassari al foglio 75. Part. 20
conlina con Strada Vicinale Monte Forte in continuo per Radar Enav di Punta Canistreddu. con
propriela -(Lollo N), con proprietd _(foglio 75, Part. 201) ¢ con prOpriet-
(foglio 75, Part. 19).

Lotto 1 - Terreno insistente su Nuovo Carasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Parl. 23
confina con Strada Vicinale Monle Forte in continuo per Radar Enav di Punta Canistreddu, con
proprieta [l (Lotta G) e con pmprielﬁ-lbglio 75, Parl. 23-34) e proprieté--(foglio
75, Part. 171).

Lotto L - Terreno insistentc su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 151
{Lotto L) confina con Strada Vicinale Monte Forte. con Servitli di passaggio, con proprieta -
(Lotto S), con proprieta -[0 M) e con |)l‘0p1'icl-)g|iio 73. Part. 202-203-205-208-213).
Lotto M - Terreno insistente su Nuovo Cataslo Terreni del Comune i Sassari al [vglio 75, Part. 152
{Lotlto M) confina con Strada Vicinale Monte Forte, con |J1'oprie-lh-Lollo S), con proprict-
(Loito L), con propriel-no 75. Parl. 214) e con proprield - (foglio 75. Part 221-
222).

Lotto N - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 158
confina con proprieta -- (foglio 75, Part. 157), con pl“oprielé-oglio 75, Part, 85),
con proprieté-(Lolto O). con pmpricté-.olto ) e con Strada Vicinale Monte Forte in

continuo per Radar Enav di Punta Canistreddu,
Lotto O - 1ewreno insistente su Nuovo Catasto Terrent del Comune < Sassari al foglio 75, Part. 160

confina con Sirada Vicinale Monte Forte in continuo per Radar Enav di Punta Canistreddu. con
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pmprielé-Foglio 75. Part. 139), con pl'oprielz'l-(l.,o(lo P), con proprielz’-wllo
N), con propriet-)llo G), con propriet:-(foglio 75, Part. 23-30), con propriel‘-
(foglie 75, Part. 10), con proprieta | I (fogio 75. Par. 10-21).

Lotto P - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terveni del Comune di Sassari al foglio 75, Part. 162
confina con Strada Vicinale Monte Forte. con proprieta (foglio 75. Pant. 3-15-170-223).
con propriela -I,otto 0).

Lotto Q - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 75, Pan. 163
(Lotto Q) confina con Servitii di passaggio. con proprieté-(Louo S), con proprieta -(Lolto

R) e con propriela‘s--Foglio 75, Part. 164).

Lotto R - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 73, Part. 166
(Lotto R) confina con Servilli di passaggio, con propriclé-,otto Q). con propl'ietf‘l-(Louo
T) e con proprieta - (ereditato. no esecuzione) (foglio 75, Part. 167).

Latto 8 - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 73, Parl. 169
conlina con Servitlt di passaggio, con proprieta -(l,ouo L.). con proprieta -Lou'o M). con
Swrada Vicinale Monte Forte, con pl'oprie.tf\-Lolto Q) e con pl'opriel'i-_ (foglio 75,
Part. 170-224).

Lotto T - Terreno insistente su Nuovo Catasto Terreni del Comune di Sassari al foglio 73, Part. 172

(Louo T) confina con Servilu di passaggio, con propriet;-(lJolto R). con proprieté_

(foglio 75. Part. 185) e con proprieta creditato. no esecuzionce) (foglio 75, Pare. 174).

QUESITO QUATTRO - **Accatastamento”

Proceda, ove neccssario. ad eseguire le necessarie variazioni per 1'aggiornamento del catasto,
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; in particolare

al fine di rendere possibile un'esatta identificazione del bene. nel decreto di trasferimento. sono
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richiesti all’esperto i scguenti adempimenti:

- qualora risultino non corretti i dati comtenuti nelfa visura catastale attuale © manchino la categoria
catastale e la rendita oppure queste nori siano coerenti con 'attuale destinazione del bene, 1'esperto
deve effettvare la variazione o determinare i valori mancanti mediante la procedura DOCFA o altra
procedura ritenuta idonea;

- quando invece 'immobile non risvlti inserito in mappa (il che salva Yipotesi di vendita in un unico
lotto” dell*intera atea pignorata e di ulte le edificazioni soprastanti, & d'impedimento alla slessa
pronuncia dell’ordinanza di vendita), I'esper(o trasmelte subito una relazione al gjudice ed ai
creditorl. chiedendo I’autorizzazione a procedere alla regolanzzazione catastale, indicando i relativi
costl.

Risposta al “QUESITO QUATTRO*”

Alcuni degli immobili oggetto di pignoramento, dalle informazioni in mio possesso. necessitano di
operaziohi di regolatizzazione o aggiornamento catastale. in dettaglio:

Lotto A: Abitazione di lipo residenziale (non completata. attualmente in uso)

1 - progetto presentato per I'ottenimento della concessione edificatoria da_
redatto dal tecnicd NG o, Studio in Sassari, via C, Fadda 2/E e sentito il

parere della Commissione Edilizia Comunale espresso in data 20/05/2004 visto il nulla

osta dell'Ufficio Regionale Tutela Paesaggio espresso in data 22/11/2004 con esame nam.
1775/04. concedeva il 18/02/2005 con concessione num. C-05-84 al richiedente di
cseguire i lavori relativi alla nuova cosiruzione di un fabbricato per civile abitazione
costituito da: piano seminterrato e piano lerra ¢ con annessa fossa biologica, lavor
interrolti a di conseguenza non presentata dichiarazione fine tavori, pevtanto non ¢
presente certificazione di agibilita e abitabilita

2 - ditformita dello slato di fatto dal progetlo presentata e approvato con arbitrarie variazioni

in corso d'opera dove, oftre non esscre ancora completata, I'unitd abitativa presenta:

o
[5e)
=
N
o
I
~
[oe)
o
2
S
52}
“
—

@

@
>

@

@

s}
o
o

)
=
&
©

©

8]
>
~
=

©

=

@
wn
™
<<
O
&}
=
<
a
wn
@)
i}
o
<<
m
)
o
<<

@
(]
a
)
)

@

S
Ll
<<
)
D
O
<
i}
)
L
o
Lul
=

@
(]

o]
p=]

@

E
[

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




a - (piano lerra) assenza di scala a chiocciola nell’ambicnte lavanderia e collegamento col
piano seminterrato tramite rampa vnica sul lato ovest della planimetria
b - (piano terra) assenza di ambiente lavanderia con spostamento nell ambiente w.c. sul
lato nord detla planimetria
¢ - (piano terra) assenza dell’ambiente spogliatoio
d - (piano terra) assenza dell’ambiente w.c. sul lato ovest della plamimelcia
€ - (piano terra) lrasformazione della zona cucina-lavanderia-spogliatoio-w.c. in un wnico
ambiente cucina sul salto di quota +50 cm rispetto al piano di calpestio del soggiomao
l- (piano terra) apertura di una striscia vertscale in vetcomattone colorato (bianco-giallo
azzurro) da 17 file da 3 elementi che copre per intera altezza la vampa di scale che
collega) due livell
g - (piano terra) un parapetto in muratura parallelo alla scala nasce dal muro della cucina
nascondendo la stessa agli occhi di chi si trova in soggiorno
h - {(piano terra) gli ambienti cucing € soggiorno, in assenza v ramezzi. sono [usi in
una unica grande “zona giorno” identificata-anche dalla medesima quora. detraglio
che caratterizza, per lo stesso motivo, la “zona notte™ (ad esclusione della cucina a
vista)
i - (ptano seminlerrato) assenza di scala a chiocciola nell’ambiente lavanderia e
collegamento col piano terra tramite rampa unica sulla parte ovest della planimetria
I - (piano seminterrato) creazione di setto in mattoni [orati a chiudere il muro ad ovest
delta planimetria trasformando lo spazio in vano scala
m - (piano seninterrato) apertura di una porta sul lato ovest della planimetria per ingresso
al piano seminterrato anche dall interno dell’unita immobiliare
n - (piano seminterrato) rasformazione della finestra da vasistas in progetlo a doppio

battente
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o - (piano seminterrato) presenza di un camerone ricavato in parte del cavedio nel lato sud
della planimetria con ingresso all’altezza della scala a chiocciola in progetto e con
all*interno un grezzo diw.c. sotto la scala che collegd i due livelli

p - presenza in grezzo di un w.c. creato all‘altezza del pilasteo centrale

g - presenza di una finestra nel bagno “nuovo™ su lawo nord-ovest della planimetria

i - allestimento di una cucina rudimentale nella striscia ad est della planimelria ottenuta
dalla creazione del bagno

