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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
PROMOSSO DALLA BANCA COMMERCIALE ITALIANA

conTr /-

(Causa 252/93).

CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
Ing. ALBERTO LEDDA

1 PREMESSA
lll.Lmo Signor Gludice delie Esecuzioni del Tribunale di Cagliari.
Con Ordinanza della S.V. |ll.ma il sottoscritto Ing. Alberto Ledda, nato a
Cagliari il 28.04.1965, residente in Cagliari nalla via Campo Pisano al
n°® 6, regolarmente iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di
Cagliari al n. 2855 ed all'Albo dei Consuienti Tecnici del Tribunale di
Cagliari, veniva nominato consulente tecnico d'ufficio nel procedimento
di esecuzione immobiliare di cui sopra ed invitato a comparire dinanzi
alla S.V. li.ma per ricevere l'ingiunzione zll'udienza del 03/11/1984.
In tale giorno, infatti, previa ammonizione sull'importanza delle funzioni
afflidategli, prestava giuramento di rito ripetendo le parcle di cui all'art.
183 C.P.C. 8, la 8.V. lll.Lma, provvedeva a renderlo edotto sulla natura
dell'incarico formulando i seguenti capi di consulenza:
1) Determinare il valore commerciale dei beni, I'esisienza di abusi
edilizi e la possibilita di sanarii, tenulo conto del fatto che:

a) se i fabbricati risultano edificati o modificati dopo I'entrata in

vigore della legge numero 765 del 8 Agosto 1967, ma prima dell'entrata
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In vigore deila legge numero 47 del 28 febbraio 1985, gii stessi
dovranno essere conformi alla licenza o concessione edilizia a suo
tempo rilasciata; e che, qualora gli stessi non fossero conformi alla
licenza 0 concessione, gli abusi eventualmente riscontrati, purché
rientrino nelle previsioni di sanabilita di cui al capo IV della legge
numero 47 del 1985, potranno essere sanati dall'acquirente ai pubblicl
incanti ¢ dall'assegnatario solamente se le ragioni di credito per cui si
procede o si interviene siano di data anteriore all'entrata in vigore della
legge suddetia.

b) seifabbricati risultano edificati o modificati dopo l'entrata in
vigore della legge numero 47 de! 1985 gli stessi dovranno essere
conformi alla concessione a suc tempo rilasciata, & che, qualora gli
stessi non fossero conformi alla concessione, sard onere
dell'acquirente ai pubblici incanti o dell'assegnatario richieders una
concessione in sanatoria ai sensi dsl disposto dell'art. 13 della legge
numero 47 del 1985, purché l'immobile si trovi nella condizione di cui
alla disposizicne suddetta;

c) se i fabbricati esulano da qualsiasi ipotesi di sanatoria o
concessione in sanatoria, gli stessi potranno essere venduti allincante
o assegnati, ma lacquirente o ['assegnataric non potrannc
trasmetterne la proprieta per atto tra vivi;

d) se i fabbricati esulanc da qualsiasi ipotesi di sanatoria o di
concessione in sanatoria, gii stessi potranno essere demoliti per ordine
dsl'amministrazione comunale, ‘o0 acquisiti al patrimonio della stessa,

anche in danno dell'acquirente o dell'assegnatario.
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2) Predisposizione di un prospetto riassuntivo in  cui - siano
sintetizzati, in corrispondenza dsi passaggi di proprieta di ciascun bene
e delle iscrizioni pregiudizievoli sullo stesso, sino al passaggio di
proprietd immediatamente antecedente i| compimento del ventesimo
anno precedente |a trascrizione del pignoramento, tutli i mutamenti
della situazione catastale, in modo che risulti chiaramente ['identita del
bene pignoratc con quelli oggetio delle precedenti iscrizioni e
Irascrizioni,

3) Predisposizione di una planimetria in scala idonea alla eventuale
trascrizione in Catasto, la quale consenta di identificare con precisione
ciascun bene, con i suoi confini, gli accessori e le pertinenze.

Di seguito a cid, ha dato inizio alle operazioni peritali prendendo
visione dell'atto di pignoramento, effeltuando le necessarie visure
presso ['Ufficic Tecnico Erariale, disaminando | cerlificati della
Conservaloria dei RR.Il., procedendo al rilievo dei beni pignorati, agli
accertamenti presso il comune di Sinnai, nonché agli accertamenti ed
indagini di mercato.

