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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI
‘ Procedura di esecuzione immobiliare
l; R.Es. n. 157/795-16/’96
Debitori: m: m

Creditore pignorante: Banco di Sardegna S.p.A.
Giudice D.ssa Claudia Belelli

Ill.mo 5ig. Giudice istruttore, D.ssa Claudia

Belelli: della I Sez. Civ. del fTribunale di

Cagliari.

§ 1.0 Premessaa

I1 sottoscritto Dr. Ing. Salvatore Atzori, con
studio in Selargius alla via Cavour n.33, ed
iscritto all'Ordine degli Ingegneri della provincia
di Cagliari col n. 3376, Consulente tecnico

d'Ufficio, nella <causa promossa dal Banco di

Sardegna S.p.A. contro la Sig.ra m e la
Sig.ra 400 W NP8 ¢ stato invitato ad

aggiornare il valore dei singoli cespiti relativi

all’Atto di Pignoramento di cui alla presente

Causa, a seguito di ordinanza del Giudice n. 5045/E ¢

. del 15 Maggio 2009.
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'8i precisa, che la presente Relazione di

fconsulenza, ha il solo scopo di aggiornare il

valore di mercato degli immeobili, oggetto di
:pignoramento, in base 'ai valori riscontrati
-dall’esservatorio Immobiliare dell’Agenzia  del
‘Territorie, dai Borsini immecbiliari, dai V.A.M.,
‘ecc.; ©Ossia, la presente relazione, non entra nel
merito delle variazioni normative o© delle nuove
disposizioni Comunali, ad gaeguamenti del
Regolamento Edilizio Comunale, .adeguamentc del
P.U.C. alle disposizioni del Piano Paesistico
Regionale, approvato con deliberazicne n. 39/7 del
05/09/2006, per cui gli standard urbanistici, per
le aree 1in questione, riportati nella prima
Relazione di Consulenza {del 07.11.2000),
potrebbero © meno, essere 1in tutto o in parte

stravolti dalla nuova norma.

§ 2.0 Immobile sito in Portoscuso - Via Emilia
n.38.

Metodoplogia di stima

I1 metede di stima utilizzato & quello di
comparazione, che pud essere diretto (sintetice) o
indiretto {(analitice): si distingue per il modeo in

cui viene operato il cenfronto.

w.
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El metodo di comparazione diretto raffronta in modo
ésplicito ed immediato parametri rappresentativi
delle capacita economicheie produttive dei beni a
confronto.

11 metodo di comparazione indiretto effettua la
comparazione tra parametri che, opportunamente
elaborati, consentono di pervenire al pil probabile
valore economico.

Stima diretta

Valutato il mercato immobiliare pexr beni analoghi,
con prezzi medi a nuovo che vanno da 750,00 a
1200,00 Euro/mg, tenuto conto delle caratteristiche
di comparazione, degli eventuali oneri necessari
per la concessione in sanatoria, si & stabilito il
valore a metro quadrato di superficie commerciale
in Euro 1100,00 (1100,00 Euro/mq), tale valore a
metro quadrato & stato poi deprezzato per tenere
conto della Vetusta ed obsolescenza funzionale:
coefficiente usato per edifici in buone condizioni
e 0.750 da cui 1100,00 x 0.750 = 825,00 Euro/mq.

La superficie commerciale ¢ uguale alla superficie
lorda - ossia la superficie coperta, comprensiva
della superficie dei muri - pari a circa 132.00
mg., pit lo 0.40 della superficie destinata al

locale di sgombero, pari a 5.936 mq. (0.40 x 14.84
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pit lo 0.40 della superficie destinata a
Sogge, pari a 9.196 mq. (0.40 x 22.99 mg.), pid lo

i.lO della superficie dei ‘camminamenti e cortili,

k=
£

Bari a 11.801 mg. (0.10 x 118.01 mg.), pid lo 0.50

gella superficie dei posti auto coperti, pari a
9.63 mg. (0.50 x 1%9.26 mg.); per lo sviluppo
complessivo pari a 168.563 mq (132.00 mg + 5.936 mg
+ 9.196 mg + 11.801 mg + 9.63 mq).‘

Quindi il valore di mercato dell’appartamento,
considerando la piena proprieta dell’area su cui il
fabbricato & stato edificate - secondo la stima
diretta -~ & 168.563 mg x 825,00 Euro/mgq =
139064,47 FEuro. Nel nostro caso occorre perod
riferirsi ad wuna stima dell’immobile <c¢he tenga
conto del Valore del Diritto di Superficie, in
quanto lfarea su cui & stato edificato il
fabbricato, é stata concessa in Diritto di
?Superficie, dal Comune di Portoscuso (nel 1983),
per 99 anni.

‘Stima del Valore del Diritto di Superficie

§Tale diritto costituisce una deroga al principio
idell’ accessione in base al quale tutto cid che sta

:sopra o sotto il suclo appartiene al proprietario

R ST NI

N

tdel terreno. Il diritto di superficie & quindi un

ki

ivero e proprio diritto reale che attribuisce la

LRV N S
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épprieté della costruzione a un soggetto diverso

ial proprietario del suolo, ovvero attribuisce il

iiritto di mantenere al di sopra, o al di sotto,
iel suolo altrui una costruzione, evitando che la
proprieta di tale manufatto venga acquisita dal
sroprietario del terreno.

1 valore del diritto di superficie, sara in
pratica circa uguale al diritto di proprieta
éllorché la durata del diritt; temporaneo di
guperficie & elevatissimo, 99 anhi; tale diritto
;ostitutivo del wvalore della ©piena proprieta
@ell'area, pud essere cosl sommariamente calcolato:
§9 anni di durata del diritto di superficie
%quivalgono all’80% del valore della piena
%roprieta; stabilito con la lettura degli atti di
iconcessione del diritto quale sia la durata residua
idel medesimo, occorrera calcolare il valore della
ipiena proprietd, ridurlo all’80%, indi dividerlo
iper 99 e moltiplicare il risultato per il numero di
janni residui di durata del diritto.

‘Come gia detto, si e stabilito il valore a metro
quadrato di superficie commerciale in Euro 1100,00
‘(1100,00 Euro/mq}, dove il 25% in genere

costituisce valore dell’area; da cui da cui Euro/mg

1100,00 x 25% = 275,00 Euro/mq.
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Ba superficie del lotto in questione & di mg 205;
52 cui mg 205 x 275,00 Euro/mg = 56375,00 Euro, che
iostituisce i1 valore -.della piena proprieta
%ell'area. Tale valore deve essere ridotto all’80%:
Ba cui Euro 56375,00 x 0.80 = 45100,00 Euro = a =
95100,00 Euro /99 = 455,56 Euro.

%enendo conto del fatto che 1la concessione del
%iritto € avvenuta nel 1983, la durata residua del
¥

4
&edesimo e di 72 anni, da cui il valore del diritto

i superficie risulta di Euro .455,56 x 72 =

- ﬁ:""

2800, 32 Euro.

ﬁtilizzando lo stesso criterio per stimare il solo
ffabbricato in base al valore residuo, si avra:

la superficie commerciale del fabbricato in
questione & di mg 156.762 (escludendo la superficie
|dei camminamenti e cortili, pari a 168.563 - 11.801
mg.), mentre il costo é& di 825,00 Euro/mg; da cuil
iImq 156,762 x 825,00 Euro/mg = 129328,65 Euro, che
jcostituisce 1l valore della piena proprieta del
ifabbricato. Tale valore deve essere ridotto
jall’80%: da cui Euro 129328B,65 x 0.80 = 103462,92
Euro = a = 103462,92/99 = 1045,08 Euro

Tenendo conto del fatto che la concessione del
diritto & avvenuta nel 1983, la durata residua del

1medesimo & di 72 anni, da cui il valore del diritto

ok brbee s i
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superficie risulta di Euro 1045,08 x 72 =
% 245,76 Euro. In base a tali considerazioni si
}tiene che il valoref_dell'immobile (area +
é bbricato) sia di Euro 108046,08 (32800,32 Euro +
55245,76 Euro)

¥+ima indiretta

gra i metodi di comparazione indiretti il pid noto
; il metodo della capitalizzazione dei redditi
1etti. Si basa su alcune applicazio;i di matematica
finanziaria: l’accumulazione per n anni del reddito
fhetto annuo che 1’immobile produrrebbe qualora
venisse posto in affitto con un canone costante nel
iempo, e l’analoga accumulazione degli interessi
%ruttati, per arrivare alla determinazione del

%alore attuale del capitale disponibile tra n anni.

i determina il valore di mercato di un bene
I
ocbile (Vyp) tramite la relazione: Vo = Ry/ T

ove: R, €& 11 reddite netto annuo ricavabile

P TR &

idall’immobile ed & uguale al reddito lorde annuo
;(Rl) menc le spese (S); r €& il saggio di
icapitalizzazione.

iIl reddito annuo lordo é&: Ry = A x 12 + {(Axr’ /
12x78)

dove: A & il canone di affitto mensile; il secondo

addetto rappresenta la somma degli interessi

itsonale - € vietata ogni
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;ruttati in un anno dalle mensilita (depositate per

gn totale di 78 mesi), r’ e il tasso annuale di

;nteresse applicato (ponihmo il 0,5%).

;alutato il mercato immobiliare per beni analoghi,

?enuto conto delle caratteristiche di comparazione,

i & stabilito un valore locativo mensile (A} pari
480,00 Euro, comprensivo delle spese di gestione
carico del proprietario. Quindi:

. = 480,00 Euro x 12 + (480,00 ESro ®x 0,5% / 12 x

8) = 5775,60 Euro .

e spese di gestione a carico del proprietario, da

m’F“'ﬁ"-?—'&Liwm L'lw.:. P TR T

%opportare per l’edificio e 1l'immobile - viste le

e

ondizioni di conservazione dell’edificio,
onsiderati elementi statistici per beni immobili
di pari categoria e classe - sono percentualmente
qualificabili rispetto al reddito lordo nella
seguente misura:

- spese per la manutenzione ordinaria e
straordinaria {3%+6%): 4,5%

~ spese per 1l’amministrazione ed 1 servizi
condominiali (2%+3,5%): 2,5%

~ alee sfitti ed inesigibilita (0%+2%): 1% .
- spese per le assicurazioni (1%+2,5%):1,5%

- aliguota di ammortamento (0,5%+5%): 0,5%

- aliquota per le imposte e le tasse (10%+30%}: 15%
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la somma delle quote rappresenta 1'incidenza

|orcentuale delle spese is = (4,5 + 2,5+ 1 + 1,5 +

= R - S =R - I, x Rt = 5775,60 Euro - 25% x

;775;50 Euro = 4331,70 Euro
11 saggio di capitalizzazione r per un centro di

;edia dimensione wvaria tra 1,5% e 5,5%; si

%onsidera allora il valore di 3,0% e lo si adatta
;lla stima tramite delle valutazioni su alcune
faratteristiche dell’ immobile, caratteristiche
jclassificate dalla letteratura estimativa; una
f alutazione positiva comportera una detrazione al
j alore di r, una valutazione negativa comportera
Jun’ aggiunta al valore di r. Per 1’immobile oggetto
lai stima il saggio di capitalizzazione & stato

fvalutato pari a 3,19%.

¢ trovato il valore particolare di r in gquesto
fmodo:

?a) Caratteristiche di localizzazione:

;Ubicazione dell’immobile rispetto al c¢entro urbano
?* Livello dei collegamenti e servizio dei

ftrasporti. (+/- 0,22%) valutazione: +0,09%
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' presenza  di

lyualificazione dell’ambiente

M. nsediativa ~ Previsione

Disponibilité di spazi

utilizzati a parcheggio. (+/-0,06%)

attrezzature collettive (scuole,

B ercati, edifici pubblici etc.) a distanza
edonale. (+/- 0,28%) valutazione: + 0,03%
esterno - Idoneita

di peggioramenti o

0, 09%

frivello di inguinamento ambientale

- Presenza di

verde pubblico o privato.(+/-—0,0§%) valutazione: +

b0, 03% :

pubblici o] privati

valutazione:

1+0,02%

b} Caratteristiche posizionali:

Panoramicité. (+/- 0,36%) valutazione: ~0.06 %

jProspicenza e luminosita. (+/- 0,20%) wvalutazione: -

0;10%
Quota rispetto il piano stradale. (+/-0,08%)
valutazione: ~ 0,03%

f Dimensioni subordinarie o superordinarie degli

Spazi coperti o scoperti. {(+/-0,06%) valutazione: -

¢) Caratteristiche tecnologiche:
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1

radO di finitura esterna ed interna - Livello
,ecnologico ed efficienza dei servizi.(+/- 0,16%}
alutazione: + 0,05%
ecessita di manutenzione ordinaria e straordinaria
Sicurezza statica delle strutture. ({(+/-0,12%)
alutazione: + 0,04%

bta dell’edificio. (+/-0,10%) valutazione: + 0.06%
Caratteristiche produttive:

ossibilité di dilazioni nei pagarﬁenti.(+/— 0,06%)
alutazione: 0%

uscettibilité di trasformazioni, adattamenti e
odifiche di destinazione. (+/-0,04%) valutazione:
0,02%

= 3,0% + (+0.09 + 0.03 + 0.09 + 0.03 + 0.02 -
p.06 -0.10 -0.03 - 0.01 + 0.05 + 0.04 + 0.06 -
0.02)% = 3,0% + 0,19% = 3,19%.