3 - ‘fabbricalo non registrato su Nuovo Calasto dilizio Urbano pertanto neccssita di
regolarizzazione con aggiornamento

Lotto 13: Abilazione di tipo residenziale (non completata, attualmente non in uso)

1- progetlo presentato per I"ottenimento delia concessione edificatoria da Tulu Francesco
redatto dal lccnic_n Studio in Sassari, via C. Fadda 2/E e sentilo il
parere defla Commissione Edilizia Comunale espresso in data 27/05/2004 visio il nulla
osta dell*Ufficio Regionale Tutela Paesageio espresso in data 03/08/2004 con esanme num.
1927/04, concedeva il 04/02/2005 con concessione num. C-G5-39 al richiedente di
eseguire 1 lavori relativi alla nuova costruzione di un fabbricato per civile abitazione
gostituito da: piano seminterrato, piano lera e softittae con annessa fossa biologica, lavori
interrofti a di conseguenza non presentata dichiarazione fine lavori. pertanto non ¢
presente certilicazione di agibilila e abitabilita

2 - difformita dello stato di falto dal progetto presentato ¢ approvato con arbilrarie variazioni
in corso d”opera dove. olure non cssere ancora completata. 1 unita abitaliva presenta:

a - (piano seminterrato) assenza di apertura singola su Jato ovest della_planimetria
sostituita da una doppia apertura modulare 1 ¢ 2x1
b - (piano terra) assenza di sefto murario sua porzione sud-ovest della planimetria tra gli

ambienti soggiorno ¢ cucina
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¢ - (piano fterra) assenza di caninetto su porzione sud-ovest della planimetria nell”
ambiente soggiorno
d - (piano terra) assenza di setti costituenti "ambiente lavanderia-ripostiglio
e - (piano lerra) assenza della finestra relativa ail’ambicnte lavanderia-ripostiglio
f - (piano terra) 'ambiente letto, nefla porzione nord della planimetria, perde il suo suolo
diventando un tutt'uno con gl ambienti sopracitati creando un’unica zona giorno
ricongiungendosi con fa sala nella porzione sud-est
g - (piano terra) 'ambicnte letto, ormai non pititale, € divisa in due dove la parte superiore
crea un disimpegno ad L ¢he porta all*antibagno e al bagno di servizio (prima bagno e
cabina armadio dell*ambiente letlo)
h - (piano terra) il bagno di servizio non presenta la porta sull’ambiente cabina armadio
(ora anlibagno) bensi frontale al disimpegno. sulla curva del tramezzo
i - (piano terra) P'antibagno (prima cabina armadio) ora & un ambiente singolo con apettura
a sud
I - (piano lerra) assenza del secondo bagno dedicato alla camera da letto nclla porzione
nord-est della planimetria
m - (piano terra) I'ingresso all’ambiente letto nella porzione est della planimetria & in
posizione spostata rispetto al progetto. cosi come ta (inestra, leggermente decentrata
verso sud
n - (piano terra) I'imgresso all’ambiente bagno nella porzione est della planimetria € in
posizione spostala rispello al progetto, leggermente decentrata verso nord
o - (mansarda) il sefto presente in planimetria € sostituito da nwm. 2 setti pill piccoli in
modo da creare un unico continuo ambiente
p - (mansarda) scomparsa dell*abbairo in progeto e sostituzione con lucernario

q - (prospetto) in parete le giunzioni deghi angoli esterni si presentano.a 90 gradi e non
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cirvi come presenlati in progello
3 - fabbricato non registrato su Nuovo Catasto Edilizio Urbano-pertanio necessita ¢
regolavizzaszione con aggiornamento

Lotto C: Fabbricato Rurale (ovile e sala mungitura)

I - da visura storica risulta registrato nef Nuovo Catasto Terreni con inseritmento in mappa
d’ufficio, pertamo necessita di regolarizzazione nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano con
aggiornamento

Lotto D: Fabbricato diruto (vascone raccofta fiquami)

I - da visura storica risulla registrato nel Nuovo Catasto Terreni come struthura cadente, in
rovina. difforme da quanto constatato in lase di accertamento in cui appare agli scriventi
come una doppia vasca di raccohta det liquami provenienti dalla sala mungitura (Lotto C).
Inserinento nel NCT in mappa d’u(ficio pertanto necessita dy vegolarizzazione nel Nuovo
Catasto Edilizio Urbano con aggiornamento

Lotto E: Fabbricato rurale (ovile)

1 - fabbricalo adibito a servizio dell’allevamento degli antmali privo di regolanzzazione
urbanistica (permesso di costruire) e catastale (inserimento in mappa), ca visura storica
risulta registrato nel Nuovo Calasto Terreni cor inserimento in mappa d’ufTicio, pertanto
necessita di regolarizzazione nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano con aggiomamento

Lotto F: Fabbricalo adibito a ricovero animali ¢ deposito (porcilaia)

{ - fabbricato adibito a servizia dell’allevamento degli animali privo di regolarizzazione
wbanistica (permesso di costruire) e catastale (inserinento in mappa), pertanto necessita

di regolarizzazione con aggiornamento

QUESITO CINQUE - “Destinazionc nrbanistica/di piano”

[ndichi [Mutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
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Risposta al "QUESITO CINQUL":
Nelle Norime Techiche di Altuazione det P.U.C. di Sassari: i louti (presi in-esame i tcrreni) sono
compresi parzialmente nelle Sotto-sultozone E2.c, ES.a e H2.9.

La Zona I -~ Ambiti Agricoli (Art. 43) ratta le zone agricole in cui. secondo la normativa regionale.

sono le parti del territorio destinate ad osi agricoh e quelle con edilici. atrezzawure ed impianti
connessi al settore agra-pastorale e a quello della pesca, ¢ alla valorizzazione dei loro prodott. §l
paesaggio agricalo comunale ¢ identiticato e distinto atlraverso tre sistemi fondamentali:

- il sistemaagricolo dei fondovalle alluvionali prospicienti I'insediamento urbano, net quate il tessuto
agrario & delinito dalle coluivazioni di ortaggi. fruttiferi e agrumi in piano e sui terrazzamenti secondo
un impianto geometrico che conserva ancora gli elementi costitutivi delta tipologia del giardino
mediterraneo;

- il sistema agricolo della corona olivetata nel quale il tessulo agravio € definito dalle collivaziont
degli olivi in campi chivsi che si estendono intorno all*insediamento urbano di Sassari in continuita
con gli oliveti dei centri di Sorso € Sennori. Fissy, Ossi, Usin, Ittiri;

- il sistema agricolo della Nurra nel quale il tessuto agrario & definito da una trama di appoderamento
a campi aperti coltivati con senunalivi ¢ pascolo, legati ad attivitd zootecniche semiintensive ed
intensive, Comprende inolire i territor della riforma agravia in prossimita de! tago di Baratz ¢ quelli
di Prato Comunale, nei quali P'eslensione degli appezzamenti risulta inferiore a quella
precedentemente descritta e le coltivazioni sono arboree.