Infine, sulla scorta di tutti gli elementi acquisiti, ha steso la presente
relazione,

2  DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE PIGNORATO COME RISULTA
DALL'ATTO DEL PIGNORAMENTQ.

| bent oggetto della presente sono cosi descritti nell'atto di

pignoramento: immobill in Comune di Sinnai, di esclusiva proprieta di

_erreno di mg 615, distinto in calaste al foglio 46,
mappale 146" di proprienmi
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misura di un mezzo pro indiviso per ciascuno: "locale ad uso

commerciale in via Roma 173/175, composto da due vani accessori,

distinto in catasto al foglio 44, mappali 426/1-726 e area di mq 692,

distinta in catasto al foglio 46, mappali 155/-594-595/b.

3  PROSPETTO RIASSUNTIVO DE! MUTAMENT! CATASTAL! NEL
VENTENNIC ANTECEDENTE ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO E
RISPOSTA AL SECONDO QUESITO.

Di seguito si espone un prospetto riassuntivo in cui sono sintetizzati, in

corrispondenza dei passaggi di proprieta di ciascun bene e delle

Iscrizioni pregiudizievoli sullo stesso, sino al passaggio di proprieta

immediatamente antecedente il compimento del ventesimo anno

precedente la trascrizione del pignoramento, tulti i mutamenti della
situazione catastale, in modo che risulti chiaramente l'identita de! bens.
pignerato ¢on quelli oggetto delle precedenti iscrizioni e trascrizioni.

3.1 Terreno In Comune di Sinnai Foglio 46 Map. 146, mq 615.

a) Acquisto della proprieta.

-acquista la proprieta del

terreno in Comune si Sinnai, foglio 46 mappale 146, d=y D

‘r successione eraditaria apertasi il
“enumcua n.80 vol.638, trascritta in Cagliarl il 10.06,1967,

casella 10247 art. 8437, in virtu di testamento olografo, registrato a
Cagliari il 19.08.1966 al n.10719.
b) Iscrizioni contro.

- Nessuna iscrizione
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c) Mutamenti Catastali,
- Nessun mutamento

a) Acquisto della proprieta.

- -:quista la proprieta del terrenc in Comure si

Sinnai, foglio 46 mappale 146,_

Cagliart 23.02.1981), per successione ereditaria apertasi il 23,02.1881,
denuncia n.65 vol. 877, trascritta in Cagliari il 06.11.1984, casella
24577 arl. 189772, in virtd di testamento olografo, registrato a Cagliari il
30.06.1981 al n.86%1.

b) Iscrizioni contro.

- Iscrizione di ipoteca giudiziale a favore della Banca Commerciale
ltallana in vind del decreto ingiuntive del Presidente del Tribunale di
Cagliari del 07.01.1992, iscritta in Cagliari it 11.01.1992 casella 1068
arl. 77, sul terrenc in Sinnai, foglioc 46 mappale 146.

¢) Trascrizioni contro.

- Pignoramento a favore della Banca Commerciale ltaliana in virta

di atto giudiziario del 03.05.1993, trascritto a Cagliari il 24.05.1993,
casella 12681 arf. 9222.

d) Mutan'!enti Catastali.

- Frazionamento n. 1946 approvato dail' U.T.E, il 29.06,1982 del
maggior mappale 146 del foglic 44 di are 6.15 nei minori mappali 146
sub a di are 0.89 e 146 sub b di are 5.26, non ancora in atti.

- Frazionamento n°1827 approvato dall' U.T.E. in data 16.09.1986,
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mappale 146 sub b del foglio 46 di are 5.26 & stato ulteriorments
frazionato nei minori mappali mappali 146 sub b di are 2.92 e 146 sub
¢ di are 2.34. )l miner mappale 146 sub ¢ ha assunto il nuove numero dl
mappa 900.

SITUAZIONE CATASTALE ATTUALE
N.C.T. Comune Censuaric di SINNAI

Partita, 3467
oo
Foglic:. 46 Mappale: 146 Superficie: 00.06.15

Qualita: Sem. Arb, Classe: 2 RO 3075 RA 1845

Nota (1) Nell'allegato? sono riportati:

- unao straicio def foglio di mappa 46 def N.C.T. del Comune di Sinnaj,

dave con il colore giallo sono individuati i mappali 146 sub a, 146 sub b

e 900 (ex146 subc),

- if tipo di frazionamento n® 54/82 relativo al frazionamento n® 1946 dei

29.06.1982 e la dimastrazione di frazionamento;

- il tipo di frazionamenlo n°® 48/86 relativo al frazionamento n® 1827 del

16.09.1986 e la dimostrazione di frazionamento;

3.2 Area in Comune di Sinnai N.C,7. Foglio 46, Map. 155/-594-
595/b

Dante caus A

a) Acqulsto della proprieta,

] -quista la proprieta del lerrenc in Sinnai foglio
46 mappale 155 di are 22.65, cngi RNV

gsuccessione legittima apertasi a Sinnai il 03.06.1963,
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denuncia n.44 vol.600, trascritta a Cagliari it 17.07.1964 casella 11416

art. 961-ufruttuaria per 1/2).

b) Trascrizioni contro.