Duindi il valore di mercato dell’immobile,
onsiderando la piena proprieta dell’area su cui il
fabbricato & stato edificato - secondo la stima
indiretta - é:

Ve = R, / r = 4331,70 Euro / 3,19% = 135789,96. Nel
nostro caso occorre perd riferirsi ad una stima
dell’immobile <che tenga conto del Valore del
Diritto di Superficie, in quanto l’area su cui &

Stato edificato il fabbricato, & stata concessa in
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gperficie (VS) risulta pari al montante iniziale

?lle rendite (a) che il manufatto e 1l’area di

%nufatto stesso (Cc).

¢
= [a (¢g"-1)}/{r )] - Cc = (a - IA a) (g"-1)/(r
ﬁ) dove:

'= percentuale di incidenza dell’area sul

=annualita di reddito dell’edificio, determinato
base alla stima indiretta, 4331,70 Euro.

ﬁ =anni di costanza (o durata residua) del diritto;

N

tasso di rendimentc annuo; pari a 3,0%.

{1+ r) = (1 + 0.03) = (1.03)
cui: (4331,70 Euro -~ 0.25 x 4331,70 Euro)
(1.03)”—1)/( 3,0% (1.03)7%) = Euro 95400,56
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stima diretta: Euro 108046,08.
stima indiretta: Eurco 95400,56.
'tengo che il valore ;_éommerciale dell’ immobile -
‘bero da pesi e vincoli - sia datoc dalla media tra
valori pilt sopra determinati: quindi Euro
1'?23,32 = 101700,00 EBure. Incltre, si considera
a quota del diritto di superficie, ossia i
0/1000, da cui si ottiene Euro 101700,00/2 =

! 4
'0350,00 Euro.

: 3.0 Immobile sito nel Comone di Portoscuso
'calité Concali Arrubiu

alutato il mercato delle Serre, con prezzi medi a
uovo che vanno da 80,00 a 120,00 Euro/mg, tenuto
onto delle caratteristiche di comparazione, degli
neri necessari per 1l’eventuale frazionamenteo ed
goquisto del terreno necessario, su cui insiste la
estante parte della Serra, si & stabilite il
alore a metro quadrato di superficie commerciale
n Eure 80,00 (80,00 Euro/mg), tale valore a metro
Uadrato &€ stato poi deprezzato per tenere conto
ella Vetusta ed  obsolescenza funzionale:
Oefficiente usato per strutture in discrete
ffondizioni & 0.75 da cui Euro 80,00 x 0.75 = 60,00

uro/mgq,
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2 superficie commerciale & uguale alla superficie
forda - ossia la superficie coperta, comprensiva
jella superficie dei muri - pari a 6000 mq.

puindi il valore di mercato della serra - secondo

a stima diretta - & 6000 mg x 60,00 Euro/mg =

£0000,00 Eureo.

[
| th.a indiretta
|

4
! fra 1 metodi di comparazicne indiretti il pil noto
| ¢ 11 metodo della capitalizzazione dei redditi

netti.

i Valutato il mercato immobiliare per beni analoghi,
tenuto conto delle caratteristiche di comparazione,

si ritiene improbabile una conduzione in affitto,

di una Serra per wusco agricolo, nel Comune di

Portoscuso, ed in particolare in =zone vicine

all'area Industriale; perd trattandosi di una

struttura di vaste proporzioni, pud  essere
suscettibile di trasformazioni, previe
Autorizzazioni Comunali e dei vari Consorzi. A tal

Proposito si é stabilito un valore locativo mensile

{A) pari a Euro 2000,00, comprensivo delle spese di ,
gestione a carico del proprietario. Quindi:
Ry = Euro 2000,00 x 12 + (Euro 2000,00 x 4,5% / 12

X 78) =~ 24065,00 Euro
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;¢ spese di gestione a carico del proprietario, da
sopportare per l’edificio e 1’immobile - viste le
condizioni di conservazione della Serra,

wnsiderati elementi statistici per beni immobili

di pari categoria e classe - sono percentualmente
gualificabili rispetto al reddito 1lordo nella
seguente misura:

- spese per la manutenzione ordinaria e
straordinaria (3%=6%): 5,5% ¢
- spese per 1l'amministrazione, ed 1 servizi
(2%+3,5%): 2,5%

- alee sfitti ed inesigibilita (0%+2%): 1%

spese per le assicurazioni (1%+2,5%):1,5%

- aliquota di ammortamento (0,5%=5%): 0,5%

aliquota per le imposte e le tasse (10%+30%): 15%

e la somma delle guote rappresenta 1fincidenza
percentuale delle spese i, = (5,5 + 2,5 + 1 + 1,5 +
0,5 + 15)% = 26%. Le spese pari a S = i; x R;.

Il reddito netto é:

R, = R = 8 = R; - I, x Ri = 24065,00 Euro - 26% x
24065,00 Euro ~ 18048,75 Euro

I1 saggio di capitalizzazione r per un c¢entro di
media dimensione varia tra 1,5% e 5,5%; si

tonsidera allora il valore di 5,0%, (che tiene

tonto delle condizioni non ottimali in cui la Serra

; Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
I r| u*bllcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



S
g

;i trova), e lo si adatta allé stima tramite delle
ralutazioni su alcune caratteristiche
dell’ immobile, caratteristiche classificate dalla
ljetteratura estimativa; una valutazione positiva
comportera una detrazione al valore di r, una
valutazione negativa comportera un’aggiunta al
valore di r. Per 1’immobile oggetto di stima il
saggio di capitalizzazione & stato valutato pari a
5,18%. ¢

% ¢ trovato il valore particolare, di r in questo
modo:

a} Caratteristiche di localizzazione:

Ubicazione dell’immobile rispetto al centro urbano
- Livello dei collegamenti e servizio dei
trasporti. (+/- 0,22%) valutazione: +0,08%

Presenza di attrezzature collettive {scuole,
mercati, edifici pubblici etc.) a distanza
pedonale. {(+/~ 0,28%) valutazione: + 0,13%
Qualificazione dell’ambiente esterno - Idoneita
insediativa - Previsione di peggioramenti o
miglioramenti ambientali. (+/-0,18%) valutazione: +
0,13%

Livello di inguinamento ambientale - Presenza di

verde pubblico o privato.{+/-0,08%) valutazione: +

0,03%

{
[W‘
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27

pisponibilita di spazi pubblici o privati
gtilizzati a parcheggio. (+/-0,06%) valutazione:
+0,06%
p) Caratteristiche posizionali:

panoramicita. {(+/- 0,36%) valutazione: - 0.07 %
rospicenza e luminosita. (+/- 0,20%) valutazione: -
0,11%

puota rispetto il piano stradale, (+/-0,08%)
valutazione: - 0,03% ¢

fimensioni  subordinarie o© superordinarie degli
spazi coperti o scoperti. (+/-0,06%) valutazione: -
0,01%

¢} Caratteristiche tecnologiche:

Grade di finitura esterna ed interna - Livello
tecnologico ed efficienza dei servizi, (+/- 0,16%)
valutazione: + 0,08%

Necessitda di manutenzione ordinaria e straordinaria
- Sicurezza statica delle strutture. (+/-0,12%)
valutazione: - 0,11%

WEté dell’edificio. (+/-0,10%) valutaziocne: + 0.02%
d) Caratteristiche produttive:

HPossibilité di dilazioni nei pagamenti. (+/- 0,06%)

valutazione: 0%
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wscettibilita di trasformazioni, adattamenti e
wdifiche di destinazione. (+/-0,04%) valutazione:
-0,02%

1= 5,08 + (+0.08 + 0.13 + 0.13 + 0.03 + 0.06 -
0.07 - 0.11 -~ 0.03 - 0.01 + 0.08 + 0.11 + 0.02 -
9.02)% = 3,0% + 0,18% = 5,18%.

guindi il valore di mercato della Serra compresi

gli impianti accessori - secondo la stima indiretta
A
- e:

Ww= R, / r = 18048,75 Euro / 5,18% =~ 348000,00 Euro
Considerazioni conclusive sul bene commerciale
l'analisi estimativa, secondo le due metodologie,
ha portato alla individuazicone dei seguenti valori
commerciali:

Stima Diretta = 360000,00 Euro

S$tima Indiretta = 348000,00 Euro

Ritengo che 11 valore commerciale della Serra -~
libero da pesi e vincoli - sia dato dalla media tra
i wvalori piua sopra determinati: quindi Euro
354000,00.

A tale Valore occorre aggiungere 1l valore del
terreno agricolo. Valutato il mercato dei terreni, ,
tenuto conto dei V.A.M. determinati dagli Uffici
Tecnici Erariali della Sardegna - Provincia di

Cagliari, (qualora 1le aree occorressero per

{
y
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|

‘attuazione del vincolo riportato nelle previsioni
% zona del P.R.G. Consortile Vigente), tenuto
bonto delle caratteriétiche di comparazione, della
legione agraria (n.?),- del fatto che il terreno é
tato di recinzione metallica a maglie, che i
brezzi medi vanno da 0,38 a 0.8 Euro/mg, si é
ftabilito il valore a metro quadrato di superficie
n Euro 0,80 (0,80 Euro/mqg), in quanto le aree,
ill’epoca della stima, non risultavano in fase di
essproprio, relativamente al vincqQlo di discarica.

la superficie a Pascolo Cespugliato & pari a mq
111725.

uindi il valore di mercato del terreno - secondo
la stima diretta - & 111725 mg x 0,80 Euro/mq =
§9380,00 Euro

uadro riepilogativo Immobile sito nel Comune di
Portoscuso Loc. Concali Arrubiu

Serra valore di stima 354000,00 Euro
lerreno Agricolo valore di stima 89380,00 Euro

lomplessivamente le opere stimate: 443380,00 Euro =

{43000,00 Euro

(

i
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Hpadro riepilogativo degli immobili Stimati ]
mmobile nel Comune di Por@éscuso Via Emilia n.38:
pBS0,00 Euro

mmobile nel Comune di Portoscuso Localita Concali
rrubiu:

43000,00 Euro

Ltengo che il wvalore commerciale degli immobili
. . . L SN . .
jignorati - 1liberi da pesi e vincoli - sia

©3850,00 Euro .

felargius, 1i 21 Luglio 2009

I1 C.T.U.

Dott. Ing. Salvatore ATZORI

P
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TRIBUNA_LE CIVILE DI CAGLIARI

=~

FA

{ o i -‘",
s N

‘Procedura di Esécuzi-one Immobiliare
| R.Es. n. 157/'95 — 16/°96

Debitore: QNS $N. ¢
o QIR 9. NN

Creditore Pignorante: Banco di Sardegna

Giudice Dott. Giovanni Dessy

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

C.T.U. COMMITTENZA
Dott. Ing. Salvatore ATZORI

e e S |

(

e

7
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e TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI . . ] e
_ ________.._________.-..___PI.OQEdllIa._di_e_SE_CllZiQDE...iIDIﬂQDLl_iﬁ_I:_G___,_.__________i_ Mz
R o R.ES..n. 157/098=16/796 ... ..
oo ...Debitori: -“n-—M————~— 1) Dy
_____ Creditore pignorante: Banco di Sardegna S.p.A.. ___E_____ . b
o CIUDIZAREM I .
___-__!r_______._._ﬁ___GiuciiQe__lthj:.-_.Giani_Dessy . . 2)p
- - —

_ . — F

N S e

_ '711.mo Sig. Giudice istruttore Dr. Giovanni Dessy: | __

_____;_dﬁlli_I_SﬁZ,__CiL_dﬁL_TribLl[lalﬁ_di_CAgLﬁLi- ‘L A

. '§ 1.0 Premessa f . .3N4
|

_._______J_Im.[;u:a_tQ .a_comparire all'Udienza del 28 Ottobre: . ____

1...“_ﬁ___;lS_QQ,__p_er_.jl._'_affidamento___.del_mandatg__e__p,e.r____il .