Nel disciplinare il territorio agricolo il Comune di Sassari intende perseguive le seguenti finalita:

- valorizzare la vocazione produltiva nelle zone agricole del Comune di Sassari;

- salvaguardare e rafforzare I’azione svolta dallo spazio agricolo come connettivo ecologico diffuso:
- ndividuare ¢ intervenire con altivitd atle a salvaguardare il suolo ¢ le zone soggette a limiti (rischi)
di natura idrogeologica e pedologica; migliorare le produzioni e 1 servizi ambientali dell’attivita

agricola riducendo le enmissioni dannose ¢ la dipendenza energetica mitigando o rimuovendo 1 faltore

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

L. o :

@f Fimate Da: MERELLA LUISA Emesse Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 79ca69f4ed0ceedealb30f0372021433

b



di criticitd e degrado:

- arginare la diffusione dell’insediamento nell'agro. limitanda ulteriove formazione di nuclei
inscdiativi, salvaguardando quindi la deslinazione agricola dei fondy;

- salvaguardare, riqualiticare e manicnere gli elementi paesaggistici def tessutoe agravio (muri a secco,
siepl, sistemi di canalizzazione...) al fine di conservare e/o ripristinare 1'equilibrio fra gli
insediamenti e il territorio;

- recuperare e ristrutturare il patrimonio edilizio extraurbano, riqualificandolo e favorendo il suo
riutilizzo per le aziende agricole e a scopo abilativo;

- incentivare forme di conduzione agricola multifunzionale proprie dell’ambito periurbano, atiraverso
I'offerta di servizt volli a soddisfare la domanda di fruizione sportivo-ricreativa sostenibile e didatiico
culturale ¢ formativa proveniente dalla citta e dalle altivita presenti.

All'interno della zona agricola, couformemente alle direttive vegionali it materia (dirvettiva sulle
zone agricole e linee guida del PPR vigente) souo state individuate le seguenti 2 sottozone per
gquanto riguarda gli immobili oggetto di perizia:

A) Ia sottozona E2 (Art. 45): caratterizzata da atlivita agricole ¢ zootecniche che avvengono in suoli
nrigui e non con medio/elevate capacila e susceltibilita agli usi agrozootecnici estendendosi nei
sistemi agricoli individuati nella Nurra ¢ nella fascia esterna alla corons olivetala e in cui le
coltivaziont interessano:

- gli ortaggi, collivali in aree i piano (nel sistemi agricoli dei fondovalle e nella lascia esterna della
corona olivelata spesso associati ad altre colture o in aziende che associano ditferenti tipi di
coltivazioni. sono limitatissime le coltivazioni in coltura specializzata in serra;

- i vigneti, marginali coltivazioni spesso in coltura promiscua nel sistema agricalo della corona
olivetala in particolare in prossimita det comune di Sorso ¢ la Nurra di Alghero:

- 1 seminativi e le foraggere (il caso in esame) spesso legate all’importante attivita zootecnica che

vede nelterritorio allevamenti semintensivi € intensivi bovini della linea latle e ovicaprini. localhzzati
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nel sistema agricolo della Nurea in gran parle dotato di reti consortili per la distribuzione dell acqua;
- i vivai.

In questo sistema. che comprende altre tre sotto-sottozone (E2.a. [22.b. E2.c). aleunt loth oggetto di
perizia sono inquadrati nella sotto-sottozona E2.c, ovvero un area di primaria imporlanza. per la
funzione agricolo produitiva anche in funzione di supporto alle atlivita zootecniche (racizionali in
aree a bassa marginalita (es. collure foraggiere, seminativi anche arborati, colture legnose non tipicle,
non specializzale), zona caratterizzata da ativitd agricole e zootecniche che ayvengono in suoli irrigui
e non con medio/elevate capacita e suscettibilita agli usi agrozootecnici e che si estendono nei sistemi
agricoli individuati nella Numa e nella fascia esterna alla corona olivetata.

B) 12 sottozona ES (Art. 48) caratterizzata da condizioni geopedologiche ¢ capacitd d'uso e
suscettibilita all uso agricolo scarse o assenti a causa di sevece limitazioni (pendenze elevate, pericolo
di erosione, eccesso di rocciositd). Lamarginalita alle attivitd agricole st determina attraverso ["analisi
costi benefici per la quale si evidenzia un costo eccessivo di eventuali interventi di inigtioramento
non compensati dai benefict ottenibili.

In questo sistema. che comprende altre due sotto-sottozonc (E5.a. £5.b), alcuni lotti oggetto di perizia
sono inquadrati nella sotio-sottozona ES.a. ovvero un area agricofa marginale nella quale vi ¢
I"esigenza di garantire condizioni adeguate di stabilita ambientale. aree con marginalith modervata
utilizzabili anche con atlivita agro-zootecniche estensive a basso impalto e attivita silvo-pastorali.

.a Zona H - omogenea - Ambiti di salvaguardia dei beni paesaggistici (Art. 64) tralta le parti del

territorio che rivestono un particolare valore speleologico, archeologico, pagsaggistico o di particolare
interesse per la collettivita, quali la fascia costiera, la fascia di rispeuto cimiteriale, la Fascia lungo le
strade provinciali € comunali e le aree di patticolare interesse. paesaggislico o comptese in
quest’ambito, ma che risultano compromesse. Gli interventi di tutela e valorizzazione dei beni
paesaggistici prevengono eventualy situazioni di rischjo, costruiscono un duraturo equilibrio tra

I"attivith antropica e il sistema ambientale. migliorano la (unzionalitd ecosistemica. attivano
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opportuni sistemi di monitoraggio volti a verificare la salvaguardia della biodiversita, evidenziando
eventuali situazioni di criticita.

All'interno di tale zona ¢ stata individuata la seguente sottozona per quanto riguarda gli
immobili oggetto di perizia:

La sottozona H2 (Art. 67): ovvero di pregio paesaggistico ambientale, in cui gli inlerventi ammessi
sono volti principalmente alta conservazione, valorizzazione € tutela del bene, limitando al massimo
le trasfonnazioni e-assoggettandole alla autorizzazione pacsaggistica.

In questo sistema, che comprende altre nove sotto-soltozone (H2.1-H2.9), alcuni totti oggerlo di
perizia sono inquadrati netla sotto-sottozona H2.9 (Art. 73), ovvero comprendente gquelle nelle quali
si sviluppa una copertura vegelale costituita da formazioni di gariga, macchio mediterranea, boschi e
oliveti di eta superiore ai 30 anni impiantati in aree acclivi, in superfici di rilevante valore

paesaggistico e con funzione di difesa idrogeologica della superficie.

Prendendo i esame i cass specific

Lotto G: Zona H. Sotiozona H2, Solto-sottozona FH2.9 Boschi e foreste (aree di macchia, dune e aree

umide dove non sono stati ndividualti fenomeni franosi in attlo © polenziali)

- L1497-1939: Aree dichiarate di nolevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
ammtnistrativo

- Codice SITAP (Sisteima Informativo Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassaci {Sassari, Stintino) - Porto Ferro. Argentiera € Stintino

- Attlo: DM 14/01/1966

Zona E. Sottozona ES. Solto-softozona kS.a Aree agricole marginah nelle quali vi &

['esigenza di garantire condizioni adeguate di stabilita ambienlale, aree con marginalita
moderata utilizzabili anche con atlivila agro-zootecniche estensive a basso npallo € allivila

silvo-pastorali (aree di macchia. dune e aree umide, con disciplina delle aree di pericolosita
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elevata da frana)

- L1497-1939: Aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministralivo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descriziane: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Ferro. Argentiera e Stintino

- Alto: DM 14/01/1966

Lotto H: Zona [1. Sottozona 2. Solto-sottozona [[2.9 Boschi ¢ foreste (aree di macchia, dune e aree
umide deve non sono stati individuati fenomeni franosi in alto o polenziali)
- L1497-1939: Aree dichiarate di nolevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo
- Codice SITAP (Sistema tnformativo Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Ferro, Argentiera ¢ Stintino
- Atto: DM 14/01/1966

Lotto 1: Zona H. Sottwzona 2. Sotto-sotozona H2.9 boschi e Toreste (aree di macchia. dune e aree

umide dove non sono stati individuati fenomeni franosi in atto o potenziali)

- L1497-1939: Aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo

- Codice SITAP (Sistema Informative Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Ferro, Argentiera e Stintino