- Nessuna trascrizione,

¢) Mutamenti catastali.

- Il maggior mappale 155 del foglio 46 di are 22.65 viene frazionato
nei sub. a di are 4.50, sub. b di are 4.58, sub. ¢ di are 4.70, sub. d di
are 4.80 e sub. e di are 4.07, in atli con nota di voltura n. 206 del
06.03.1981. | sub a-b-c-d-e assumong rispettivamente | nuovi numeri di
mappa 155-593-594-595-155/e,

- Con frazionamento n.2906 del 30.10.80 il maggior mappale 155/e
di are 4,07 viene ulteriormente frazionato nei minori mappali 155/e di
are 1.85, 155/f dl are 1.13 e 155/g di are 1.08.

Dante caus_

a) Acquisto deila proprieta.

‘uista la proprieta del mappale 595 del foglio 46 del
Comune di Sinnai (ex 155 sub d) ey oto d

compravendita del 13.12.1973 rogito in Cagliari dal notaio Antonio

Saba, trascritto a Cagliari it 07.01.1974, casella 574 art. 535, delte

terreno & gravato da usufrutto uxorio a favor—

b) Trascrizioni contro
- Nessuna trascrizione.

c) Mutamenti catastaii.

- Il mappale 595 viene caricato sulla partita 8711 intesta-
‘metaﬂaqﬁuuuaria con nota di voltura
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n, 206 del 06.03.1981 proveniente dalla partita 2495-4296 intestata a
- Con frazionamento n.2806 del 3C.10.80 il maggior mappale 595 di
are 4.80 viene frazionato nei minori mappali 595 sub a di are 3.71 e
595 sub b di are 1.09.

Deb

a) Acquisto della proprieta.

- _acquistano la proprieta del

terreno in Sinnaij distino al foglio 46 mappall 594 di are 4.70 8 155 sub f
di are 1.13 —n atto di compravendita del
21.04.1883, rogito in Quartu S.E. da Nataio Ernesto Quinto Bassi, rep.
20631, trascritlo a Cagliari il 09.05.1983 casella 10028 art. 8308.

-quistano la proprieta del

terreno in Sinnai distino al foglio 46 mappali 595 sub b di are 1.09 da
- atto di compravendita in data 21.04.1983, rogito in
Quartu S.E. dal Notaio Ernesto Quinto Bassi, rep. 20630, trascritto a
Cagliari i! 09.05.1983 casella 10029 art. 8310.

b) Mutamenti catastall

- Nessun mutamenta.

c) Iscrizioni contro

- Iscrizione di ipoteca giudiziale a favore della Banca Commerciale
ltaliana in virtl del decreto ingiuntivo del Presidente del Tribunale di
Cagliari del 07.01.1992, iscritta in Cagliari il 11.01.1992 casella 1068
art. 77, sul terreno in Sinnal, foglio 46 mappali 155/f, 594 e 595/b.

d) - Trascrizioni cantro,
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. Pignoramento a favore de! Monte dei Paschi di Siena e coentro
-n Vit di atto giudiziario del 05.03.1993, trascritto a

Cagliari il 19.03.1992, casella 6388 art. 4685, per 1/2 del terreno in

Sinnai, foglio 46 mappali 155 sub {, 584 e 595 sub b.

- Trascrizione di pignoramentc a favore della Banca Commerciale

ftaliana in virtu di atto giudiziario del 03.05.1993, trascritto a Cagliari il

24,05.1993, casella 12681 art. 9222.