_ _?_gxuzamentg___di___rita,__la____,u . nominava me _
_._.___.__i_SQtLQSQLiLLQ_DL_IB.g-.,_SalyﬁLQr_e__BtZ_Or_i,__QQﬂ._S_U.l_m —

- __ﬁ_,f_iD_SEla.[giJJS_ELllLliﬁ__Cay_QLLI_n_.ﬁjJ__ﬁd iscrittctgé SR B §
——_ _-all'Ordine _degli Ingegneri _della _provincia di_ = . .
—hﬁ___?.Ca_gliaz;i_cgl_MBE,_C_OM_-LMMEQ_QO. e . 5}

e _pella_causa promossa dal Banco di. Sardegna S.p.A. !
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=" _contro.la_sig.ra (0RRRme. 1z Sig.ra (RGVOPRN. . S

—_—— _”, al . fine. _.di .dare .risposta ..ai . .seguenti..
—-— . _qQuesiti: .. _._.. .. . ... : e
———~ _l)Determinazione del valcore. commerciale. dei. singoli .
~—-—— . beni..e.dell'esistenza di _abusi _edilizi e. della. ..
———_._.possibilita di sabarli; _. .. . .. . L il il oae e
———— _ 2)predisposizione _di un _prospetto riassuntivo in_ cui .. . . . ..
~——-——__ . _siano. sintetizzati in corrispondenza dei passaggi., ..
———___ .di__proprieta..di__ _ciascun .bepne delle isgrizioni. . == . _ ... ..
———e __-__g.p_regiudizi.e_ynli .sullo..stesso sino__..:al___p_assaggip AL
————"___._____:_proprieta_.immediaf,amente__antec:edenr_e._il__-compiment_o_;__“. e
—_— 4:1;-11 .ventesimo . .anno. precedente ..trascrizione .del = _____ .
————__.pignoramento, .. tutti. i mutamenti  della  sitwpazione . ... ____ .. _ ___ ..
——— .__catastale___in_ modo .. che. . risulti . chiaramem;e_j.__._ﬁ_____ e e
—_—. ._I_L’_'Ldentité___nel_.,.bgne_pignorato _._con.._.qua.l.li.._..Qgg_e.tto._g___._ e e e
——— __.delle. precedenti_iscrizioni e. trascrizionij ... . .. ...
——— . -3)predisposizione di una planimetria, in scala idonea . ... ... . . __.
-——-—allleventuale. trascrizione .in Catasto, . la_quale. = __ ___
————— .. .consenta di. identificare. _con.__ precisicne_.c¢clascun .. . ___ . . . ___.._.__

-~..—bene _con._.i _.suai . confini,_ gli _accessori .e _le_..__ . ._ __ ... __.

e DBYEANENZO i e
—-—-—-. _4)determinazione dei valori_iniziali dei beni_ai fini _ . . _ _
—— - ...del_calcolo. . INVIM;  __ o e f e e e e e
———~ . S}predisponga, . daopo __la_vendita_ all’ipncanto, _la nota . . ... . ... . ..

~di . trascrizione_ e . la wvoltura catastale .del decreto .. .
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! ‘di trasferimento e_sveolga_gli ulteriori adempimenti @

e

i —_—

.anche_ __ai fini _ delle___ _cancellazioni delle i

_‘trascrizioni__e__iscrizioni _pregiudizigli _indicate :

nel decreto stesso... . S S B

_|§ 2.0 _Svolgimento delle operazioni di Consulenza :

.Per poter adempiere al mandato conferitomi, To:

_ ____‘iaoij:p.sgrjhtm_mti_,_ing_.__sa_lLaLo_rs_Atzori ., 1l giorno |

126 Aprile 2000, alle ore 09,00, mi recai presso il i _

! . :
____ .fabbricato sito in__Portoscuso, Via Emilia n.38 di |

_____ lproprieta della sig.ra $S0PPPPPIPIIRM c del sig. |

__.,__MLs.i___p_recisa che il terreno risulta di

__ iproprietd del Comune di Portoscuso}, per effettuare

—__il'accesso ai Juoghi e dare inizio alle operazioni |

. iper la verifica della confgz;mité__g,e'i locali, di cui |

. _1l"immobile si compone, agli FElaborati Progettuali

- __ldepositati presso 1’'Ufficio Tecnico del Comune di

__ iPortoscuso e presso il N.C.E.U. _Sul luogo _erano

[
! i
~—lpresenti, la sig.ra JUYQ_eWON_$OORR e _i_suci .
__.ﬁ__[l_.iig_li;_ed il Geom. Mura_Giorgio (Tecniceo incaricato?
_.ﬁﬁ__;uel__cgzsg__.gie.lLa_ggessg. procedetti ad iSDezionare; ' _
_H__Ls_QmaLiamenL_e__ih luoghi e di _sequito eseguii un£ —
—h_-‘_'f_dei_mma_tp_rjlievg dei locall di cui si compone 11
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T~ — _ _ _fabbricato,._al._fine_di predisporre una. plaoimetria : __

T ___“descrittiva.della situazione attuwale. .. __ ——{-————-—--——~— —
— T~~~ ____.Terminati _i._.rilievi .. del_ fabhbricato, mi. recai, '
" - w—-—-  __.sempre il _giarnc_26_ Aprile..2000,_presso. li'-lmmoblleq.-_u__-..*__-
————-—-— | _isitao_in_.Portoscusa, .Localitd Concali._ Arrubiu, . dl- I —
BE— -prop_nle.t.a._della sig.ra AOPININR per_efrertuare |
———— ] accesso _ai _luoghi_e _dare inizio_alle. D;lemleﬂl._L___.__——--—-
—_ :-per la verifica della rnnfnrml.ta_dEL_Vam_Lorpl di i -
—————_F___Efabbma___e_ della Serra, pr-e.senti__nell'_area_j
T ——_ifindividuata dall’Atto._ di ____1?1gJ1111:&1:&:?.1:11:CL;.E
—_ . Immobiliare), agli.Elahorati Progertuali depositari i
e ’p resso 1° IIf.ficia_'ﬂecnj_cn__df_LCQmune__di_Eor.t_assusg__e_g,__-_-_—_
—_— éprpeqn il N.C.E.IL. Sn]_,t11ng___erann..—ler—SEﬂf-L—-—i—]?—----———
S — - ;q1g_m_Lﬁ_gliO——dﬁlli—Sig‘la—m" I
— fpd il Geom Mnra_GiDIgiQ___.[_‘]lecniCD_inCaLiﬂaLO__dEi_i ______ _
B — ‘Rilievi) . S . I

— -——-——Nel corsc_delllaccesso,. procederti ad ispezicnare J._

T

- —_____?Fsommar,iamentﬁ__i__lnog.hj__e__ﬂi_._seguitg_eaeguii_._mn :
T 77 ———dettagliato. rilievo dei locali e della Serra, al ‘i

R 1 fine di predisparre__._una__planjmemia‘._descniAtMa_f___ﬁ___
:—‘— ——— Edp‘i la_situazione attwale._. ' e
T =-1__:§Conclusi___le___._ﬁperazionj_ .—relative . ——al___ primo l —
——— ~—-—--__:_sopxalluo.go.. _,alle. _ore  12.040, __._LiSBIMaHdomi—-—l-Li——-*“'—"—‘—_ -
. _pcmm bilitad. di poter effertuare . altri accessi, una . -

T ———.unlta effettuate le.prime_verifiche o qualora ve€.n€.. ... e
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L ____fgase_ﬁLaLa_LLnecﬁmm,_pnemo_a_cmr;io_cga_l_

____~_ i o . \ degli immobili di . all’Att

di Pignoramento Immobiliare.

___ 1§ 3.0 Descrizione dell’Immobile sito nella Via
___ _iEmilia n. 38

|
iL’immohilp, sito nel Comune di Portoscuso, Via !

_ i{Emilia n.38, distinto al N,C,.E.U. al foglio 3

descrizione dei_ luoghi, allo scopv di repndere pig | .,

— |mappale 1465, (C.T. foglio 3 mappale 844), &

destinato a Civile Abjtazicne.

— L'edificio & di tipo ~a  schiera ([contiguo),

costitnito da upa unita abitativa che si sviluppa

- scoperti, che hanno destinazione di cortile,

dal piano seminterrato al piano primo:; gli spazi |

camminamenti e parcheggi auto, confinano con la Via

_ Emilia e con altra Via.

—— (Piano Terra

——+411 lotto su cuj insiste il fabbricato €& dotato di

———trecinzjone in muratura di blocchi in CLS e con

——-—apertura senza Cancello di ingresso, che immette in

mjm.wmuw_eﬁd in, =

|
i
-_.LCJ.IJ__M_é_*_pr_es_enj:_e__una rampa immette nel

|
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chiara ed iptelligibile _la presente relazione, |




____SEHI.l.Ilt.EILaLQ al__Garage, di_ mg 23.40;._dal cortile, | )

__,fatr_nasze_nso.._.al_cuni_gnadinL,_ai__accede__acl_una, Ser:a_ﬁ _____________ _

J—

Pr____?_di_l.gg‘giatm__di_mq__lﬁ_._z_l,____C_he conduce all’interno ! L

B _!de_]__fabbxicai:o.,._e_pin_.p_r_egisamente___ﬁi._accede_ad_jn P

lingresso, di mq 7.86 circa, nel quale & presente [

| 1
| !
I 1

;__'Jma_s cala, che permette _Ll___QQllEgame.DLQ_C_QD__lJ._'_ e
o _:_pla_n_Q__pr'lmﬁ £__con u_ﬁmm__HMemLQ,—tﬁl&_J__________

_ ____;Jngnessa_umltra,_dlalmpegna_lsﬁuenm_lmlia___i __________ —

___raj_la_cucma,__dL_mQ lLL&B_CJLrQaL__Cia gquesto lgcale

iqi accede all’esternn, in unQ spazio_ _desi;maj:_o_____ﬁ___
__MMe_J__MMM__lZJQLm e da
mlguasm_é_passihiiﬁjcgedere_ﬁl_cmg;_
b) ad un Bagno, di mg 9.05 circa; i
. lc) ed ad un Soggiorne, di mg 26.88 circa, da questo
—— _locale si accede all’esterno, nello sStesso spazio

——— ldestinato attualmente a Keoggiato comunicante con la |

e cucina

— :Piano Seminterrato — [
—.\rmeli seminterrato & presente una Cantina di mg 45.17 '
~_ icirca, un Lavatoio di mq 8.90 circa, un Locale di —

——— 1 8gombero di _mg 4.07, ed inoltre, come i _

=——-_'§precﬂdentemeniﬁ__demi,tto _un Garage di mq 23.40. ‘.

-—————-—__Ela.nQ__P,rm - —_—— -
— - _iNel Piano Primo, ¢ presente upn_disimpegno di mq. !

=-=—=~§JLJZD —circa, sul quale si aprono: . e

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




a}_g]_a_cﬂmﬁr-:a. n.l di mg, 13,65 circa;

_ ib} la camera n.2 dimg, j6.58 circa:r

¢} la camera n.3 di mq, 32.74 circa;

___id) un bagno 0i mg. 6.51 circdi. .

_LeL_uaa_,DQt_t_QLim_CQﬂd_ug_eFﬁal_ sottotetto, nel guale

: non & statoe possibile accedere. . .

_;Mrulzum__mmanteﬁ_d&ll'edifmio e—di tipe

lmisto, intelaiato con trawvi e pilastri in C.A., e

; m”rai-_um__parf_am:e

1e tramezzature interne sono state realizzate con

MDWM_QLL intonaci
'jnterni sono del tipe ¢civile a frattazzo fino,

__ _leromaticamente trattatl —con  pittura chiara:; i

HWMiJ.mez_z__at i con

[vpiggtrelle in _monocottura®”, 31 battiscopa sono

. _irpajizzati con listelli in monocottura del tipo

gli infissi] dinterni |
L—___jmfsmi_nealizzari_mn_mammg_u_gﬂeg._mmt_&

L _iquelli esterni sono in PVC o simile.
i
L GI1i _intonaci esterni sono Stati realizzati in malta

a
%mm  additivata  _¢opn  fluidificante o

\plas_t:J_ﬁLCanta,___‘La_ tinteggiatura degli esterni, di |

f—-mmw_cw_maieimlﬁ\plmm ,Stabile alla

i

1
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_—
f—

11

—
1

—

4

dilavanti e resistente agli agenti atmosferici.

]

_______elettrico, fognario e antenna TV.

]

—_—

La

copertura & nella guasi totalitd a tetto a falde.

impianti idrico,

igono  inoltre presenti ™ gli

1

'In cenclusione si pud affermare che lo stato di

conservazione dell!immobile & discreto.

Documentazione di Riferimegto

§4.0

| La Documentazione, reperita per la “Relazione di

Consulenza Tecnpica”, & costituita dai sequenti
claborati:
A} Copia della Documentazione, costituita da n.l

elaborati; per la

Copia _del Progetto esecutivo,

’_QQS_EIJZJ'.OIJG di un Edificio Unifamiliare nel Piano

I

m—

I
]

S

e Rab ket

s S

_ . —— |di Zopa, allegato alla Concessione Edilizia n.1726

B E— 1 Siq.

____! B)_Copia della Documentazione, costituita da n.l

i~ lelaborati: Copia del Progetto esecutivo in

| =——1Variante, di un Edificio Unifamiliare nel Piano di
. 2Zona, allegato alla Concessicne Edilizia in

| Variante p.1951 del 20/01/1986, richiesta dal Sig.