- Aulo: DM 14/01/1966

Zona E. Soltozona ES5. Sotto-sottozona LES.a Aree agricole marginali nelle quali vi é

I'esigenza di garantire condiziom adeguate di stabifita ambientale. aree con marginalila
moderata ulilizzabsli anche con atlivita agro-zootecniche estensive a basso impalto e atlivita
silvo-pastorali (aree di macchia. dune ¢ acee umide. con disciplina delle aree di pericolosita

elevata da frana)
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- 1.1497-1939: Arce dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
arministrativo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Territoriale Ambientale e Paesagyistico): 2001350

- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porlo Ferro. Argentieta € Stintino

- Atto: DM 14/01/1966

Lotto L: Zona E. Soltozona E2. Sotto-soltozona E2.c Aree di primaria impottanza per la [usnizione

agricolo produttiva anche in (unzione di supporto alle attivita zootecniche tradizionali in
aree a bassa macginalita {aree di colture erbacce specializzate dove non sono stati individuati
fenomeni franosi in atto o potenziali)

Lotto M: Zona E, Sottozona E2, Souo-sattozona E2.c Aree di primaria importanza per la funzione

agricolo produttiva anche in funzione di supporto alle ativita zootecniche tradizionali in
aree a bassa marginalila (aree di colture erbacee specializzate dove non sono stati individuati
fenomeni franosi in atlo o potenziali)

- L1497-1939: Aree dichiarate dj notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amininistrativo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintina) - Porto Ferro, Argentiera e Stinlino

- Atlo: DM 14/01/1966

Lotio N: Zona H. Sottozona 112, Sotto-sottozona H2.9 boschi e foreste (aree di macchia, dune e aree

umide con disciplina delle aree di pericolosita media da frana)

- L1497-1939: Arce dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo

~ Codice SITAP (Sistema Informalivo Territoriale Ambientale ¢ Paesaggistico): 200150

- Descrizione: Sassari (Sassari. Stintino) - Porto Ferro. Argentiera e Stintino
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- Atto: DM 14/01/1966

Zona L. Sottozona ES5, Sutlo-sottozona [S.a Aree agricole marginali-nelle quali vi ¢

Pesigenza di garantire condizioni adeguate di stabilita ambientale, aree con marginaliia
moderata utilizzabili anche con attivitd agro-zootecniche estensive a basso impatto c attivila
silvo-pastorali (cofture erbacee specializzate dove non sono stati individuati fenomeni
franosi in atto o potenziali)

- L1497-1939: Aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolale con provvedimento
amnvinistrativo

- Codice SITAP (Sistema Intormativo Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150

- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Ferro, Argentiera e Stinlino

- Atto: DM 14/01/1966

Lotto O: Zona E. Sottozona LS. Sotlo-sottozova LS5.8 Aree agricole marginali nelle quali vi ¢

I"esigenza di garantire condizioni adeguate di stabitith ambientale, aree con marginalita
moderata utilizzabili anche con attivita agro-zootecniche estensive a basso impatto e altivité
silvo-pastorali (colture erbacee specializzale dove non sono stati individuati fenomeni
(ranosi in atto o potenziali)

- L.1497-1939: Aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Territoriale Ambientale e Pacsaggistico): 200150

- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Ferro, Argentiera e Stintino

- Atto: DM 14/01/1966

Zona H. Soltozona I[2, Sotto-sottozona 112.9 boschi ¢ toreste (avee di macchia, dune e aree

umide con disciplina delle aree di pericolosita elevata da frana)
- 1.1497-1939: Aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento

amministrativo
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- Codice SITAP (Sistema Informativo Territoriale Ambientale ¢ Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassari (Sassari. Stintino) - Porto Ferro, Argentiera ¢ Stintino
< Atto: DM 14/0171966

Lotto P: Zona E. Sottozona E2. Soito-sottozona E2.c Aree di primaria importanza per la funzione

agricolo praduntiva anche in funzione di supporto alle ativita zootecniche tradizionali in
aree a bassa marginalita (aree di colwure erbacee specializzzate dove nan sono stati individuati
[enomeni franosi in atto o potenziali)

= L1497-1939: Aree dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Territoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassari (Sassati, Stinlino) - Porto Ferro, Argentiera ¢ Stintino

- Alto: DM 14/01/1966

Zona E. Soliozona E5. Sotto-sottozona ES.a Aree agricole marginali nelle quali vi &

I"esigenza di garantire condizioni adeguate di stabilith ambientale. aree con marginaliia
moderata vtilizzahifi anche 'con attivita agro-zootecniche estensive a basso impatto € autivita
silvo-pastorali (colture erbacee specializzate dove non sono stati individuati fenomeni
franosi in atto o potenziali)

- L1497-1939: Arec dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Territorigle Ambicentale e Paesaggistico): 200150

- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Ferro, Argentiera e Stintino

- Altto: DM 14/04/1966

Lotto Q: Zona [. Sottozona E2. Sotto-sottozona E2.¢c Aree di primaria importanza per la funzione

agricolo produttiva anche in funzione di supporto alle attivita zootecniche tradhzionali in

avee a bassa marginalita (aree di cohure erbacec specializzate dove non sono stati individuati
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fenomeni franosi in allo o potenziali)

- L1497-1939: Arce dichiarate di notevole interesse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo

- Codice SITAP (Sistema Informativo Teritoriale Ambientale e Paesaggistico): 200150
- Descrizione: Sassari (Sassari, Stintino) - Porto Feyro. Argentiera e Stintino

- Atto: DM 14/01/1966

Lotto R: Zona |-. Sottozona E2. Sotto-softozona E2.¢ Aree di pritmaria importanza per la finzione

Lotto S:

Lotto T:

agricolo produttiva anche in funzione di supporto alle altivith zootecniche tradizionali in
aree a bassa marginalita (arec di collure erbacee specializzale dove non sono stati individuats
fenomeni (ranost in atto o potenziali)

Zona E. Sottozona E2. Sotto-soltozona E2.c Aree di primarta imporianza per la [unzione

agricola produttiva anchie in funzione di supporto alle atlivita zootecniche tradizionali in
aree a bassa marginalita (arce di colture erbacee specializzale dove non sono stali individuati
fenomeni franosi in atto o potenziali)

Zona E. Sottozona E2, Soulo-sotlozona 2.¢ Aree di primaria importanza per la funzione

agricolo produttiva anche in funzione di supporto alle adivita zootlecniche tradizionali in
aree a bassa marginalita (aree di colture erbacee specializzate dove non sono stati individuati

fenomeni franosi in atto o potenziali)

QUESITO SEI - “Conformita alla normativa - sanabilita®

Indichi |

a conformitd o meno della costruzione alle aulorizzazioni o concessioni amministrative €

["esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

In caso di costruzione rcalizzata o modificata in violazione della normativa wbanistico — edilizia.

[‘espetto

S(ato san

dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrali e dire se I'illecito sia

alo o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinio coomna del D.P.R. 6
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Giugno 2001. 1n.° 380 e 40, sesto comma della L. 28 lebbraio 1985, n.° 47,
Risposta al "QUESITO SEI":

Si precisa che aleuni degli immobili oggetio di perizia non sono conformi alle antorizzazioni o

concessioni amniinistrative.

In dettaglio:

Lotto A: Abitazione di tipo residenziale, non registrata presso il Nuovo Catasto Edilizio Urbano del
Comune di Sassari, non completata e atlualmente in uso d-he la condivide con la
famiglia, dove ¢ evidente la difformila dello stato di fatto dal progetlo approvato e concesso il
[8/02/2005 dalla Commissione Edilizia Comunale dopo averlo esaminato in data 20/05/2004 con
visione del nulla osta dell'Ufficio Regionale Tutela Pacsaggio espresso in data 22/11/2004

Lotto B: Abitazione di tipo residenziale, non registrata presso il Nuovo Catasto Ldilizio Urbano del

Comune di Sassari, in costruzione ¢ attualinente non in uso se non come saltuario ricovero per il
bestiame. dove anche in questo caso & evidente la difformila dello stato di fauo dal progetto
presentato. approvato e concesso il 04/02/2005 dalla Conmmissione Edilizia Comunale dopo averio
esaminato in dala 27/05/2004 con visione del nulla osta dell’Ufficio Regionale Tutela Paesaggio

espresso in data 03/08/2004.