SITUAZIONE CATASTALE ATTUALE

N.C.T. Comune Censuaric di SINNAI Partita: 8711

Ditta: roprietaria
" o - 0 X0 ;

Foglio: 46 Mappale: 595 Supedicie: 00.04.80

Qualita: Vignetc Classe: 1 RD:. 8160 RA: 5040

N.C.T. Comune Censuario di SINNAI Partita: 2495
Ditta: L CIVDIZARIE
Foglio: 46 Mappale: 155 Superficie: 00.04.50

Qualita: Vigneto Classe: 1 RD: 7650 RA: 4725

N.C.T. Comune Censuario di SINNAI Partita: 2495
o .
Foglio, 46 Mappale: 594 Superficie: 00.04.70

Quzlita:  Vignelo Classe: 1 RD; 799C RA. 4935

Nota (2) Nell'affegato 2 sono riportali:

-uno sfralcio def foglic di mappa n. 46 del N.C.7. del Comune df Sinnai,
dove con la colorazione In giallo sono individuati i mappali 155/, 594 e

595/b;
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-una copia defla pagina 4296 de! regisiro delle partite del comune
censuario di Sinnai, dove si evidenzia con la colorazione in giaffo if
frazionamento del mappale maggior mappale 155,

-il tipo di frazionamenlo n. 2906 del 30.10.80 con annessa
dimostrazione di frazionamento.

3.3 Locale commerciale in Sinnai foglio 44 mappali 426 sub 1-726
Dante causa: BROI RAFFAELE e BROI GIUSEFPFE

a) Acquisto della proprieta:

- —acquistano al proprieta della
porzione di fabbricate posto nella via Rema in Sinnai, foglio 44
mappale 428 e 218 (si intendono riferimenti relativi al cataste terreni),
™ - i donazione del 01.01.1935
rogito in Sinnai dal Notaio Corvetto, e registrato a Cagliari il
10.01.1935 n. 2179. .

b) Mutamenti Catastaii

- It mappale 426 sub1 graffatc assieme al 726 del foglio 44 del

N.C.E.U. sono in carico alla partita 79 intesla_—r -
-impiaﬂto del catasto urbano.

- Il mappale 426 sub1 unito al 726, con denuncia di variazione n. 1
dsel 1867 in‘atti dal 29.03.72, viene frazionato nei minori mappall 426
sub 1 unito al 726 categ.C/2 cl. 3 di mg 51 p. terra, mappale 426 sub 3
categ. A/4 cl. 1 vani 4 p. primo, mappale 426 sub 4 categ. A/4 cl. 1 vani
5 p. secondo e mappali 426 sub S categ.C/2 cl. 3 di mq 49 p. terra.

¢} Iscrizioni contro

- Nessuna iscrizione.,
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pesito

a) Acquisto della proprieta

._ acquistano la proprieta di un

magazzeno posto in Sinnai nella via Roma 173/175, N.C.E.U. foglic 44
mappale 426 sub 1 e mappale 728, d—
con atte di compravendita rogite in Sinnai dal notzic Dr. Vincenzo
Vacca In data 25.06.1984, trascritto in Cagliari il 17.07.1984 casella
16393 art. 13072.

b} Mutament| Catastali.

- In carico alla partita 1002050 intestat=e GG
S icrte  dalla partita 79 intestata ‘

—on nota di voltura n. 60/85 in atti dal 21.02.1994

- Variazione 22C1/88 del 04.03.88 in atti dal 21.02.1994 con la
quale viene soppresso il numero di mappa 726, incluso nel 426 sub 1,
e vengono variate le destinazioni d'usa.

- Frazionamente, con denuncia di variazione n. 27C1/88 del
21.03.1988 in atti dal 21.02.1994, del maggior mappale 426 sub 1 {ex

421 sub 1 graffato al 726) nei minori mappali 426 sub 6 e 426 sub 7.

¢) [Iscrizioni contro.

- iscrizione di ipcteca a favore de_
—vinu di atto di mutuo rogito in Cagliari

dal notaio Vitterio Loriga il 08.03.1988, sull'immobile in Sinnai, foglio 44

mappale 426 sub 1, iscrizione in Cagliari in data 15.03.1988 casella

6570 art, 836.

/

- Iscrizione di ipoteca a favore gl
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—in virtl di atto di mutuo rogite in Cagliari

dal notaio Vittorio Loriga il 27.10.1989 sull'immabile in Comune di
Sinnai, foglio 44 mappale 426 sub 1 e mappale 726, iscrizione in
Cagliari in data 09.11.1989 casella 28562 arl. 3104.