L

. C) Copia della Documentazione,

costituita da n.l

lelaborati: Copia del Progetto esecutivo,

pexr la

odi fica inp Corso d’Opera ad un edificio

hu:o 35 o spony
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umfam;llam_nel_ELELEu_Leﬂa_LLo dal Geom. Nuscis
,,*Manmzm,__eci,_all_egato alla (:anestnL_Edlllzla.

,J]_J,Sﬁﬂ__del__l:i/_ﬂ.ﬁf_l&&l _,su_rmhmsta_dgl_ﬁlg.._- N

P WERRY Y ¥ Y —
D)_Copia della Planimetria Catastale, compilata dal |
WMHMMHML&EM

lal N.C.F.U. al_ Foglic 3 mapp. 1465, del Comune ]

. Partoscuso, Via Emilia n.38. ¢

|E) Visura per Immobile, del 10/05/2000 n. 51264,

£ Foglio 3 mapp. 1465, del Comune Portoscuso, _Via |
Emil.ia__nﬂ._l&ﬂ._im:estato_a.m.nﬁj;o a

‘ ldi_Partoscuso

—F)__ Documentazione  derivante dal  Rilevamento

R A e A

A S A

o 1 el £ (M B AT i 2 M o 2 S 790 TR 0 e D

e
=
=5
s
by

planimetriceo,

J_i&lLilqa della Documentazione a corredo della

MM&MM@M

iPrima di _entrare nel merito_ della questione,

——

- rifengo  necessario  evidepziare quelli che sono i

‘risultati___ ottenuti _ _ dall’apalisi della

e chmentazigna___dj___cui__aL__gagiLQLQ__L_iD_Jh__ﬁ__—ﬁ
mmicmm_iengam_mMipMaM#M

%Jﬁﬁmlna_tlpolﬂgla__dl, grafici (cap.4, A-B-C-D-E-F), .

| :
. [
.
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L TR

,;Lnumer;Le_La_ﬁupﬁrf_l_c;e_Ltl_“__gi vani principalil

. ig,degll _accessori diretti.

f;LNei_g,rgfici allegati alla Concessione Edilizia :

i ___iin Variante n.2560 del 13/06/1991, (di cui al Punto

H

My b VT

' mg.75.12; .
accessori diretti, in particclare un ingresso, due |
bagni, ed wun_disimpegno, di superficie utile
.complessiva mg.27,62;

P

T

S ST o e G LR Y

&
E
=
5

by
#

ot
oy

TR Ty e

g M

0 T

i

L/LC_Jiel. paragrafo 4), si pud rilevare come 1'unita
f
i

iabita iva abbia wna superficie lorda di mg.132.00;

?irL particolare gli spazi interni sono costituiti

das - . ~

ajvani principali, in particolare un _soggiorno,

cucina, tre camere, di superficie utile complessiva

—p e

laccessori indiretti, in particolare un garage, una

s

(cantina con W.C., di superficie utile complessiva

!Jna.34.10.

!d) dipendenze ad uso_esclusivo, in particolare due

— iLoggiati, di superficie utile complessiva mg.22.99.

12)_Nei grafici del N.C.E.U., {(di cui al Punto D del |

paragrafo  4), si_ _pud rilevare _come 1’unita

abitativa abbia una superficie lorda di circa

g, 14 9; in_ particolare gli spazi interni sonc

Ostituiti da:
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r,J:‘xhramnp__p rincipali, in particolare wun soggiorno, |
; cina, —_tre camere, di _superficie utile |
P/,_?cuc -
M_cim_mjz. 17
Mmﬂmﬂm&&@m&sw_
bagni, ed un disimpegno, di superficie wutile

complessiva, circa mg.81.68;
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En
-a

—

Rt PPN S

__c jaccessori indiretti, in particolare un garage, una

#ﬁ;c_ani-i_naﬂcgn_ii_.g,_._di___spDerfic_i__e utile complessiva ;

___ mq.B8l.24. _ - |

_dldipendenze ad uso esclusivo, in particolare due

_______ngg_gLLt:. di superficie utile complessiva mg.27.22.

e —————_——

§j 6.0 Verifica dei grafici rilasciati dal N.C.E.U,

éan i grafici di Concessione Edilizia

___ _iPer eseguire, la verifica di corrispondenza, sono
i
stati esamipati, i grafjci di cui al punto C e D

del capitolo 5. Tale verifica ha prodotto i

lIEgigge corrispondenza tra il fabbricato di cui alla

Concessione Edilizia din Variante, con quello

risultante dall’elaborato del N.C.E.U., per cid che

riguarda la distribuzione jinterna dei wvari locali,

___I_ad__gggezmn_e__daz_ locali del Pianc Seminterrato,

— _ 'dove in_juogo di un_terrapienc, & presente un ampio
1

1__:_1_Qaale__aenza alcuna denominazione (N.C.E.U.):

H;mautm_m__qm_i@_ri_ggarda le dimensioni, le

~——superfici e le_ volumetrie, del fabbricato i due

—ielaborati _non sono Corrispondenti.
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i\ i
___§.7.0 Verifica della corrispondenza dei grafici di_. . o B
___Concessione . Edilizia e .  N.C.E.U. .. _con o quelli ... “f’,_,ﬁ
__ derivanti dalle operazioni di xilevamento . ___ __ . _I____‘_W__::* -
___Per_eseguire, la verifica di corrispandenza, Sonoi . .- .§
_ .statri esaminati, .i_grafici _di_cui_al punto.C, D.ed . |

LF_del —capitolo. 5. .Tale verif ica _ha_prodotto 1 ] L

__M_em._ﬂsulm.i.z._ e **— B — L___u_—:-
__Esiste corrispondenza tra il fabhricato di cui alla| . _ __§ |

111 sultante. _dal. Rilevamento Planimetrico, per cio i . . . .. _

1
. Concessione Edilizia.__in . ¥Yariante, _con guell o__.f______ —y
1

—..—'che riguarda la _distribuzicne _interna__dei wari [._ . ___. _

___‘locali, __ad__ecceziope _dei_  locali_ _del__ Piano '

_,_iSemiLLerratQ,_dowa__in_hmga_di_um_te_mapiem,__sgng_;___“-,___

: !
idestinato a..sgombera ed uno di dimensioni inferiori |

'destinate sj presume a ripostiglio: mentre per cio |

——_-che riguarda_ le dimensioni, la_superficj__e_-le__d._; ———

—__E;J‘olumat,nie,__..dsi_jabMimmLmLa_elahQrati_ _IlQn_..SQQ.O:_____-__.

—— Corrispondenti. R _ ]
#g.%ﬂsisre__corrispandenza —tra il fabhricato di ~¢gui . . .. .
———alllelaporato. del N.C.E.U., _con_qguello ris ulLanJ;ﬁ_;___. R

—-~<dal Rilevamento _Planimetrico,. . sia__pexr cid_che ' -

———=Tiguarda la distrihuzione .interna dei vari locali, . _ .
—--—Che per quanto_riguarda le_di menSiQniJhlﬁ“SuDEIfiCi_:L_-_..----- e

TR e vl UmeL T8 o o
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I

:3: 8.0 Conclusioni e risposta al guesito n.l1 i

___“ //_Nel _corso dell’accesso effettuato in_loco, & stato

-____* /’pgsleﬁ__g.ﬁﬁQn; are che, il fabbricato rxsulta' L i

’f ____________ _/g_ngn______cgg_;ipg.ge_te a__quello _di cui al_la: .

!'i——-—_ﬁf/,éc_enc&SﬁiQne FEdilizia din Variante, mentre risultaé

L___-__._.__J__Lpgeas_aahi_ .__corrispondente __ alla planimetria i

|' H

. icatastale. ~ TLe difformita, riscontrate

! i

: | . . .

_,.._._,__Jell'elaborato del N,C.EBE.U., riquardano  piccoli ;
F,_’jpasiamem#dl_parj:;z;in J.Ilj:ﬁme4_c_h§_ln generale | -

- ,ggg hanno dato origine ad un_ aumento della ;

\yolumetria e della superficie utile, nonché alla '

. _idistribuzione e alla destinaziopne d’uso_degli s azi% S

terni; mentre le difformita, riscontrate '

. nelli'elaborato di cui alla Concessione_in Variante,

| riguardano: a) spostamenti delle tamponature

_ﬁ__i_aupexﬁicie__lgxda“_e___%de&lj@__vo_lumetria; tali !

lesterne, che hanno date origine ad un aumento dellaj

—_'MMWWMM&& al

—  _}—ifine di_riportare le dimensioni, del fabbricato, .

— . J——tonformi a quanfo stabilito dal Proge di

_—iNMariante di cui al Punto C del paragrafo 4; b)

S F——ispostamenti _delle partizioni interne, che in| _

. F—generale non hanno dato origine ad una diversa

j——distribuzione. e__destinazione d’uso _degli _spazi ;

““filltemi,_PLesg_mQ_dL cid _si pud affermare che le |
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__difformita_ _alla Concessione ricadono nel caso di ... ...

_cunioallfArf.l2 _comma. 2,. della _Legge n.d47_ . del .. .. .
__.28/2/1985, Opere eseguite in Pargiale Difformita”, . ____ ...
B ___che_in _parte, non._possonc. _venire demolite senza . .= ..

____pregindizic della parte_eseguita in conformita; il .

___.Sindaco _applica_una _sanzicone _pari_al _doppio del : . :
____costo_di.produzione, stabilite _in_base_alla legge i _ _ ... 4

. _.n. 392 del  27/7/1918, della _pgrte _dell’operai .

. realizzata in parziale difformita _dalla concessione

.ad._usa residenziale. In base a.tali considerazioni

si pud ritenere che 1’opera_ _abusiva_ possa essere .

_____.oggetto di Concessione_ o Autorizzazione a i_sensi | .. . #

| dell’Art 13 comma 4, della _della Legge n.47 del ! .

~— 128/2/1985 e sue modificazioni.

%@.Matcxialggie_eit_iga_ti ve

4 _iStimare un bene_significa esprimere un. _giudizio dl_l

— ‘valore sul bene. Questo giudizio e una previsione |

+———Tfondata su.__gindizi di _ equivalenza _tra beni

— ——feconomici.  Questa __equivalenza -é..-_janD_SLﬁ._tﬁ_..__Sl.llla_j_ e
:=Wmu¢é _basata su termini _atiti_s_lzj.g.i_e__di._j__ e

—-———Inatematica fipnanziaria. . _._ . . ...

r — [ ——— e

T -—Per valore di mercato..o valore commerciale di.un; .

— —Dene si intende_la pil probabile guantita di denaro ! . ._ ..

To——Con _cuni o in__un atto di compravendita._pud _essere

—SCambiate il bene. .
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b3

—— ' sono_accomunati da upa stessa base concetiuale che |
.  risiede nella comparazione.

— ] 1a_ comparazione viene portata avanti considerando
— idei  beni campione, i qualj devono essere |
confrontabili con il bene in esame, guindi analoghi

—_ al bene oggetto di stima {apnalogie tipologiche,

- | strutturali, dimensionali) e devone essere di

—— oggetto della stima): i parametri di comparazione

devono essere capaci di _gualificare i1 bene

campione in relazione allo scopo della stima.

3i suale dividere le caratteristiche di confronto

in gquatfro gruppi:

1) Caratteristiche di localizzazicne (da riferirsi

ail’edificic: consentono di ipndividuare il mercato

omogeneo entro il cui perimetro wvanno ricercatd i

- beni campione):

. ibi . 101171 bil . £t ] ! rt
- . . . . . . vizi i
- j zZZz re

— ollettive (scuole, mercati. edifici pubblici.,etc.) |

| facilmente raggiungibili - esercizi commerciali al
S dettaglic a distanza pedonale -~ Livello di
—_ Salificazione ambientale esterno,
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_2)._ Caratteristiche di. _Qos_iz_io,n&__,Ldi__-;_i_._fﬁr_ixj;_f

, _allfappartamentol): . . . __ . . { -
_ __.Esposirzione._ _.=.. .Panoramicita __ .- __Luminosita - o i
. __-prospicienza - Altezza dal piano stradale. S N :,-,.»
. 3) _ Caratrterisriche . tipologiche __(da . riferirsi —M
;o ___all’edificio ed al 1l’appartamentoys . _J__ - T—*
iJMaLLe@ﬁmo _-_Caratteristiche. _t;pplogmhg_& S :J

d a_z:chltetinnlche_____ipndl.z;Lin__sLt.at_l;‘he-._____Qom:l_lzJ._o_e__ﬁm.-.__

_‘delle _rifiniture :a_ﬁa:ajzrheriatipne__zgmpgsil;i*el_i___.___

E,___._Ldlstrlbutj_\le_,e dmensmah___cgndlzmm.ggsmm_

r?_'n.".". i rﬁ!:“-, .-‘-'-',"-r,&‘ T 1‘5‘,1‘-‘.}?’ o

L ; m funzione _della destinazione d‘uso_ - Impianti .,

:: __J,ecxm_ulgml S —_—
rabteristiche _produttive _ (da _ riferirsi

:’rﬁ‘J!"&fc'I'?‘.-'\.-_'!-E
I

i
i
i
|

. lall’ufficio ed all’appartamento):

__j.nesenza di. _servitih, diritti, oneri e pesi di

]

é..__muals_waglla_narura Stato _giuridico del venditore |
__E’.LaSSBDza_ _di_ problemi__lega Ll____MuLul__ha_rLc_aLl___._._._

\Agﬂolam oni _ fiscali _ all’ atip__dallﬂacgmum_w

;‘Erﬁ Fid %WWWH

’1""‘“ mw«'w

ﬁmmenmonl_goll_appamamenm__*m__mpozm _a_l_L_______,

—Mexrcate._____ __ . _._—t_

" %‘&K?%’.“i;‘

T,
L)

g Yl wmﬂ?“ﬁf'-mf“ ;

~—~~L_mef_od1__d1-__ comparazione _possong essere diretti ! -

——lsintetici) o ipdiretti (apalitici): ai_glat_ir_lgmg.i—:——‘«f

bt et ) oo o b i

- -—Per il mode in_cui.viene operato il confremto. . .