Lotto C: Fabbricato rurale. non registrato presso il Nuovo Catasto [dilizio Urbano del Comune di
Sassari bensi presso il Nuovo Cataslo Terreni del Comune di Sassari.

Lotto D: Fabbricato diruo. allo stato attuale risulta im vascone raccolta liquami di pertinenza della

sala mungitura (Lotto C) mentre da visura stovica del 07/0 (/2020 rilasciata dall' Agenzia delle Entrate
di Sassari. tale immobile risulta accalastato come suruttura in rovina. Non registraia presso. il Nuovo
Catasto Edilizio Urbano del Comuie di Sassart bensi presso il Nuovo Catasto Teyreni del Comune di
Sassari.

Lotto E: Fabbricato curale. privo di regolarizzazione urbanistica e calastale, da visura storica risulta
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registrato nel Nuovo Catasto Terreni con inserimento in mappa d'uflficio. pertanto necessita di

regolavizzazione nel Nuovo Cataslo Edilizio Urbano con aggiornamenlo

Lotto F: Fabbricalo diruto (porcilaia), non registrato presso il Nuovo Calasto Edilizio Urbano del

Comune i Sassari. privo di regolarizzazione urbanistica e calastale. atlo stalo awuale risulta essere

una steultura fatiscente costituita da blocchi di calcestruzzo adibita a ricovero suini

QUESITO SETTE - “Divisione in lotti*

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pits lotti; provvedendo, in quest ultimo caso. alla
loro formazione e procedendo, inojtre, (solo previa autorizzazione de) Giudice dell’esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del (razionamento: in questa ipotesi I'esperto

dovra allegare, alla velazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Teenico Evariale;

Risposta al "QUESITO SETTE":

Secondo il mio punto di vista, i beni pignorati passono si essere venduti in piu lotti, che per comodita
ed evitare confusione coi Lotli descritii, userd la parola Maxilotti. Per la salvaguardia dell*azienda
agricola, per la precisione agrozootecnica, la soluzione nigliore ¢ dividere i beai in num, 3

Maxilotti, dove:

- il Maxtlotto 1 ¢ composto da abitazione e terreno sul quale insiste. quindi dal fabbricato Lotio A

che insiste nel Llerreno Lotto M, dove il fabbricato, appetibile anche a chi non € interessato all’azienda,

& annesso al terreno sul quale imsiste, con accesso proprio vicine alla strada principale.

- il Maxilotto 2 € composto da abitazione e terreno sul quale insiste, quindi dal Fabbricato Lolto B che

insiste nel terreno Lotto L, dove il labbricato, appetibile anche a chi non € interessato all’azienda, &

annesso al lerreno sul quale insiste, con aceesso proprio vicing alla strada principale.

- il Maxilotto 3 ¢ composio da (capannoni ¢ emeni sui quali insistono) 4 (restanti terreni), quindi
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(fabbricati Lotio C e D che insistono nel terreno Lotto Q) + (fabbricato Lotto E che insisie nel terrena

Lolto R) + (Tabbricato F che insiste su terreno T) + (terreni Loto G, FLL I[.N. Q. P. S), ovvero i terreni

forniti assieme ai manufatti destinati al servizio dellattivita agricola manmenendone I'integrita. Cio €
stato studialo per prevenire I*abbandono dei lotti meno pregiali. che verrebbero lasciati al loro destino
qualora non se i aggiudicasse nessuno coi relativi problemi ambiemali che potrebbero scaturirne
(incendi causa mancata pulizia). e far si che il futuro acquirente se ne occupi con la stessa attenzione

di quelli pitt pregiati.

QUESITO OTTO - “Divisibilith in ratura®

Dica, nef caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all*identificazione
dei nuovi confini, nonché alla redazione del [razionamento allegando alla relaziong cstimativa i tipi
debilamente approvati dall*U[ficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuati
conguagli in denaro; Pesperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell intero, esprimendo
compiutamenle il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dal} art.

577 cod. proc. civ. dall*art. 846 c.c. ¢ dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078:
Risposta al "QUESITO OTTO":
Gli immobili, di cui sono causa. sono pignorati per intero.

[ Lotti A e B. vista la superficie. la distribuzione e la posizione, si presiano ad essere divisibili in pid
unita immobiliari distinte, ipotesi basala unicamente sulla superficie € non sulladistribuzione, poiché,
per dividere gli immobili in due o pin unita separate gli stessi andvebbero rivoluzionali quasi per

intero. sia sotto il punto di vista detla distribuzione che degli impianti.

I Loty C.nonostante la-superficie Jo consenta. a causa della funzione per cui € stato congepito non
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st presta ad essere divisibile in pit unitd immobiliart distinte,

[1 Lotto D. sia per la funzione per cui & stato concepilo, sia per le dimensioni. non si presta ad essere

divisibife in pit unita imomobiliari distinte.

I Lotti E ed F, per la ridoUa superlicie, non si prestano ad essere divisibili,

[ Lottt G. H. I, L, M, N. O, P, Q, R, S, T, vista la superficie e la posizjone, si prestano ad essere
divisibili in pitl unita-immobiliari distinte, mediante frazionamento ex novo previa valutazione degli

accessi. attunlie fulur.

QUESITO NOVE - “Stato del bene®

Accerti se immobile non & in proprietd piena. ma con mero diritto di superficie limitato nel tempo:
in tal caso si indichi ta data di scadenza; nel caso chie oggetto det pignoramento sia la nuda proprieta
o 'usufrutto deve sempre indicarsi Petd dell usufruttuario o la durata dell’usufrutto se a termine. Dica
s¢ & libero o occupalo, acquisisca il litolo legittimantc il possesso o la detenzione del bene
evidenziando sc esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; veritichi se risultano
registrati presso 'ullicio del registro degli adti privali contralli di locazione ¢ qualora risultino
contratti dy locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata
per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la tiberazione del bene; dica se I"'immobile sia
occupato dal coniuge separato o dall’ex contuge del debitore esecutalo, ¢ acquisisca il provvedimento

di asscunazione della casa coniugale (anche in copia non autenticata):
Risposta al "QUESITO NOVE":

Aftualmente gli immobili di cui sono causa, ad esclusione def Lotto B ancora in fase di costruzione e

di propriela del sig. -, sono in pieno utilizzo. Per quanto riguarda il Lotto A, ¢ abitato.

L'attuale inquilino ¢ fruitore € 1o stesso proprietagio, il sig._ ivi rcsidente e
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domiciliata con la mogli_ natza a [ NG - ﬁ-glio,-

-Ie: nato a Sassm'-.

Gli altri lotti, C, D. E.F, G, H, I, L, M N, O. P. Q. R. S. T sono utilizzati dai sig.ri [ i :

I | | anvninistrano per conlo della societa _

_ - Societa Semiplice. Il possesso ¢ anteriove alla trascrizione del pignoramento.

QUESITO DIEC] - *Regime vincolistico”

Indichi I"esistenza sui beni pignorati di eventuali vineoli artistici, slorici, alberghier di inalienabilita
o di indivisibilita; accerti I’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico <lell*acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medestmo): rilevi V'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civic
evidenziando gli eventuali oneri di affiancazione o riscatto; indicare ["esistenza di eventuali fondi

patrimoniali a carico del bene:
Risposta al "QUESTTO DIECI":

-1 Lotli G (con zone 112.9. E5.a), H (con zona H2.9), T (con zone FH2.9, ES.a), M (con zona E2.¢), N
(con zone H2.9, ES.a), O (con zone L3.a, H2.9). P (con zone E2.c, E5.a), Q (con zona E2.¢), essendo
inseriti in un contesto di pregio pacsaggistico ambientale in coi gli interventi ammessi sono volti
principalimente alla conservazione, valorizzazione e lutela del bene, l[imitando al massimo [e
traslormazioni e assoggellandole alla autorizzazione paesaggistiza (risposta al quesito 3), secondo
1').1497-1939 sono arce dichiarate di notevole nteresse pubblico vincolate con provvedimento
amministrativo ¢ siglale col Codice SITAP (Sistema laformativo. Territoriale "Ambientale e

Paesaggistico) 2001 50.