- lscrizione di ipoteca giudiziale a favore della Banca Commerciaie
ltaliana in virth del decreto ingiuntivo del Presidentle del Tribunale di
Cagliari del 07.01.1992, iscritta in Cagliari it 11.01.1992 casella 1068

art. 77, sull'immobile in Comune di Sinnai, foglio 44 mappall 426 sub 1

e 726.

d) Trascrizioni contro,

- Trascrizione di pignoramento a favore del Monte dei Paschi di
et - it di atto giudiziario del 05.03.1993,

trascritto a Cagliari il 19.03.1893, casella 6388 art. 4685,

- Trascrizione di pignoramento a favare della Banca Commerciale

ltaliana e cont_virtu di alto

giudiziario del 03.05.1993, trascritto a Cagliari il 24.05.1993, casella

12681 arl, 9222, dell'immobile in Comune di Sinnai, foglic 44 mappali

426 sub 1 e 726.

- Trascrizione di pignoramento a favore della Gabetti s.p.a. e

* in virtl di atto giudiziario del

16.09.19S3, trascritto a Cagliari il 03.11.1993, casella 24564 art.

17224, dellimmobile in Camune di Sinnai, foglio 44 mappali 426 sub 1

e 726,

Nota (3} Neff'allegafo 3 sono riportati;

- uno straicio del foglic di mappa 44 del N.C.T. del Comune di Sinnai,
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dove con /a colorazione in giallo é individuata la porzione di mappale

428, oggetto del pignoramento;

- uno stralcio del foglio di mappa 44 def N.C.E.U. dei comune di Sinnai

dove con la colorazione in giallo e individuata la porzione di mappale

426 sub 1 oggetto del pignoramento;

- copia delfa planimelria depositata in caiasto del mappale 426 sub 6

(ex porzione del mappale 426 sub 1 - 726) del foglio 44 del N.C.E.U.

del comune di Sinnai, oggelto del pignoramento;

-un elaborato in cui viene dimostrata planimetricamente i

frazionamenio del mappale 426 sub 1 (ex 426 sub 1-726).
SITUAZIONE CATASTALE ATTUALE

N.C.E.U. COMUNE DI SINNAI PARTITA: 1002050

DITTA: ‘mproprietario

FOGLIO: 44 MAPPALE: 426 Sub 1
ZONAC.: U CATEGORIA: CLASSE:
VANTI: RENDITA:

UBICAZIONE:

4 ACCERTAMENTI PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SINNAI
Presso I‘Uffjcio Tecnico del Comune di Sinpai ho potuto accertare
quanto appresso riportalo.

4.1 Locale commerciale via Roma 173-175 foglio 44 map. 426/1-726.
Detio locale commerciale & parte di un pit ampio fabbricato la cui

costruzione risale ai primi decenni del 1900 (anteriore al 1935).

Per tale immobile & stata rilascia—
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concessione edilizia n°® 32 del 08.02.1988 per la “Ristrutturazione
interna di un locale da destinare ad attivitd commerciale in via Roma
173-175", concessione rilasciata in seguito a parere favorevole e
approvazione del progetto n® 338 del 30.12.1987 da parte della
commissione edilizia, | lavori relativi a detta concessione ebbero inizie
i1 02.01.1988 e furono uitimatj il 31.12.1891.

In data 20.03.1992 da paﬂ_é

stata presentata al Comune di Sinnai domanda volta all'ottenimento del
permesso di agibilita.

Nota {4) Nell'alfegato 4 e nportato uno stralcic del progetto approvafto
in dafa 30.12.87 n. 338 e copia della concessione edilizia n. 32 deal
8.2.88.

4.2 Area fabbricabile di mq 692 foglio. 46 mappali 155/f-594-595/b.
L'area ricadente in zona "B" di “Completamento Urbano" nel P.d.F.
vigente, per la gquale sono previsti | seguenti indici e limitazioni:

-indice di fabbricabilita: 3.0 mc/mq;

-indice di copertura: 0.5 mag/mgq;
-altezza massima: 9.5 mi
-numero max di piani. 3 fuori terra;

-distacgo min. fra edifici:  10.0 ml;

-Distacco dai confini; 5.0 ml
In data 22.01.1990 & stata rilasciata al SN EENEIEGGGGEGNS: -
del Comune di Sinnai concessione edilizia n® 23 per la "Costruzione di
un capanno in legno nella casa di abltazione in via Garibaldi 3",

concessione rilasciata in  seguito a parere favorevole della
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commissione edilizia e approvazione del progetto in data 19.07.1989

n® 189.

In data 22.01.1990 & stata rilasciata a i -=r=

del Comune di Sinnai concessione edilizia n° 24 per la
"Ristrutturazione ed ampliamento di una casa di abitazione in via
Garibaldi §", concessione rilasciata in seguito a parere favorevole della
commissione edilizia e approvazione del progelto il 10.1.1980 n° 7.