] | _ ‘ _
Il metodo di_comparazione diretto raffronta in modo '_ R
- ——R3pliciteo _ed  immediako . parametri _rappresentativi T
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.',,elabnraj:;+_mnaenj:ono di_pervepire al pil probabile

"1'

é/jgmgaYaZJOﬁe tra parametrl che, opportunamente

I
i
2
,

B
V]
4
1’
¥

:. ;//,dellﬁ_cﬁpacj_ta_eganomigha_e_pjmduiii ve dei beni_a
__iconfronto. ..
_”LL_mej:DdO_._dJ_ comparaziopne _indiretto effettua 1a|

g_ on prezzi medi a puovo che vanno da 2.000.000 a
? . 2.200.000 £./mg, tenuto conto delle caratteristiche |
: di  comparaziaone, degli eventuali oneri necessari | B —
|l per 1a concessione in sanatoria, si & stabiliteo il
[JLalQLe_LI[LEI_J:Q_quadIatO di superficie commerciale
'in £ 2.000.000 {2.000.000 £/mq), tale valore a
metro quadrate & stato pol deprezzato per tenere
conto della Vetustd ed obsolescenza funzionale:
; —_ﬂmeﬁiiniﬂnte_m_pgr_egiﬁiﬂ_in_bgone condizioni
i U.850 da i 000.000 x 0,850=1.700.000 £/mg.
; 3 perficie commerciale & uguale alla superficie!
: orda - ossia la superficie coperta., comprensiva
| dell perficie dei muri - pari a circa 132.00

LGS e e

v T by sy inten

G o ST TR e A

LA

b

riphibblicazi

iu__p_iﬁ lo 0.40 della superficie destinata al

j ocale di_sgomberoc, pari a 5.936 mg. (0.40 x 14,84

J—UlquL,*_p.lu_]_o_O_._A_O__deLla_auperflqe destinata a| -
““LlQQQEL_paKL_a_E4lﬂﬁ“mq. (0.40 x 22.99 ma.), pit lo
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- 1
Ei ! ; 3
i i Bk
g' | b
14
re UE
Y £ a
», :

/JLJ-D__della _superficie dei camminamenti e cortili, £

2 _ -
: erficie dei posti auto coperti, pari a
fJL_LJD S50 x 19.26 mg.}); per lo sviluppo

PRI At S, Anr IR e T R

omplessivo pari a 168.563 mg (132.00 mg + 5.936 mg

£ E+ 9,196 mg.+ 11.801 mq + 9.63 mqg). ___
Quindi 11 wvalore di mercato dell’appartamento,
iconsiderando la piena proprieta dgll'area su cui il
| diretta - & 168.563 mg x_ 1.700.000 £/mq_=
286.557,100 £. Nel nostro caso occorre pero
; riferirsi ad una stima__dell’immobile che tenga _
fabbricato, & stata concessa jn  Diritto di
Stima del Valore del Diritto di Superficie B
*, Tale diritto costituisce una deroga al principio ~
Y dell’accessione in base al quale tutto cid che sta *
tSopra o sotto il suclo appartiene al proprietario | ~
del terreno, Il diritto di superficie & quindi un ‘ ;
VEX0 e proprio diritto reale che attribuisce la — :
HRIoprietd della costruzione a un soggetto diverso ‘
\%—dal——QIQpLi_e_tﬁnig_del suolo, ovvereg attribuisce il. "
' |
. |
: |
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b8 s bbb e — - 1% 1,

STy

__—__h—“ﬂ ,ﬂdlILLLQ_dL_maDteﬂeLe al di
‘“‘—*——~4 ##,ﬂdalgﬁuglg_ﬁitruL_una_"Q struzi

a A

_ﬁ______éf

i

37wk BT o H L

T on

S

L LTI

i)

99 anni di  durata del diritto di superficie
f lequivalgono _ all’80% valore della piena
1' | proprietd; stabilito con la lettura degli atti di

scpra, ¢ al di sotto,

cne, evitande che la'

ufatto wvenga acquisita dal

ietd di_ tale ma

proprietario del terreno.

; alore del diritto di superficie, sard in
lpratica circa uguale al diritto di_ proprieta
lallorché la durata del diritto temporaneo di

isuperficie & elevatissimo, 99 apni; tale diritto

sostitutive  del _wvalcore della piena proprietéd

idell’area, pud essere cosi sommariamente calcolato:

i
i

concessione del diritto guale sia la durata residua

del medesimo, occorrera calcolare il valore della

piena proprieta, ridurlo all’80%, indi dividerlo

iper 99 e moltiplicare il risultato per il numero di

. anni residui dji durata del diritto.

Ome gia detto, valutato il mercato immobiliare per

beni angloghi, con prezzi medi a nuove che vanno da

12,000,000 a 2.200.000 £./mq,

tenuto conto delle

LCaratteristiche di comparazione, deqli eventuali

—QDeri pecessari per la concessione in sanatoria, si

;
|
|
‘\;—é\_&tﬁ.};zij_i_tQ il  valore a metro guadrato di
i 1

-SWperficie commerciale in £ 2.000.000 (2.000.000

1
i
i
!
i
1
i
|
|
1
l
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o N ] B A e AL TR ] s b

Y

EIEE D

Juia.xﬁme_mCmumzﬁ_mX 25%_=

_5,01l.ﬂﬂ.0_£ [fma o
@ 3 nerficie del lotto in guestione & di mg 205; |
da cui_mq 205 x _500.000 £/mg = 102.500.000 £, che |
| costitunisce . il valeore della piena _proprieta;

4 o Dy st L E ok i Ha i
\

S LT G i L et e L e Al

e

L' a1 o, S0 Tl (R 1y

fmcd

LA P A

r1g 6.762 x 1.500.000 f£/mg = 235.143.000 £, chei .

? ituisce i ralore della piena  proprieta del |
--- icato Tale wvalore deve essere  ridotto |
!

—iall’80%: da cui Lgaa._umwiimma%;w
|

!

~=_a = 188,114,400 /99 = 1.900.145 f.

I
j
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= 1

I

[

-

r

P
: _+155.811.890 _f. In base a talj considerazioni si

___diritro é avvenuta nel 1983, la durata residu

a_del :

___Tenenda conto del fatto che la concessione deli =

__medesimo_e di 82 anni.. da cui il valore del diritto

_di_ snperficie risulta_di _£. 1.900,145 x_

B2 =

E,_;leiena;“cne_wil__yalQ:a__gEdJ'imeQ;LQ_ﬂigzgﬁ +

é*__:_ﬁathiQaLD_L_S_ia__dL_u23-731.096 (67.919.206 £ +
£ .|55,811.89_{L £ 4

H -

._' . i ndi e

odi di comparazijone indiretti il pit_noto

_ijL_il__meLQdQ_“dalla“_capitalizzazigng__gei reddifi
i_basa su alcune applicazioni di matematica

gfinan?iaria- 1'accumulazione per n anni del reddito

ém__inetza__annug_ che 1‘immobile produrrebbe
j E enisse posto in affitto con up canone costante nel
f-——iiempﬂ*_JL_lLananga_@aggumulaziggg__ggg;i
: j ti. per arrivare alla determinazione del
%“‘ﬁiﬁﬂﬁlﬁ_atruale_delucapiiale_diﬁggnibile tra n

—Lapitalizzazione.,

gualora

interessi

anni.

bene |

-h;Si__deLenminammil__xalQLQ__di__meLQato di un

3‘““?immﬂhile_iH;L_Lramite_la,:elazigng;_ﬂmnf R./ &

——dall’immobile ed ¢ uguale al_ reddito lordo

i-——dove: R, ¢ j1 reddito _netto _annuo _ricavabile

-
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© 11 reddito.annuo lordo.é: Ry .= A x.12 £ (Axrl /. B
.

. dove: A @il canone di.affitto .mensile; il _secondo._. = __

. ___adderto rappresenta. la._ _somma _degli . interessi . _ . E

___iinteresse applicato. (poniamo il 4,5%) . . . o

¢ ‘Valutato. il mercato immebiliste. per beni_analeghi, .

; __#,%Jtenui;c__cont.o__de lle. caratferistiche.di comparazione, . 1

-__i_si_é__stabi_l ito un_valore _locativo mensile  (A) _par.i_?_.___ -
: ? 1.130.0040,_ Qontprensiyn...ﬁella_spese..._di__ge.s_t_iane__% _______ ﬁ____:,
: —§a_carica..de_L_.p.r.oprie_taLio.-._._Q_uindi_; e _____ =
Ry = 1.130.000 € x 124 ( 1.130.000 £ x 4,5% /12 x|

8) = 13.890.52% £. . ... . __ e =

Le_spese di gestione a.carico del. proprietario, da. _ .
! H

---__;Lsoppm:tare_ .per._l’edificio._ e 1’immobile . —_._Aziate____leh_;iu.. 1

'; -—ﬁﬁfmnsiderati - elementi. statistici _per .beni __inunobili_?______-.ﬂ
:"%deﬁLi categoria .e .classe -._sono_percentna lmem:e-_i__ R
- ~——Qualificapili . rispetto..al. _reddito. lorda. ,_nellzLj ______ —
——SBguente MIisSuUra: .. .._ . .. el e e e A ]

g ——=——__Spese. . _per._. ._la. . manutenzione_ . ordinaria __e_. ]

bt ——Straordinaria (3%468)2 4y 5% o oo e
T————3pese _per_. . l’amministrazione __ed.. _i. ._.servizi . ... _—

E T o—Condominiali (2%+3,5%): 2,5%. . . ool
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AXr’ j__.-;__ﬁ_ };_E_,;—_ﬂaiee._smti_eﬂ__ine_sigibm;é (0%+2%) v 183
¢ b - speseper le assicurazioni (1%2,581:1,5%
,eCQndQ___ f - aliquota di ammortamento {0,5%=3%): 0.5% T
eressi L - /_,—__a_liquo_ta._pELli_lmp_QSIﬁj_leiiﬁﬁﬁ_Jl.ML;wl5% '
ite per._ L _ie la somma delle quote rappresenta 1’incidenza_
al&_dL ’D_GLc_e.D_t-llﬂlﬁd_&llBSDesel==(45+25+1+15+
_______i:__ Ji_mL&%J _Spese pari a S = ig X Rj.
u_ng_,__A_ 4 jll,rﬁddiiﬂ_neLLo__e;_ ¢
lum_*__ﬁ; Ba = Ry = S = R - I, x R =_13.890.525 £ = 25% X
3 _pam_;____ﬁ_é __|13_._&QOJ52_5__£_ 10.417.894 £,
Lsr_ig_ng_;_____j ' aggio di capitalizzazione r per un centro di
| r n*-- dimensione _varia tra_ 1,5% e 5,5%; si
/_]_Z_JLL___ ' 5.cgnaidena_alj..o‘:a_il_mlgre__di_3_ﬁj_e lo si adatta
' lalla stima  tramite delle valutazioni su alcune
lQ,__da__J___ ' aratteristiche  dell’immobile,  caratteristiche
1te_lei____. assificate _dalla letteratura estimativa; una |
ficio, _i__ﬁq ; d azione positiva_ comportera wuna detrazione al
cm:ﬁ—ull;i : : alore dj ina valutazione negativa comportera
lmente | L un’aggiunta al valore di r. Per 1’immobile 0ggetto
nella%: ' —%ﬁL&tima_LL_.aaggi_o__dL_Qagiﬁﬁi_izzazione & _stato
—valutato pari a 3,6%.
La__.____e;.'s_______ﬁ ‘?f —i8i & trovato_jil valore particolare di r in_guesto
: i ‘““‘-deOL—_ e
1 e
3£vizj.__;;_____ | H‘l‘ﬁ‘l‘g—’lﬂi—t istiche di _localizzazione:
et R _
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o ubicazione__dejunmgbile_risp_e_tm__j l_centro urbano |

,_’_Lmllo___del —collegamenti_ ._e servizio deil
mrtLL {+/= 0,22%) valutazione: +0,09%

\ .