Gliinterventi amimessi sono limitati a:
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Iy interventi di gestione nei quali sona da evilare tagli e wtilizzazioni che compromettano il regolare

sviluppo delta vegetazione

2) inlerventi forestali consentiti solo a scopo conservativo negli habitat prioritari ai sensi della

direttiva habitat e nelle formazioni climatiche

3) interventi che mirano a mantenere la struttura originaria della vegetazione, favorendo

Fevoluzione naturale degli elementi nativi nelte aree di macchia foresta e garighe climatiche

4) programmi ¢ progetti ditutela e di valorizzazione con specifiche misure di conservazione delle

formarion; vegetali

5) interventi di riqualificazione ecologica e ambientale che favoriscano le attivita escursionistiche,

cicloturistiche ¢ ippoturistiche

- in nessun Lotlo sono presenti oneri di natura condominiale

- non risultano, per nessun Lotto, dalle informazioni in mio possesso diritti demaniali o usi civici

- non risultano, per nessun Lotlo, dalle carle in.mio posscsso fondi patrimoniali a carico dei beni

QUESITO UNDICI - “Determinazione del valore”

Determmi il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell’immobile e del criterio di stima ed analitica descrizione della letteratura cui st € fatlo riferimento
operando le opportune decuitazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
deli’immobile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva 1 soli contratti di locazione ed i
provvedunenti &i assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alia dala di wascrizione del
pignaramento (I"assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9
anni datla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ina anteriore
alla_data di wascnzione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
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provyedimento successivo alla data di wascrizione del pignoramento. sempre opponibile se trascritta
in data anteriore alla data di trascrizione de) pignoramento, in questo ultimo caso ['inmobile verra

valwato come se fosse una nuda proprieta).
Risposta al "QUESITO UNDICI”

Per I’accertamento del valore dei fabbricati, dopo aver tenuto in debito conto i fallori summenzionati,
dopo indagini effettuate in loco su immobili di analogo lipo, caratteristiche e ampiezza. ho preferito
di dover procedere attraverso un metodo di stiina comparaliva che, amio parere, da maggiori garanzie
di anendibilita. Ho preferito 1ale melodo rispetto a quello di stima anahtica mediante capilatizzazione
del reddito medio nello, anche presumendo che questo abbia carattere di perpetuita essendo inoltre
suscettibile i avmenti per la maggiore importanza che Ia zona ha assunto nel corso degli anni, poiché
la sttwazione urbanistica e del mercato immobiliare, non sofo del Sassarese ma dell'intero territorio
nazionale, ¢ momemancamente in stallo. Pertanio la stima compatativa, per il raggiungimento det pits
probabile valore di mercato risulteva centamente piu attendibile e veritiera di una relativa stima
analitica sulla base del potere di acquisto-della moneta e degh indici dei costi i ricostruzione.
Pertanto verra applicato alla superficie detle unitd immabiliari in argomento, semplicemente il prezzo
medio 8i mercalo pili ricorrente nella zona, riscontrato da recenti compravendite per immobili simili.
Sassari & una cittd importante dal punlo di vista immobiliare nel panorama provinciale, con 126.870
abitanti, 23.031 edifici ¢ 60.162 abilazioni e un andamento delle quotazioni del residenziale -1,62%
con un andamento delle vendite per il residenziale del +33,79 % e del +30,26 % per il non
residenziale. Suddivisa in 3 maxizone immobiliari diriferimento, Centrale, Semvicentrale ¢ Periferica,
queste individuano le tipologie ed i prezzi degli immobili. La zona Centrale & divisa in 6 sottozone:
Cappuccini-Luna e sole-Lu Fangazzu (1.246,00 €/mq per vendita e 35,28 €/nq per affiuo), Centro
storico (1.053.00 €/mq per vendita e 4.45 €/mq per affitto). Centro urbano (1.242.00 ¢/mq per vendita
e 4,93 €/ng per affito), Rione Celestine (1.754,00 €/my per vendita e 7,31 €/mq per affito),

Rizzeddu-Cliniche-San Paolo (1.368,00 €/mq per vendita ¢ 5.68 €/mq per affitto). Serra Secca-
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Carbonazzi (1.388,00 €/mq per vendita e 5,77 €/inq per allitto). La zona Semicentrale & divisa in 6
sotlozone: Baddimanna-Sassari 2-Baldedda (1.097.00 €/nq per vendita e 4,58 €/mg peralfitio), Latte
Dolce-Santa Maria di Pisa (824,00 €/mq per vendita e 3.48 €/mq per affitto), Monserrato-San Pietro-
Piandanna (1.172,00 €/mq per vendita e 4,94 €/mq per aflito). Monte Bianchinu-Filigheddu-San
Francesco (1.115.00 €/mqper la vendita ¢ 4.63 €/mq per alfto). Monte Rosello-Sacro Cuore
(1.138,00 €/inq per vendita e 4,73 €/mq per affitio), Sant’Orsola Nord-Sant’Orsola Sud (1.115,00
€/mq per vendita e 4,69 €/mq per afliue). L.a zona Perilerica € divisa in 5 soltozone: Agro della Nurra
e borgate (811.00 €/mq per vendita e 3,39 €/mq per aftitto). Agro di Sassari ¢ Borgate-San Giovanni-
Ouava-Bancali-Caniga (846,00 €/mq per vendita ¢ 3,52 €/nyq per affitto), Li Punti (1.123.00 €/mq per
vendita e 4,72 €/mq per affitto), Villaggio Sant’Orsola (1.068,00 €/mq per la vendita e 4,94 €/mq per
affitto), Zona Industriale Predda Niedda (1.068,00 €/mq per vendita e 4.94 €/inq per aftitto). [l valore
immobiliare quindi viene dato dalla tipologia, dalla vetustd e dalle caratteristiche architeltoniche che

contraddistinguono non solo i} fabbricato visto come entita singola, ma anche la singola zona.

Ad Agosto 2022 per ghi immabili residenziali in vendila sono stati richiesti in media € 1.235 al metro
quadro. con una diminuzione del 0,48% rispelto ad Agosto 2021 (1.241 €/m?). Negli ultimi 2 annt, il
prezzo medio all'interno del comune di Sassari ha raggiunto il suo massimo nel mese di Febbraio
2021, con un valore di € 1.269 al metro quadro. 1l mese in cui & stato richiesto il prezzo pid basso &
stato Aprile 2022: per un immobile in vendita sono stali richiesti in media € 1.220 al imetro quadro.
Ad Agosto 2022 per gli immobili residenziali in affitto sono stati richiesti in media € 8,57 al mese
per melro quadro, con un aumenlo del 22.43% rispelio ad Agosto 2021 (€ 7,00 menstili al mq). Neghi
altimi 2 anni, il prezzo medio alY'interno del comune di Sassaci ha raggiunto il suo massimo nel mese
di Agosto 2022, con un valore di € 8,57 al metro quadro. {l mese in cui € siato richiesto il prezzo pid
basso é stato Novembre 2020: per un immobile in affitto sono stati richiesti in media € 6,40 al mese
per metro quadro. Contrariamente a ¢id che ci si puod aspettare, nel corso del mese di Agosto 2022, il

prezzo richiesto per gli wnmobili in vendita a Sassari é stalo piv alto netla zona La Corle.
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Palimadula, con € 1.658 per melro quadro. Al contrario, i} prezzo pill basso € stato nella zona Precda
Niedda, Caniga con una media di ¢ 987 al metro quadro. Nello stesso mese, il prezzo richiesto per
gli immobili in affitto a Sassari ¢ stato pit alto nella zona Centro Storico, San Giuseppe, con € 11,28
al mese per metro quadro. 1l prezzo pid basso. invece, € staio nella zona Porcellana, San Pieuo,

Monserralo con una media di € 5,88 al mese per metro quadro.