La concessions n® 24 del 22.1.80, non prevede una nuova costruzione
nei mappali 155/-594-535/b del foglio 46, ma include detti mappali
all'interno di un'area comprendente parte del mappale 150 su cui sorge
l'abitazione del Sig R mnEG—_——

Nota (5) Nell'alfegato 5 sono riportati:

-uno stralcio del progettc approvato in data 13.07.89 n. 188 e copia
delfa concessione edilizia n. 23 del 22.01.90;

-uno Sstralcio del pregetto approvato in data 10.01.90 n. 7 e copia della
concessione edilizia n. 24 del 22.01.90

-uno stralcio del P.d.F. dove con fa colorazione in giallo é individuata
f‘area distinta con i mappali 155/-594-535/b del foglio 46;

-parte di fofo aerea realizzata nell’Agosto 1387 dove con la colorazione
in giallo s0N0 individuato i mappali 155/f-594f595/b del foglio 46.

4.3 Area di mg 615 foglic 46 mappale 146.

Dalle documentazioni esaminate ho potuto accertare che parte del
mappale 146 & stato espropriato dal Comune di Sinnai in due momenti
successivi, una prima parte pari a mq 89 per la realizzazione della

strada di accesso al Campo Sportivo Comunale {D.P.G.R. n5/28 del
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07.04.1983), e in un secondo momento & stata ulteriormente
espropriata una parte di area pari a 292 mq per la realizzazione della
Palestra Comunale (Decreto di Occupazione d'Urgenza del Sindaco
del Comune di Sinnai n.17 del 24.03.1986).

A seguito di tali espropri sono stati effettivamente realizzati il Campo
Sportivo e la Palestra Comunale, pertanto la parte libera restante de!
mappale 146 e attualmente di 234 mq.

Attualmente l'area ricadente in zona "G2" "Verde attrezzatc™" nel P.d.F.
vigente, per ia quale sono previsti altrezzature pubbliche di carattere
sportivo, ricreativo, per uso collettivo iscritte in piani di intervento
coordinati dove per gli edifici di carattere tecnico si prescrive un indice
di fabbricabilita territoriale di 0.10 me/ma.

Nota (6) Nefl'allegatc & sono riportati:

- i piano parcellare e la planimetria catastale allegate al D.P.G.R.
n 29 del 07.04.1883, relativa all'espropno del mappale 146 sub a di
mq 89, per la realizzazione delfa strada di accesso af Campo Sportivo
Comunale;

-il piano parcellare e la planimetria catastale allegata al decreto di
occupazione del Sindaco defl Comune di Sinnai, decrefo n. 17 dei
24.03. 1986,'reiarr'vo all'esproprio del mappale 146 sub b di are 2.78 per
la realizzazione della Palestra Comunale;

-une stralcio del P.d.F. dove con ia colorazione in giallo € individuata
'area distinta con il mappale 146 del foglio 46;

-parle di foto aerea realizzata nel neilAgosto 1987 dove con la

coforazione in giallo & approssimativamente individuato il mappale 146.
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5 DESCRIZIONE DEI BENI SULLA BASE DELL'ACCERTAMENTO IN SITO.
5.1 Locale commerciale via Roma 173-175 foglio 44 map. 426/1-7 26.
Il locale commerciale & posto al piano terra di uno stabile articolato su
tre piani fuori terra inserito all'interno del tessuto urbano di Sinnai, nelta
via Roma a breve distanza dall'ex Municipio, che in futurc verra
destinato a sede del Giudice di Pace.

All'esterna | prospetti verso la via Roma richiederebbero un intervenlo
di restauro che sicuramente ne aumenterehbe 'appetibilitd sul mercata
immaobiliare.

Allinterno sono presenti 4 locali, uno molte ampio e ben illuminato
della superficie di mq 46.11 destinato alla vendita efo al contatto con il
pubblico, e tre locali di servizio compasti da un vano deposito di mg
7.48 che costiluisce il collegamento con il disimpegno dei wc di
mg 2.29 e il we stesso di mq 2.30,

L'altezza interna dei vani e di 3.10 m per il locale destinato al contatto
con il pubblico, attualmente controsoffittato con doghe in alluminio e
apparecchi illuminanti incassali, mentre per i locali retrostanti di
servizio hanno un'altezza variabile frai 2.50 me 2.75 m.