J/BmseuL;iL__aLtmzzaLum_cglleth_ {scucole, |

_____’Lmematl;___ —edifici  pubblici etc,) a distanza
pedonale. (+/- 0,28%) valutazione: + 0,03%

Qualificazione dell’amhiente esterno - JIdopeita
[insediativa - Previsione di+4 peggioramenti o
miglioramenti ambientali.(+/-0,18%) wvalutaziope: + |

10,094

ETEREE 'rnﬂ o

o |[Livello di inguinamento ambientale - Presenza di

é_aande_pubblmo_o__pmvamg +/~0,08%) valutazione: =+

0,03%

Disponibilita. . di_. spazi_. pubblici o  privati |
utilizzati_ a . parcheggio. (+/-0,06%) wvalutazione: |
p—1+0,02%

' — tb) Carattexistiche posizionali:

t —‘—%Pana:amicim_(iuﬂqjﬁmuutazmne;_—o 06 %
——'Léﬂtaspiaanza_e_lumjﬁaaltaJ_{ +/-_0,20%) valutaziope: -,

__;_Q,_'LQ% L
-QllOIﬁ___rlS_peLLO__u___ll___pAaDO__S_tﬁadale. (+/-0,08%)
—ﬁﬂiahlr_azmeh;— 0,03%

I LD L

f A F '“M'\( ot IR 4 oy

%m_meMMerdlnarle degli |

%Qpe.rr.l_o_scgpent; (+/-0,06%) valutazicne: -
""—‘—‘-D—c‘_D_l

[ KRS

:
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Ql_ggragggrls tiche tecnologiche:
,g;GradQ__dl__ilnltuﬁa__esteLﬂaﬂﬁad interna - Livello

ogico ed efficienza dei servizi.(+/- 0,16%)}

:valumw& 05% |

o ita_di manutenzione ordingria e straordinaria |
I |
f - Sicurezza _statica delle strutture. (+/-0,12%)
St
| i ivalutazione: - 0,01%
| I .éEté dell’edificic, (+/-0,10%) valutazione: + 0.02%
gn_ﬁﬁzittggigtiche produttive:
e Possibilitd di dilazioni_nei oa&amenti.(+/- 0,06%)
lvalutazicne: 0%
e|Suscettibilita di trasformazioni, adattamenti e
modifiche di destinazione. (+/-0,04%) valutazione: |
- 0,02%
r = 3,5% + {(+0,09 + 0.03 + 0.09 + 0.03 + 0.92 -
0.06_-0.106 -0.03 - 0,01 + 0.05 - 0.01 + 0.02 -
0.021% = 3,5% + 0,10% = 3,6%,
' Quindi il valore di mercatg dell’immobile,
) ——tConsiderando. la piena proprietd dell’area su cui ili
—iiabbricato & stato edificato - secondo _la stima;
indirerta ~ &:
' - Va = R, / r = 10.417.894 £ / 3,6% = 289.385.938 £. !

~——+Nel nostro caso occorre perd riferirsi ad una stima |

F

ile che tenga conto del Valore del

ﬁJhIlel_dL_SupEIflC;ah in _guanto 1’area_su cui_é |
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! __stato edi ficato il_fabbricato, € stata concegsa in . |

_ piritto _di _Superficie, dal_ Comune. dl POLLOSCUSO

. (nel 1983), per 99 amni. . ... }§
; ___.Dal punto di wvista del Superficiario il di :ij;tg._;ii__é___ S

. ___.superficie (VS)__risult a.._pa_ti_ﬁl_mnt_an_te__inizgiﬁ_Le_;:___.____; )

. __.delle rendite (a} che il manufatto e l’area di | }§

ey

__isedime possono produrre per il pericodo di costanza i

__idel dirirto, diminnito dei costi ¢i costruzione del |

‘maniifatta stesso (o).

[a_(qP=1)/{r. g"}] = Cc = {a = 1A a) (g"-1)/(r!

— _dove:r . ..

TA = percentuale _di _incidenza _ ﬂaLLaLea__suL____

*_pLQdQI.LQ_edllJ_ZlO_ﬁLﬂlI.Q, pari al 25%.

3 =annualita _di reddl_to_,_dﬁll_edlﬁlﬂlﬁ_,_._deimnit_(;_
_in base alla stima indiretta, £, 10.417.894, :

. q.= (s vy = (1 + 0.032) = (1.032)

j———-da_cui: (10.417.894 = 0.25_x 10.417.894) ((1.032)

— 2210/ 3,2% (1.032).°%) = £, 225,721,104

" ———Considerazioni_conclusive sul bene commerciale i -
*-MesLimaJ:i:.r.a,---jemndo__Le_due_meLQgLQlQgiﬁ,___%___.;
"‘*ha—Pm:tata_aiia_indiy.iduazigne__de.i_seg_ue.nti___valori:5 -
—COmmerciali _dell’organisme.edilizio: __E I

-
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D—é——h——ﬁ .- stima diretta: 223.731.096 £.
Q—“——ﬂ | f__..__sj:j.me_indire.t_ta;__ZZ_E L 121,104 £ L ,
.- __Ritengo che il valore commerciale dell’immobile —I
“*—————-—H __:libero da pesi e vincoli - sia dato dalla media_ tra !
e—‘—*—ﬁ -__r_;i___yﬁlgz:i pit __sopra determinati: quindi £.
]'—'- 1224,726,100 =~ 224.000.000. Inoltre poiche trattasii
4 I _del _diritto di superficie si ottiene ¢£.
Ly _/_Ji_zng_QOO.000/2 = 112.000.000 £. .
-
: ' - | § 9.0 Descrizione dell’Immobile sito nel Comune
__ idi Portoscuso Localitid Concali Arrubiu
L { L'immobile, sito nel Comune di Portoscuso, loc.
—1 :i(:oncali Arrubiu, distinto al N.C.T. al foglio 7
Jj mappali 31/A Pascolo Cespugliato di mg 111725, &,
f costituito da un lotto su cui insiste una Serra, un
: fabbricato rurale adibito presumibilmente a Vano di
j——Bppoggio ed un corpo di_ fabbrica composto da tre
' ——ilocali, adibiti a Stalla, a Deposito ed a W.C., la

-—.restante  parte risulta avere ancora le
; istiche naturali di pascolo cespugliato.

~— 111 lotto, su cui insistono la serra ed i corpi di

~——fabbrica, ricade: __.
““f:aL_iL_Zgn_a__E;_LBQLale Esternal secondo guanto

“\ES—LabiLiI.Q_da.l P.R.G. del Comune di Portoscuso;
“—«b} in Zona di Discarica secondo il P.R.G.C.;: P

—————————
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t ¢} in Zona 2A_f{aree nelle quall preval e l'egigenza .

__di tutela delle caratteristiche naturalil, secondo.l ...

35S T T P O 04

__:d)_ parte in._Zona E2/ZA e parte in_ Zona_ E3/2A, _!_ SN

___.secondo il P.U.C._ {adottato). ... . S

/Emflna_cnmproprleta_“_m_am e
B ’_“__sﬂm__altm,_ Incltre. il lotto e protetto da. ... -
3 __E_lma_f__ecinzione ~di_tipo metallicg a maglie, nella.

___,quaj_e_e.___pnes ente i1 cancel lO___d_._lﬂ.grEiS_Q.;__Cb_e_. ————

F__pematz;e 1lacresso, . attraverso unp__s_traie,u.g allo

_1_spaz;a_1mer_m#_m_ i _sono_presenti la Serra e gli | | ¢

__LalLrJ_Car_pl_dJ__Eabbm — ——
di girca 6000 _mg, insiste parzialmente sul ]

et

S ;
lotto in guestione, ossia.per circa 4450 mg, mentre I

la  _rimanente _parte _circa 1550 mg, — ricade ;

i 1all’esterno del lotto. in_questione._ Tale Serra é \

‘hsj;afa realizzata a_cingue campate, ciascuna di 1ucei

I I

-x_mJlSJﬂﬂ,_poLatruLtunaL_mej:alllca _Q_tarnpﬁ_a_tuL S

: Hm—letm,___sg___presem:a_,m un__ discreto stato di | _
: %ma21one —-attualmente _non & utilizzata . ELL____:_“ o
i \—ail_mi:ﬁmo \Ll_é_l&pms&nza di sterpaglie.. . = _:_ R
_:': —~—11_fabbricato_rurale adibito presumibilmente a Vano i

~—Appoggio & di circa 74.05. mg, risulta realizzato in . : w .

"“=='mm:atmc1_poztante.,__LBl_ocgni__dL_QlAs.}4_.__d_OLa_t;o di L

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

B e e N X TR Ay

_:-‘
i



| | :
|
i
1§--;.j_ﬁﬁ //ngtLJd_unLialda. realizzata in material_eé
o __‘_:f _industrializzato, .bipo Cemento Amianto o simile. |
—_ — 11l corpo_di fabbrica & composto da tre locali: a) r
M. stalla di circa mq 21.89; b) Deposito di circa mcL;
S #,,%L_ﬁﬂ_;__gl__}!._c. di _circa mqg 10.54._ Inoltre 50n0
LQ.Ai______H’_#mesgnn;___um__spaz_iuelimitatg, da _una strutturaé
'ﬁﬂ— —————— W ra {in Bleocchi di Cls) e Metallo, che
ﬁ_f,__._,__ ________ g _____‘rpgeﬁmn;b,_ilme_gte aveva funzione di 11_2_icove_ro macchine';
ﬁ_é______*__ﬂ_ﬂ_omga_t.ﬂ:gi, avente una superficie di circa mq'
Q. 161,63, ed uno _spazio_delimitato da una struttura
,1__ ébassa (oramai fatiscente) in metallo; la restante
| __jparte _ del _ Jotto  risulta _ avere _ancora leé_
1 , | istiche naturali di pascolo cespugliato. |
g; . | )
g¢ _§ 10.0 Documentazione di Riferimento !
EL | La Documentazione, reperita per la “Relazione di;
e i1 —1Consulenza Tecnica”, & costituita dai seguenti
ah___ ~lelaborati:. '
ll ! \FAJQM;la Documentazione, costituita da n.l
d l . opia__del Progetto esecutivo, per laL
_ ﬁ ______ H»lgitiﬂa_&qpe di n.3 Serre in Localita “Concali
o '13&1 - Portoscuso, allegato alla Autorizzazione '
0 ; 1177 del 16/06/1989,  richiesta  dal  Sig. _‘_,_________ﬂ
i—j—---—‘%_ . .__Documentazione allegata, costituita da
.3._-.__._.._.__“, ‘%D*Lalabgmm__gmﬁici__di progetto, riguardante illf
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_Javori per._.la  realizzazione di_.di._n.3 Serre . _ EN

,,nelJ_Lar.ea,___castituij:_a .daile particelle distinte al_

___catasto_al Foglio 7 mappali 31/a e 31//c. . .
__.B) Consorzio.per il Nucleo di Industrializzazione .. __
_.de) Sulcis . =~ _Iglesiente, . Autorizzaziopne .n.021123,; . ___

i au/ff del 18/07/1988,. richiesta _dal Sig. M.

g _M _Documentazione allegata. _riguardante 1 j_._ —

ﬂ_ﬁj_amrj__per_ ~la._realizzaziope ¢i oD L3 Serre_  di | __ e

,__wsmyl 6000 mg e annessco fabbricato ne__l ______________

) .E.terﬁenn__disj:_int_o. __aL__Ca.taS.tQ_a_l__ Foglio. ____’f_m_app.a.l._i_;.,__A_-._____

_.~:L31,La_e_11/_1c .di_Portoscuso. . .. . . S A

omune_di_ Portoscuso, Autorizzazione n.1200 del ;

l 17/08/1989, richiesta..dal Si g_._*_*m*ﬁ—
i :
|Dacumentazione allegata, _riguardante i lavori per !

\la_dinstallazione_di un prefabbricato di ml 12 x 8 X,

4.70, in_Tocalita Concall aArrubiu, per il periodo |

~—1di trempo occorrente per la costruzione della serra !
§——Autorizzazione n. 1177 del 16/06/1989Y, .. L. .
———D)_ _Mappa Catastale, ._con evidenziato_ 1/immobile, |

______ dallfUfficio .. Tecnico _ Erar _l_e__._.__c.i_i__é_____,_
“\f,ﬁagliari;_rgiam vo.al Comune di Portoscuso estratto ' . .

_\%‘daLEOgliﬁ—L-Lmsc.ala__l :2000; )l R

——+EBl__Documentazione . . derivante _ dal Rilevamento .
—Iiplanimetrico.

et s e s e e A i = e e e
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e,_ﬂ_:____________ ’,;f/lj_,o Verifica della Documentazione a corredoi e

B — /:/,:della _Relazione di Consulenza tecnica —————

e ’, __prima .di _entrare_ .pel merite della questione, ; . .