1 loti oggetlo di perizia, come detto nel Punto num. 2, sono ubicati in un fonda denominato
“Bainzotto™, nella frazione di Monte Forte, ad 1.50 kin da “l.a Corte”. una frazione del Comune di
Sassari situata nel territorio della Nurra, nel nord-ovest della Sardegna, ad una altezza di m 89,00
s..m. con abbondante presenza di verde. a mio avviso di discreto pregio urbanistico e organizzata
con gran parte dei servizi, come ad esempio Vulficio dell’ Amministrazione Comunate, 1 market, le
officine meccaniche, i bar, 1 centri sportivi, le mercerie o i negozi di elettradomestici con relativa
assistenza, tulli siti in un raggio di m 200 dal centro di La Corte e poco pid di un Kin dai fondi oggetti
di perizia. Situata lungo l1a strada che congiunge Sassari e I*Argentiera. la SPI8. ad una distanza
rispettivamente di 28,60 km e 26 minuti in automobile e 14,90 kim e 20 minuti in automobile. 1 lotti
rientrano nella zona R2/Extraurbana/Agro della Numra ¢ Borgate, dove all’interno di tale zona il
patrimonio immobiliare, considerando it residenziale, 1l terziarie e il produttivo, & composlo dalle
seguenti tipologie di immobili: Abitazioni civili (in stato normale), Abitazioni di tipo economico {in
stato normale), Abitazioni di tipo cconomico (in stato scadente), Ville e Villini (in stato normale)
Magazzini (in stato normale). Laboratori, Capanmoni industriali. Il mercato immobiliare in questa
zona puo essere delinito “di necessita™ legato alla zona, con poca [tenesia. Ma nonosiante le
compravendite siano limitate ad un interesse locale i prezzi degli wnmaobili della zona non si attestano
su valori contenuti. Analizzando 1 nostri casi, Ville ¢ Villini ¢ Magazzini, il prezzo medio dei primi,
i stato conservalivo “rormale”, oscilla tra 900 ¢ 1.300 €/my. mentre pev i sccondi e In stato
conservativo con la stessa cavatieristica, oscilla tra 300 e 600 €/myj. Nel caso specifico, da vna attenta

analisi e sulla base di esperienze personali. come detto in precedenza, la valutazione degli immobili

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

S

Fimate Da: MERELLA LUISA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 79ca69f4ed0ceedeal b30f0372021439



¢ stata cseguita applicando il criterio di stima sintetico-comparativa in base al valorve di mercato. |l
procedimento consiste nel comparare ogni immobile da stimare con altri simili-esistenti nella zona e
dei quali sono noti 1 prezzi di mercato. ponderali altraverso nspettivi patamelri qualitativi e
quantitativi. Si € in particolar medo confrontato il costo al metro quadro defla superficie commerciale
lorda di ognuno con quello di immobili di uguali caratteristiche. valatando con attenzione anche
tramite coelTicienti di merito: superficie commerciale. tipologia, posizione, conservazione.
manutenzione, vetusta, numero dei piani, luminosita, panoramicild, aerazione, facilila di accesso,
impianti ternici. impianti elettrici, dotazioni lecnologiche, eventuale presenza di ascensore o
ntontacarichi. rifiniture interne ed esterne, consistenza del fabbricato, utihzzo di pregiati materiah da
costruzione, pertinenze, accessori, ma soprattutto irvegolarita e costi di regolarizzazione, presenza di
materiali pericolosi e di conseguenza la valuazione dei costs per il completamento, risanamento ¢/o
pulizia, che hanno contribuito. ad aumentare in alcuni casi e abbassave in altri, il valore tra il 5% e il
[5%. Sulla base di quanto sopra esposto. considerando di piu che discreta qualita urbanistica il sito
di ubicazione, i buon valore lintero complesso residenziale i silo, ¢ di medio valore le unita

immobihari, devo adottare:

- per il Lotto A, probabile futura categoria A/8, Villa, dove si intende un fabbricato caratterizzato
essenzialmente dalla presenza di parco e/o giardino, edificato in zone urbanistiche destinate a tali
costruzioni o in zone di pregio con caratteristiche costruttive e di rifiniture, di livello superiore
all'ordinario, ma attualmente probabile categoria F/3, Unita in corso di costruzione (ing totali 295).

un valore di Euro 97.000

- per it Lotto B. probabile futura categoria A/8, Viila (Ved. Lotto A). ma attualimentc prababile

categoria F/3, Unild in corso di costruzione (mg totali 474), un valore di Euro 48.000

- per-il Lotto C. categona A/6, Fabbricato yurale (ovile € sala mungitura). ovvero un fabbricato a
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servizio delle attivita agricole, di cui alle caratteristiche del Decreto num. 701 del 1994 del Ministero

delle Finanze (mq totali G18). un valove di Euro 43.000

- per il Lotto D. registrato con categoria F/2, Unita collabenti, ovvero fabbricati divuti. unita
immobiliari che. prese nello slato in cui si lcovano, non sono in grado di produire reddito. come unita
immobiliart fatiscenti o inagibili. unitd immobiliari demolite parzialmente, ruderi, unita con tevo
crollato e inutilizzabili ma in realta vascone raccolea liquan di pertinenza de) Lotta C (inq (otali 40),

un valore di Euro 5.000

- per il Lotto E, probabile categoria A/6, Fabbricato rurale (Ved. Lotto C, ovile e sala mungituya)

(mq totali 84), un valore di Euro 700

- per it Lotto F, probabite categoria A/G, Fabbricato turale (Ved. Lotto C) (ricovero animali) (mq

totali 68). un valore di Euro 300

valori ottenuti tenendo conto dei coefficients di merito che hano inciso su uesto in maniera non
trascurabile e dove 1 valori miniii sono stati ottenuti considerando le attuali condizioni del fabbricato
e la presenza di librocemento Elernit con la conseguente valutazione dei costi‘benefici della messa in
sicurezza, dcllo smontaggio ¢ riprestino delle coperture, sgombero detriti con trasporto in discarica e
bonifica dei matesiali pericolosi. Detto questo, la valutazione naluraimente, tiene conto della attuale
siluazione inevenle il mercato immobiliare cittadino, che evidentemente risente anch’esso della
gencrale sitvazione di difficolla finanziaria, pertanto gia da un quinquennio ed aggravala
ulteriormente dalla situazione pandemica con tutto cio che ne ¢ conseguito, 1 valori degli immobili
risullano al di sotto della media degli anni precedenti, cio in considerazione che il inercato ¢ oramai
saturo di “case” in vendita; e comunque if valore assunto, risulta coerente allresi con le quotazioni

ufficiali riportate sia nej prezziari nazionali dell’Agenzia delle Entrate ~Osservatorio del Mercato

Immobiliare OMI” (aggiornati al secondo semestre del 2021), sia nei vari portali consullati per
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effettuare un confronto (Agenzia Entrate, Immobiliare.it, Borsino Immobiliare, Borsinolro. Casa.it,
[dealista.it, Valulazione Immobile, Wikicasa, FIAIP Price, ReQuot, Subito.it) inlinea coi dati raccolti
dalle nie indagini ¢ t cui valori sono presi per unita immobiliari m-normah-condizioni, ovvero
immobili pronti all*utitizzo senza necessita di interventi di risanamento o adeguamento. Nel nostro
caso. il calcolo & stato effettuato moltiplicando la superficie toale tenencdo conto dei caleoli e dei
parametri sanciti dal D.P.R. n.138/98 che considera ad esempio i “vani primart e accessori diretti™
per una superficie al 100% di wtte le stanze e i corridot, incluso lo spessore dei muri fino a 50 cm e
di 25 ¢m per quelli comuni; 1 “vani accessori indiretti intercomnmunicanti®, che comunicano
direttamente con I'immobile, al 50% della superficie; i “vani accessori indiretti non comunicanti' al
25% della superficie; i “'balconi, terrazzi e terrazzimi interconumicanti™ al 30-25% della superficie
fino a 25 mq e al 10% oltre 1 25 mq; 1 “balconi, terrazzi e terrazzini non inlcecomunicanti™, al 15%
della superticie fino a 25 mq € al 3% oltre i 25 mq: le “‘aree scoperte o assimilabili”, al 10% della
superficie fino ai mq dei vani principali € accessori diretti, al 2% per la parie rimaneie, per il valore

al metro quadro ottenuto con la mia valutazione.