Le pavimentazioni e i battiscopa sono in piastrelle ceramiche,
l'impianto elettrico e del tipo incassato e gli intonaci sono del tipo civile,
Nel complesso il bene & ben tenuto e si presta alluso per cui &
destinate, e per |a posizione all'interna del tessuto urbano di Sinnai e
medjamente appetibile per il mercato immobiliare locale.

Nota (7) Nef'aliegatoc 7 sono nportate le piante e alcune immagini

fotografiche def bene in oggetto.
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5.2 Area fabbricabile di mq 692 foglic 46 mappali 155/-584-595/b.
| mappali 595/b 594 e155/ attualmente sono parte del giardino e del
passo carraio di un lotto mollo pil ampio comprendente inoltre parte

del mappale 150 su cui & edificato un edificio destinato a civile

abitazione di proprie_

Da informazioni pervenutemi durante il sopralluogo in sito dal Sig.

B ti.2/c possessore del bene pignorato, la proprieta

dell'area in oggetto & stata trasferita a ques!y iy ENGEGGS:
‘mite scrittura privata,

L'area in oggetto & composta da due corpi di forma quadrilatera
reltangolare in aderenza fra di loro, uno delle dimensioni di circa
18.0 m per 31.0 m e il seconde di circa 32.5 m per 4.0 m, quest'ultima
costituisce 1l passaggio carraio, con accesso dalla via Costituzione in
Sinnai al numera clvico 28, per la prima che non possiede fronti verso
vie o pubbliche piazze in quanto interclusa fra i lotti canfinanti.

Sullarea di maggiori dimensione & edificato un capanno in legno
dell'ingombra in pianta di circa 6.10 m per 11.40.

Il capanno & costituito da un grande vano della superficie interna di
4462 mq e un locale we della superficie interna di 3.92 mq, per una
superficie coperta di 57.2 mq e un volume edificato pari a circa 140 mc.
Nel locale piu ampio, avente pavimentazione in coltto, sono presentt un
caminetto e un forno a legna.

Sul mappale 595/b, in prossimita del corpo di maggiori dimensioni,

insiste una parte di un fabbricato di propric G- <

fabbricato che si erge dalla quola di circa 3.95 m dal piano di
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campagna. La proiezione in pianta sul mappale 595/b ha la forma di un
parallelogramma delle dimensioni di circa 4.5 m per 4,0 m per una
superficie di 18 mq. Il volume edificato & pari a circa 62 mc.
Nota (8) Neil'allegafo 8 sono riportate e pianfe e alcune immagini
fotografiche dell'area e dei fabbrcarti in oggetfo.
5.3 Areadi mg 615 foglio 46 mappale 146.
Attualmente il maggior mappale 146 di mq 615 risulta frazicnato in tre
pari, un sub a di superficie di 89 mg destinato a strada comunale e a
tale scopo espropriata come meglio descritic al precedente punto 4.3,
un sub b di mq 292 attuaimente in parte area di sedime delia palestra
comunale e in parte area libera di pertinenza della stessa e a tale
scopo aspropriate come meglio descritto al precedente punto 4.3.
La restanta parte sub ¢ di mq 234 & attualmente caoltivata a mandorieto.
Nota (9) Nell'allegato 9 sono rportate fe piante e alcune immagini
fotografiche dell'area in oggetto.
6 DETERMINAZIONE DEGLI EVENTUALI ABUSI
8.1 Locale commerciale via Roma 173-175 foglio 44 map. 426/1-726.
Non si rilevano abusi edilizi.
6.2 Area fabbricabile di mq 692 foglio 46 mappali 155/-594-595/b.
Non si rilevano abusi edilizi.
6.3 Areadi mg&15 foglic 46 mappale 146.
Non si rilevano abusi edilizi.
7  DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE DEI BENI PIGNORATI.
7.1 Criterio di stima.

Nel caso specifico si ritiene adeguata la stima a valore di mercato, che
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la modermna dottrina dell'estimo ammette nel pil assclute rigore, in
guanto fonda la sua attendibilitd su elementi scaturiti dal mercato
locale.

7.2 Stima dei beni pignorati.

Considerando tutti i fattori intrinseci ed estrinseci degli immaobili
pignorati, dopo i rilievi in sito, accertamenti, informazioni assunte,
appropriate indagini del mercate locale effettuate presso imprenditori e
tecnici, e raffronti con immobili aventi caratterisliche di omogeneita con
i benl da stimare, si & proceduto alla stima dei beni pignoral,
determinando i valori unitari che di seguito verranno applicati alle

rispettive consistenze,

a) [ocale commaerciale via Roma 173-175 foglio 44 map. 426/1-726.