(=S — _rirengo. necessario evidenziare quelli che sono i . ]

i—?—““ e ,;Limta;i___._____Qttenm:im__.__dallLanal_i_a_i_._____..___Mii e

S A _decumentazione . di_._cui ~_al  capitole 10; ini

i N iparticolare, vengono di seguito_ riportati, per ,

PR __iciascuna tipalogia_di grafici (cap,10, A-B-C-D-E|,

it} 1 numero e 1a superficie utile dei vani principali |

;_, e —— e deqli accessori dirxerti. -

e Nei grafici di cui_ aJ_L'AumnzaazmneJ_nlﬁsgmj_,—

21 S dal Comune di Portoscuso (Capitolo 10 punto A), si| —
4_F_ pud rilevare mm&miemwmum_mii_

3r% Serra, di circa 6000 mqg, avendo ricevuto i vari

X Nulla-Qsta, dagli organi competenti: mentre il

50§ abbricato rurale adibito presumibilmente a Vano

-’aé [Appoggio, i1 corpe di fabbrica composto da tre! =00

__'_ﬂ_ locali: Stalla, Deposito e W.C., lo spazio_adibito

Lﬁ e lpresumibilmente a Ricovero macchine operatrici, non}

zi_i_g__--__ﬁ_ Hhotevang  _ essere. realizzati, ___in____quanto, ' —
LQ—; """"""" — —SAutorizzazione  del _Comune di E_CL[“COSCQ_S_O__E___

DU Tiguardava 1’installazione della Serra, “A TITOLO| _
Lo s W MERAMENTE EMPORANEC”, 1) Siq. (YR 1caale e
e e —— M T rTADDresentante della Societd "Is Benettus”, aveva : _

e mLthiiQD_‘della__ximoziQne__di quanto previsto, SU o
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[

_semplice . richiesta _scrirta. dell’Amministrazione !

comunale, . _qualora_ _le ___aree __ inferessate |

_dall’intervento._occorressero per. . llattuazione del

__vincolo .riportato nelle previsicni. di _zona del i =

P R.G. Consortile Vigente. . S S

2.la Mappa Catastale {Capitelo 10 punto D), evidenz ia4:
t

E i1 Jofto, ma_non risulta indicata la _._S_QIJCﬁ___eQ_..i_i_ -

. corpi di_fabbrica,..da _cui_si pud jpotizzare che 1

__fabbricati non risultano censiti al N.C.E.U,

3iNei_ grafici derivanti dal rilevamento (situazicne 5

-— iattnale) {Capitolo 10 punto. E}, si_pud rilevare

_icome la  Serra di _ circa 6000 _mq, insiste |

parziaimente sul Jofto —in _quesj:igne_igoii__qo@]
isulta nell’Elaborato_di_cui al Capitelce 10 punto ;

—Al, ossia per circa 4450 mg. mentre la rimanente |

~——lparte circa 1550 mq, _ricade all’esterno_del 1otto |

““ﬁliﬂ-_quﬁsmIa_e,__ialg _.Serra_ €& stata realizzata a

~-cingque campate, _cosi_ come _previsto, ciascupa di |
~---%m.ﬁ._aa,___ _con_.__struttura metallica e

i —Htampenatura in_wvetro. Il fabbricato rurale adibito

To--Bresumibilmente _a _Vano.. . Appeggio, il gcorpo  di :

B ""”‘Eiabbriﬁa_gompost o da tre locali: Stalla, Depesito e

““'-7m_sp82'm adibito presumibilmente a Ricoverg |

TRalizaari, n .quanto,
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/,LQ_L_EQII_O_SE.Q.S_O_,__.I_J', guardava l'installazione _della

,/jm.aJ__Quind i_tali opere uneon risultano tra le cpere

— ] fﬂi_gg;o_r_i_;,@t_e_;f inoltre tali opere abusive, possono
BE—— avere solo carattere temporaneo, in  quanto |l
| —

—————— | dovrebbero essere demolite, qualora le aree su. cui

1 linsistono, fosserc necessarie per l’attuazione del |
/iiincgl_o_:imﬁ;a_tg__n_el;e_gmuaim_di_ _zona__del |
. |P.R.G. Consortile Vigente, _ 4

§ 12.0 Conclusicni e risposta al gquesito n.1

L'area, oggetto del Pignoramento, su cui sorgono i

i
varl corpi di fabbrica e la Serra, risulta,

L |differente da_quella indicata nell’elaborato di cuil ___
L _1al Capitolo 10 punto A, infatti nel progetto

b particella (Fg. 7 mapp. 31/c). _che non & oggetto di

ﬁaﬁlMMmme_w____ﬂf

'\ pignoramento,

b~ Dalla Planimetria Catastale - Agro Censuario di

%Mmsg. facente parte dell'elaborato grafico'

i—-lallegato alla Autorizzazione, si pud notare come
——Wna parte della Serra ed i vari Corpi di Fabbrica,

i~ Xicadano _all’interno dell’area oggetto di
-Plgnoramento, mentre 1'altra parte della Serra,

~Lisulta posizionata . all’esternc  dell’area _in

Mggetto, g3 pud quindi _ipotizzare, per poter
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; _,U_sgller_e___ll___prgblm _della parte _di _ serra J
/J:J.cadenr_a___all esterno __del _lotto Qggatl;g___ﬁll_L__

; w__4:_1;_1,11m:&unﬁmi:L. ._J_I:azmamento__del_’jrea su_ cui
__ ___iinsiste tale parte di serra, al fine di attribuire.

_ M_M.ELLQELL_QQQM_QJ_J@QQLMLQ_L*
/_jisuui_nicade._gian_pamﬁﬂdella_.&eznaia__&i_;p_qm zza '

|
__juna  simile . soluzione, = perché si ritiene

economicamente . syantaggioso 1’eyentuale _smontaggio

le  rimontaggio _della _serra, _avepndo _oltretutto !

e

estanre parte della Serra, si & stabilito il
valore a merro _guadrato di superficie commerciale
o £ 78.000_(78.000 £/mqg), __valore a_metro
-adraro & srato poi. deprezzato. per tenere conto ]
[della  vVerusta ed . _obsolescenza . funzionale: |
LQ%LLS&LLQ&L__SLLME___LB_M}____
ondizioni & 0,80 da_cui 78,000 x 0.80=62.400 £/mq. |

- L
- T !
e H Tt T T - - {
i
& . 1
i i ]
; ! :
; : i
i '
; N
|
i
l
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di serra | /Iwﬂf_igiﬂe commerciale & uguale alla superficie
jgetro di fw;—__o_sam___ia__auperficie coperta, comprensiva |
:asu _cul __igella superficie dei muri - pari a 6000 mg.
" J_,fiQuindi_iualQEe_ﬂi__mamm,_della serra - secondof
“gOoramento  |la stima diretta - & 6000 mg x 62.400 £/mg =
i 12z 1374.400.000 £,
_J;Lt;mj}g__——f_l__
smontaggio __!stima jindiretta ¢
oltretutto |Tra i metodi di comparazione indiretti il pid noto,
F ____.é il metoﬂg__dgl‘lﬁ_____g_agit_a_li_z_z_a-zione dei redditi
[ ‘netti., Si basa su alcune applicazioni di matematica
finanziaria: 1’accumulazicone per n anni del reddito
zzi medi a netto annuo che 1'immobile produrrebbe qualora
mg. tenuto lvenisse posto in affitto con un canone costante nel
one, degli tempo, e 1"analoga accumulazione degli interessi
iamento ed fruttati, per arrivare alla determinazione del
insiste la \valore attuale del capitale disponibile tra n anni.
bilito il —— 81 determina__il valore di mercato di un bene|
ommerciale tlmmobile (V,) tramite la_relazione: Vo, = R,/ r |
:e a4 metro (dove; R, & il reddito netto annuo ricavabile _
nere conto 1dall’ immobile ed ¢ uguale al reddito lordo annuo | —
unzionale: ' B _meno e spese (S); r & il saggio ail
__discr tez Sapitalizzazione.
-400 £/mg. | 1l _reddito annuo lordo &: Ri = A x 12 + (Axr’ /|
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/;addetto_._.J:appmsen.ta“__.La__*spm_,___de_gliﬂ__i.n_tgrﬁs_s;__,__ﬂ

p—

_ifrurtati in. un_annce dalle mensilita (depositate per SR

H_i;m totale di_ 718 mesi), .r’._& il .tasso_annuale di | | __-___H\r
1 : '5 |
_____._J.DI,E.LESSE applicato (poniama il 4,5 k

)______

_ ivalutata 3l _mercato immobiliare. _g,}_en_ben.l__ana_l,gghl_,__m_ﬁﬂ

@MmtoﬂﬂlLCMdmems tiche di_ comparazione, |

: __isi ritiene improbabile una._conduzione in affitto, |
ki dl___una__SP_LLa_per .use  agricolo, _nel Comuns e__d_L_;“_
Mmsm _ed_ln_parmcalam_lnﬂ_.zgne__glunjﬂ‘:‘__-._‘__
’1 _} ::ajj'arpa Industriale; perd  trattandosi di _una 5 L
: E | .
. .\é_SLrLLt_tllr‘L__dl_ _vaste _ _propo;:ammp__qu___eﬁM_:_-___.__J__
) rsuscertihile di trasfpmazm“ﬁmﬁ__l.ﬁ_i___q
l Autorizzazioni Comunali e. dei- vari Consorzi. _A_.tjl___.-__.‘._{\
' proposito si & stabilito un valere locativo mensile i
!I : ..—.U-\) pari a_£_2,.300.000,. compmnmw_ﬁell&_jgesg_L £
: ’ i ' -—Hﬁl-gest‘i.one__a_ carico del proprietario, Qujndi: _}
| -—M&QL&#HiMQDM&Lﬂ X L
~Mflmi23232*15g_£h_ e - u_m._:_____ﬂ__ﬁ
; —%m gestione a carico del pri Qpliﬁtil—@——dﬁj ————— —

““ﬂ——aﬂppantaxe -per._1'edificio_e_ lfimmobjle - viste. _lﬁ_f__.___ﬁ_%

—%mm__ di. ____conservazione . _della  Serra, ! L

- =~—_=Conmdenati_._element.3%s.tatis_tici_.Q&L_DE.UJ_;HWO@11 SR

Al pari_categoria e_classe -_sopo_percentualmente ______#, .
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/,Lqualiiicani_l iinisgej;tg_.__alh_re_ddimﬁ__lar_dg_nglla_i__ 11 3 §

————-=mn/f,isegnente_mlsuraq

—ﬁ/ﬂ_:____sgese _per la mauurenzmne___oncimam

—_—

—— ] 4= . spese  per l'amministrazione

_istraordinaria (3%26%): 5,5%_

ed i servizi

|l (2823,5%): 2,58

___#__allunLa_dl_ammortamenro

i;nalee_ﬁfitii*ed_inesigibiiiiﬁ_iQ&i2i):
- _Spese_per le assicurazioni

(1%

+2,5%)

1%

11, 5%

(0, 5%

+0%1);

0,5%

— ?— aliquora per le imposte e le tasse (10%+30%V; 10% © = =

e somma delle

quote

rappresenta

l'incidenza

t

percentuale delle spese ig

(5,5 + 2,5 + 1 + 1.5 +!

—_— 0,5 + 15)% = 26%. Le spese pari a § = i X R, ;
_ 111 reddito netto &:

———t _|Ry =R = 85 =Ry - I, x Ry = 28,272,750 £ - 26% X
———128.272.750 £ = 20,921.835 £,

————+_iT) saggio di capitalizzazione r per un centrQ di
———*ILh__mediEL__dimenﬁiﬂne__laJ:ia____tra 1,5% e 5,5%; _si
——————~thicnnﬁideram_allQra__ilﬂhyalQ:e di 5,0%, (che tiene

S

——ﬂ*mHLSl_LIQMal4_B_lD si_adatta alla stima tramite delle |

——————~¢uh¢yalnta21onl su

ﬁ“cgntahdelle _condizioni non ottimali in cuni la Serra

|
i
l
i
!
|
.

__alcune

caratteristiche

-————-Am~¢ﬁgllﬁgnmmb;134 _caratteristiche c¢lassificate dalla

——f——#J%mﬂlezLeratura__esxlmaﬁiva¢_ _una valutazione

i

h~+ﬂgmpg:tera__una__deixaz;ong__ai__zalgﬁe

positiva

di __r, __una
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|
___:yalutazione negativa _comportera.  un‘aggiunta a8l ¢
____wvalore_di r._ Per 1’immobile oggetto di stima i1

__:saggio_di capitalizzaziopne & srato valutato pari aj__ .

AR -
___.Si_# trovato.il.valore particelare di .r_in gquesto

3

_mada: } .