Ricavato da indagini di mercato il valore del bene campione, si € risolta la seguente proporzione:

Vx:px =Y V:idp

Dalla quale it valore VX del bene oggetto di stima. € dato:

Vi=(Y V/Y¥p)px

Dove:

> Vé la sommatoria dei prezzi di mercato di immobili analoghi,

> p ¢ la sonunatoria delle superfici dei beni campione.

px ¢ la superficie dell’immabile oggetlo della stima cio¢ il parametro relativo al bene in esame,

[l valore unitario € oitenuto considerando anche, e soprattutto, come detto in precedenza. superficie
commerciale. -tipologia, posizione, conservazione, manutenzione, vetusta, numerp dei piani.

luminositd. panoramicila,aerazione, facilita di accesso. impianti termici, impianti eletirici, dotazioni
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tecnologiche. presenza di ascensore. rifiniture interne ed esterne, consistenza del fabbricato, utilizzo
di pregiati matenali da costruzione. peninenze, accessoci, irregolarita € cost di-regolarizzazione,
presenza di materiali pericolosi ¢ di conseguenza la valutaztone dei costi per il completamento,

risanamento e/o pulizia.

Per I"accertamento del valore dei terreni, dopo aver tenuto in debilo conto i fattori sunmenzionati.
dopo indagini effettuate in loco su immabili di analogo 1ipo, caralteristiche e ampiezza, ho preferito
dy dover procedere anche in-questo caso atiraverso it metodo i stima comparativa che, a mio parere,
da maggiori garanzie di attendibilita rispetto a quello del calcolo sulla base del reddito daminicale,
ovvero il valare eatastale attribuito come base per il calcolo delle 1asse, ovvero aumentando del 25%
il valore catastale come rivalutazione, e di moltiplicarlo per in molliplicatore catastale T pari a 90.
I valore di un terreno puod variare enormemente anche atl’interno di uno stesso Comume. [sso
dipende essenzialmente dalla sva redditivia futura. che dipende a sva volta da fatlori legati
alta produzione agricola in senso stretto. come la fertilitd del terreno o la disponibylitd tdrica, ma
dipende anche dal contesto in cui si inserisce il_campo poiché, ad esempio. avere an ettaro in una
zona voeata alla maiscoliura differisce di gran lunga da un ellaro invece in una zona preitamente
vitivinicola. Inoltre si devono tenere presenti te caratteristiche dell’ecosistera produtlivo in cui si
mserisce )'azienda come operatori di filiera che forniscono input (agrofarmaci, sementi, know-how.
etc.) e rilirano I'output (i prodotti agricoli). Inoltre, il valore varia poi in vista del)’acquirente e se ha
intenzione di unirlo al proprio nel caso di un vicino. Il reddito potenziale & dunque influenzato da un
aran numero di variabili difficilmente quantificabili ma non esiste dato pil atiendibile di quello reale:
il confronto col mercato. Per un‘idea sulle compravendita di terreni in questa zona sono state reperite
informazioni presso Je Camere di Comimercio dove sono stati esmminati dei prezzi di riferimento da
poler “aggiustare™ secondo le caratteristiche dei lolti in oggetto di perizia. Per il valore si ¢ quindi

fatto riferimento ai prezzi correnti artwali dei terreni della zona agraria della Nurra ma adeguati alla
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natura dei terreni in esame, valutando la qualita della zona ambientale. I'arografia, la forma regolare
o no del lolto, le vie di accesso. le carattevisliche pedologiche, al soprasucto presente, presenza o
meno di corsi d'acqua, pozzi € sorgenti, esistenza di vincoli o serviti passive, distanza da strade e dal
centro abitato, ma soprattuito alle condizioni di ordinaria coltivazione.

Sulla base di quanto sopra esposto. considerando di piti che discrela qualita urbanistica il sito d
ubicazione, di buon valore I'intero complesso in sito, e di medio valore le unita immobiliari, devo

adottare:

- per il Lotto G (Partic. 14), tot. mq 26.13} (con 3.000 Euro/Ha e 0,3 Euro/ing), un valore di Curo

7.839.30

- per il Lotto H (Partic. 20), tot. mq 8.000 (con 3.000 Euro/Ha ¢ 0.3 Euro/img), un valore di Euro

2,400,00

- per il Lotto ¥ (Partic. 25), 1ol. mq 3.200 (con 3.000 Euro/Ha e 0,3 Euro/mq), un vatore di Curo

960,00

- per il Lotto L (Partic. [51), tot. mq 2).233 (con 9.000 Euro/l1a ¢ 0,9 Euro/ing), un valore di Euro

19.109.,70

- per il Lotto M (Partic. 152), tot. mq 21.233 (con 9.000 Ewro/Ha e 0.9 Euro/mq). un valore di Euro

19.109.70

- per il Lotto N (Partic. 158). tot. mq 116.645 {con 6.000 Euco/Ha e 0,6 Euro/mq), un valore di

Euro 69.987,00

- per il Lotto O (Partic. 160), lot. mq 163.763 (con 6.000 Euro/Ha e 0.6 Euro/mq), un valore di

Euro 98.257.80

- per il Lotto P (Partic. 162), tot. mq 47.630 (con 7.000 Euro/Ha e 0,7 Euro/mq), un valere di Euro
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33.341.00

- per il Lotto Q (Partic. 163). tot. mq 126.022 (con 10.000 Ewro/Ha ¢ | Euro/mq), un valore di

Euro 126.022,00

- per il Lotto R (Partic. 166), tot. mq 1 1.375 (con 10.000 Furo/tla e | Euro/mq), un valore di Euro

11.375,00

- per il Lotto S (Partic. 169), tot. miq 18.710 (con 10.000 Evro/MHa e | Evro/mq), un valore di Euro

18.710,00

- per il Lotto T (Partic. 172), (ol. mq 5.810 (con 10.000 Euro/Ha e | Euro/ing). un valore di Euro

5.8

5.810,00

Inotre, a completamento di tale ragionamento si € fatto aasilio di informazioni specifiche presso

tecnici agricoli abilitati alla professione di provala esperienza.

Questi importi, che sommati tra loro vostituiscono a mio avviso 'attuale valore dell’ Azienda

Agricola, per un totale. fabbricati +terreni. Euro-194.000 +412.921,50. di Euro 606.921,50, valore

stimato all’interno di una forbice di prezzo dove un valore minimo. -15%, valore prudenziale di sicuro
realizzo, e un valore massimo. +13%, valore decisamente oltimistico. che ¢ possibile realizzare con

il verificarsi di condizions parlicolarmente favorevoli.

Per quanto riguarda i} valore dei Maxilotti di cui si & parlato nel punto num. 7:

- Maxilotto | (A + M) = (Euro 97.000.00 + 19.109.70) = 1 16.109.70 Euro

- Maxilotto 2: (B + L) = (luro 48.000.00 + 19.109.70) = 67.109,70 Euro

- Maxitotto 3: (C+D+ Q) F(E+R)+(F+T) + (G+FH+1+N+ 0O+ P+ S)=(Euro 43.000,00 +
5.000.00 +126.022.00) + (700,00 + 11.375.00) + (300,00 + 5.810.00) + (7.839,30 + 2.400.00 +

960.00 +69.987.00 + 98.257.80 + 33.341.00 + 18.710.00) = 423.702.10 Ewro
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Si ritiene con la presente relazione di aver assolto V'incarico vicevuto e, ringraziando la S.V.1. per Ja

fiducia accordatami, si rimane a disposizionc per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Sassari, i 15/09/2022

11 C.T.U.

Dott.ssa Luisa Merella

taozions Ao
N. 1470

Qaometra Laucaato

Lulss Merska

_ W% U
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