Valore di mercato del locale commerciale in lire/mq; .............. 1'80C'000
Superficie del vano vendite mgi.........iciinnviniiiin . e 46.11
incidenza superficie del vani accessorimg = 12.07 x 0.50= 1 .......... 6.04
Superficie commerciale mg =46.11+68.04 =i, 52.15
Valore locale commerciale lire: = 1'800'000 x 52.15=........... g3'§70'000
Valore venale in cifra tonda lire: ..o e 94'000'000

Il vatore a mq di lire 1'800'000 tiene conto, della vetusta dei lacali, dello
stato di conservazione e di manutenzione, della posizione all'interno
del tessuto urbano del Comune di Sinnai.

Di proprieta d'

b) Area fabbricabile di mg 692 foglic 46 mappali 155/f-594-585/b.

Valore di mercate dell'area fabbricabile in lire/mg: ......ococovieens 250000
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Superficie dell'area fabbricabile mq: ................ PP A5, W 692

Valore dell'area fabbricabile: = 250000 x 692 = .. .............. 173'000'000

Valore venale in cifra tonda lire: ..., 173'000'000

Il valore a mq di lire 250'000 tiene canto, della pasizione all'internc del
tessuto urbano del Comune di Sinnai, del fatto che trattasi di un loito
intercluso e che a l'area di fatto edificabile si accede attraversa un
passo carraic largo solo 4.0 m, che possiede di fatto una servitu in
quantc una parte del fabbricato del lotto confinante si proietta su detta
area e una parte della volumetria edificabile e stata gia utilizzata.

Nella valutazione dell'area non é slato consideralo |l capanno, la cui
stima viene fatta secondo il costo di castruzione, che per edifici simili si

stima in lire 4560'000 per mq, per un valore camplessivo del capanno di
lire 25'740'000.

Di proprieté-

c) Areadi mg 615 foglio 46 mappale 146.

Per tale area, applicando il valore di mercato & necessario lener centa
de} fatto che parte dei 615 mq e piu precisamente 381 mg sono stati
espropriali dal Comune di Sinnai e che quindi nan inseribili nel mercatc
immobiliare  locale, pertantc si rtiene opportunc  stimare

esclusivamente la parte restante di 234 mq.

Valore di mercato dell'area in lire/mq; ......cccooveiiicii 10.000
Superficie dell'area utilizzabile Mq:.......ccoovirier v i 234
Valore dell'area: = 10'000 X 234 =i e 2'340'000
Valore venale in cifra tonda lire: ..o, 2'350000

Il valore a mq di lire 10'000 tiene canto della sua modesta estensione e
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del fatto che attualmente l'area ricadente in zona "G2" "Verde
attrezzato" nel P.d.F. vigente, per !a quale sono previsti attrezzature
pubbliche di caratlere sportivo, ricreativo, per uso collettivo iscritle in
piani di intervento coordinati.

Diversamente se si dovesse calcolare il valore dellintera area di
615 mqg [a stima a valore di mercato non sarebbe plu applicabile in
quanto non incontrerebbe situazioni simili di confrontc nel mercato
immobiliare, e comunque solo in via teorica e fittizla tfroverebbe un
acquirente.

In tale situazione il valore dell'intera area, puramente fitlizio visto lo
scopo della stima, pud essere stimato considerando il valore
evenfualmente pagato per un esproprio totale in data odierna di arse di
esclusiva suscettibiiitd di utilizzo agricolo, per il quale sono applicabili i
valori agricoli medi per 'anno 1995 determinati dall'U.T.E. che per Il
mandorieto sono di lire 1280 per mq, per cui la possibile indennita di
esproprio dell'area libera restante sarebbe di lire 299'520 (234x1280),
mentre l'indennita di esproprio dell'intera area sarebbe di lire 787'200
(615x1280).

8  CONCLUSIONI

Ritenendo di aver assolto al mandato conferitogli dall'lll.mo Signor
Giudice, rassegna |la presente relazione corredala da allegati e disegni
illustrativi, allegando la specifica relativa alle spese sostenute e agli
onorari.

Cagliari 28.04.1995 CONSULENTE TEC

[CO D'UFFICIO

I ORDINE INGEGNERI
_ l| PROVINCIA CABLJAR!
N. 2655 D Ing. ALBERTD LEDDA| Peg.22
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