__ﬂ___iaJ_Caratteri stiche di localizzazione:

___e.Unjcazione dellfimmobile rispetto gl centro urbano |

ﬂ___gi;_Li.v.ello_, —dei _cellegamenti e servizio ded )

itrasporti. (+/= 0,22%) valutazione: +0,08%

esenza  di _attrerzzature collettive {scugle,

E
mercati, edifici _pubblici etc.) a distanza

lpedonale. (+/= 0,28%) valutazione: + 0,013%

inalificazione dell’ambjente esterne =  Idoneita

sediativa - Previsione di peggicramenti o+ = @ |

—— Imiglioramenti ambientali. {+/-0,18%) wvalutazione: +

| . 10,0238

%Miﬁqummg_mmn.tde_;amemLﬂL_

§~ﬁa=§ﬁ+naa____n_n__ -

§-—utilizzati a__parcheggic._ (+/-0,06%) valutazione: |
S0, 06% i '

] “~—-Dh) Caratteristiche. posizionali:

t
P
)
. H

4 *-Panoramicita. (+/- 0,36%) valutazione: =0.07 % _
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; - “‘%—-@mbl-immt/:ﬂ4_mﬂmm;m; + ! ﬂ

?‘“H*%DispanibiliLa__ﬂai"__spazi___punniici,__Q___prixaxi____“__ _




P /j_a,ll% . _ S

/.?Pmspi_cenm_lumin_os_itahﬁ/— 0,20%) wvalutazione: -—..

- /;E_Quof_a___-.__.ri spetto i1 ___pianc. . stradale, (+/ rﬂ,.QBi)._é_________._u__ o

__lvalutazione: = 0,03% _ _ — N __ ———
L~ '
— ] _siDimensioni _subordinarie o _superordiparie _degll . ...
o ___ispazi_coperti_o _scoperti.(+/-0,06%) valutazione: - .
___lo,01% e e
| ___ie) Caratteristiche tecnologiche: e

/—.LG_tad_O di_finitura esterna ed _interna - Livelloé
tecnologico ed efficienza dei servizi.(+/- 0,163)

-

|valntazione: + 0,08% P

s | Necessitd di manutenzione ordinaria e straordinaria i
- Sicurezza statica delle strutture., (+/-0,12%) 1 _ _ .

valutazicne: - 0,011% —
Pt dell’edificio. {+/-0,10%) valutaziong: + 0.02%
-~ _|d} Caratteristiche produttive: .
k- elPossibilitad di dilazioni nei pagamenti.{(+/- 0,06%) 1

|
____,_#HJLa_lu_r_az‘ian: 0% _ i

— p—-slsuscertihilird di trasformazioni. adattamenti_.e
Mhmémmw_mmgm&m&m@mz ione: | -
_ J\\_i;ﬂ_.()?% _ l__

o P~r=3,5% 4 (+0.08 4 0,013 + 0.013 4 0.03 + 0.06 -1
0.7 -0.11.-0.03..-_0.01 +.0.08 + 0,011 % 0.02 <
_ P—-0.02)% = 5,0% + 0,40% = 5,4%. . o
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i

Ve =R,/ r=20.921.835 5 / 5,4% = 387.441.389¢. . -

Quindi_. il valare _di_mercate della Serra compresi ... _

___.gli impianti._accessori._= secondo la_stima indiretta .

-——— e

: :___é.:_.__._..__._...-___._ e ae e

T h

‘Considerazioni conclusive sul bene commerciale i N
LF_ ,L’ analisi_estimariva, secondo le due metodologie, : T
| _

l ,/_,_,_%_ha_dpQLta.tO__a.l la_individuazione dei seguenti valori . ]

icommerciali:. __ O H

R

1374.400.000 ¢ e

. -

Ritengo che 11 wvalore commerciale della Serra - —

i wvalori _pih __sopra. determinati: quindi £,

k\‘iemeno_agri_mla,ﬁyalutam__il_memm*dei terreni, , S

$ |380.920.694. _ I

H_GA._LaleJalﬂr,e_._“ocme_aggimgﬁre__il__VaMﬁ__iel_L_____.__._. it

| i3g7.441.389.£. . _ o N |

libero da pesi e vincoli - sia dato dalla media trai . |

—— _itenuto_ conto. dei_ V.A.M. determinati dagli  Uffici _L_ e

: "E@Cagliaxi.,.__(_qualar_a___iﬁ_._____are_&,_omrﬁsie_ro per

1 “‘H—H%m_dellﬁ_canattﬁrisii_chﬁ_.ﬂ_.CQ@AK@AQD@; della
$§ . regione agraria_(n.7), _del fatto che il terreno &. ____  .__
4 T——-:dotato _di_ recinzione_ metallica. _a. .maglie,. _c¢he 1 __ __

i:""“‘%.zu_ .medi .vanno_.da . 75Q_.a.. 900 _ f{./mq,. .si _&__ . ...

*‘HFIQCD_LC.L_ELE{IJ.& 1li della Sardegpa - _Provincia _di B

~~_i1’attuazione del vincolo riportato nelle previ sioni . __ ...

i ““H;di__zona__deL___E_LBAL__C.QnﬁQrLilg*iigﬁnﬁﬁb_- tenuto . — _'

L3

3
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!

i 0_il valore a metro guadrato di superficie | ' —_—
a; /m_i._B_QD__l&DQ_i/mgl, _in_quanto le aree attualmente e
__¢ —— pnon risultano in fase di_ esproprio, relativamente; e
i H la) vincolo didiscarica. .. ... ] _

f__E_L_a__aLlp_erficie a Pascolo Cespugliato ¢ pari a mqi _
111725.
il — __iouindi il valore _di_mer_QaLQ__dQL_.._tQLI;Q[LQ_;_EB_QLdO_‘E___"_ S
__— ———————— | 1la__stima diretta - € 111725 mg x 900 £/mg =

' | 1300.552.500 £. —_ -
N | |guadro _riepilogativeo  Immobile sito nel Comune di |

ot Portoscuso Loc. Concali Arrubju
ca l Serra valore di_stima 380.920.694 £. | o
E. Terreno Agricolo valore di stima 100.552.500 £. I

l Complessivamente le opere stimate: 481.473.194 £. z:
21 | 481.000.000 €. _ |
i, SS§SS '
_1..;}_;-___-__ Quadro_riepilogativo degli jmmobili Stimati [
di llmmobile pel Comune di Portoscuse Via Emilia n.38 :
m# __________ 1112.000.000 £. e

o Hmmopile nel Comune di Portoscuso_Localitd Concali
ta: o ~hrrupgy - L
_é_é, ----------- 481.000.000 £, i R L _
i I — B i
I R o B o #_____h__é‘_______ ,
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_____Ritengo._che il valore .commerciale degli immobili:_ —____ . __ Rkl -~

____:pigpoorari. - .liberi .da. pesi.. e .vincoli . -. sia. ___ [

L_r .593.000.000 £.. . . . ... ... .. . ... .. I

i e SR S I T e
R
i

___#__is_e_lar,gius,. 14 07.Novembre 2000, . . . o

-

vome . Dott. . Ing. Salvatore ATZORI : .

il ORE_!EE INGEGNER!
i PROVINCIA CABLIARI

T T T T e e gwm?-?l’fﬂw]’ / —.—-r___
LL | — - S '1[,2/ AL Lo

N R
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/413.0 Prospetto riassuntivo (quesito n.2)

|Fg. 7 mappale 31/A mq 1311725

i3) IMMOBILI |

Localitd Concali Arrubiu -

 Comune di Portoscuso -

'QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA

——

| 1)Rogito Dottor data

Gian Paolo Toscano in

20/07/1966 Rep.9614 Racc.2071 - Donazione a_favore:

| 0000000000 - - NN _. IIOMNN_-
il

- Trascritta a Cagliari il 20/08/1966

cas. 13032_art. 11056 (s ¢PPOOMNR si riserva

l’usufrutto wvita natural durante e dopo la sua

morte in favore del proprio coniug__me m

 TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI;

[ 1)Rogito Dottor Giovanni Rosetti in data 24/05/1990

 Rep. 15825 Rac. 5258 - Ipoteca di L. 224.000.000 in

favore del Banco di Sardegna S.p.A. contromﬁr

a _garanzia del mutuo di  L.111.998.800 ;
- estipnguibile in anni 15 mediante n. 30

tralitd, concesso alla societa Semplice ~

|
i
1
|
]
|
I
;
i
|
i
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28/05/1990 Cas.14404 Art.1856 __

_1a)Rogito._ Dottor  Giovanni _ _Rosetti _ in

T

J

.29/08/1990 _ Rep.16378 _Rac.5538 = Annotamento . di_

Somma, __ Trascritto a

___iErogazione. .

Cagliari il

- 118/10/1990 Cas.26769 Art.4492 -

in data 29/10/1992 | _

ﬂ_*ZlRog ite Dottor Enrice Dolia

_Rep.30637 - Ipoteca di L.250.000.080 in_ favore del

,___E_Banco_gii__Sardeg_nﬂ_Sp_a_,QQm;;sLm a garanzia

___idell’apertura___di __. credito di

L.268.877.844 -

Iscritta _a._ Cagliari il 03/11/1992 Cas.24425

___!ALL_B535_L .
| 3)Ufficiale Giudiziario Corte D Appello

in datal

| _115/02/1995  _Rep.345 - Verbale di

Pignoramento |

L _ | Immobili_per il credito di L1.128.136.928 a favore:

- 1Banco di_Sardegna Spa e c_ontro:_mata a_:

~~—107/03/1995 Cas. 5849 Art.3725.

-Rm_,_l‘m - Trascritta a Cagliari il

"-»Hq_ﬁJilﬁf_iQiM__G_iLd_i_ziario Corte D7appelc in_

data !

di:L.128.136.5828 notificato il

~—~-Jper 1 crediti.

~—116/12/1994 e 1.91.266.453 notificato il 31/12/3994

~—1{a favore: Banco di _Sardegna Spa € contro:

—
m__;% |
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__itrascritte a Cagliari i1 17/01/1996
Art.1042.
|
]
'B) IMMOBILI

T
/""'_‘;
e

|___Comune di Portoscuso - Via_ Emilia n.38 - Fg. 3

Cas.1363 |

mappale 1465 sub. A -

ROVENTENZA ¢

|

1)Rogito Dottor Gian Paolo Toscano in data

Reg. al n,549 - Atte di

i
WMMJ_EM nato a

|
et NS concro: 0NN

~— 12} In virtu di pubblicazione di testamento olografo

~__|registrato a Cagliari in data 22 Febbraio 1879, al

—1n.___ 2552, _la proprieta

~ltrasferita in capo _ai_ signori M

111/11/1961  Rep.1172

|Trascritta a Cagliari il 1/12/1961,

I_C_mmdi Portoscuso - Fg. 3 mappale 132,

dell’ immobile veniva

j
k
|
i
!
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wmmnam E mm B
_,m-_lsmeimcme n. 47 vol. 837 in morte al j ’
__;sigmmmm i

I
__;Comune d di Portoscusco - Fg. 3 mappale 132,

,,lej_.-ﬁt,tg-_p.eL__la__CQsLi_tu_zlgne _del Diritto di

ﬂ__lﬁupﬁrﬁi_c_ie,___a_&ogi_tp del Segretario Comunale del

]

,_#J_Cgmune,___dj;.,_._aqmgs;gsg n.279 *del 25/11/1983 |
|

_registrato ad Iglesias il 13/12/1983 al n. 46841

imod.I_vol. 258 - a Favore dei coniugi (N
—inato_a VYUARAIV—11 PP <
| sats_ 2 Ay i1 OPPPRNN - coniro Ml dal

Comune di Portogcuso - Fg. 3 mappale 132 sub.A t:l:l.I

—_|mq. 20s.

~— ITRASCRIZIONT E JISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI;

. ‘--‘-\_‘_-ﬁ—

_, ‘EH—leJRngLto__DQ_t;_Qr____E;rnesto Quinto_ Bassi, Notaig in|

HHLMuLa__eLa_-L data 25/11/1986 Rep. 34708 - Ipoteca in

4 ——favore del Banca Commerciale Italiana S.p.A. e

m_ata M

’4 \}@ne di Portoscuso - Fg. 3 mappale 132 sub.A dl

4 ~img. 205,

i
H
1
I
t
l
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__iCredito. in favo:

Credlto in favore del Banco di Sardegna Spa controf

Y CTEReew T B

Cagliari il 03/11/1992 Cas.24424 Art.3534. )

|Comune di Portoscuse - Fg. 3 mappale 1465

3)Ufficiale Giudiziaric Corte D’appello - Verbale

di Pignoramento _Immobili del 05/01/96 Rep. 7, a/

favore: Banco di Sardegqna Spa e COHMP

e —rr—

Comune di Portoscuso - Fg. 3 mappale 1465

l
|
|
i1 17/01/1996 Cas.1363 Art.1042. | _
|
|

Comune di Portoscuso ~ Fg. 7 mappale 31/A

4)Ufficiale Giudiziario Corte D’appello - Verbale

ﬁu_jigﬂgzémentg_;mmobili del 26/06/97 Rep. 1112, a|

i

Tf_Mre: Banca Commerciale Italiana Spa e contro: |

M__m, trascritto a Cagliari il

16/07/1997 n.17453/11802. +
| Comune di Portoscuso -~ Fg. 3 mappale 132 sub. A ‘
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