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Relazione di consulenza Tecnica per la determinazio-

me del valore venale attusle di immobili siti-in-Cos!

mune di Arbus, relativa al procedimento di Esecuzio-

ne Immobiliare promosso dal

- p v ——

(creditore) contro & L

i(debitrice).

I ?
| CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

(Dott.Ing. Mario Mattad

Relazione del Consulente Tecnico,.

|

Ill.mo Signor Giudice dell'Egecuzione del Tribunale

!
!
1

AR
Y

A

bi Cagliari.

e [FEN—

bon ordinanza di S.V. del 28.2.1983, io sottoscritto

Dotte Inge Mario Matta nato a Caglisri il 2,2,1947
!

i

kd ivi residente dnella via Sabotino 11, regolarmente

|

iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di

Cagliari al n°® 1436, venivo nominato Consulente Tecni

co d'Ufficio nel procedimento di Esecuzione di cui

sopra, con 1l'incarico di. determinare il valore venale

B Arbus di proprietd della debitrice .. .

attuale degli immobili pignorati siti in Commue di

... con sede _

Dopo aver prestato il giuramento di rito nanti la

SeV, Ill.ma gll'udienza del 28,2,1983, ho dato ini-

zio alle operazioni peritali procedendo alle relative

|

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




no di pertinenza dello stesso interno 5, con pro-

prietd di . " ), con giardino di nertine%‘

za dell'interno 3 di proprietd @i T " | J-

_e Non ancore censito al N,C.E,U, benchd sia sta

ta presentata domanda con allegata planimetria su!

WMode 1M CeE.Us in data 403981 col n® 68 di prot,

e n® 15639 di tipo mappale. |

4)

Il COMUNE DI ARBUS - Loc, "FLUMENTORGIU" i

Appartamento facente parte del fabbricato n® 142

interno 1, piano terra, edificato su parte del

mapp. 218 (218 sub a) confinante con strada di lot

tizzazione, mapp. 119, mapp. 134, strada di l°tti§

zazione e mapp. 250 e restante parte del mappe218

del Fgo 23 Sez. A, riportata nella partita n°7300$
x
%

del Catasto Terremi, composto da salone, angolo

cottura, due camere, bagno, verands, cantina e

|

terrazza govrastante. Confinante sui due latia con

passaggio comune, con l'interno 2 del predetto fab

~_ bricato e con giardino di pertinenza dell'interno

T S —

—— ) et

ta presentats domanda con allegata planimetria sq#_ =

liod, 1¥ C.E.U, in data 4,3.81 col ,°69 di prot. e -

n® 15639 di tipo mappale.” | -

Descrizione Catastale T - _

&) Catasto Terreni | § i

p—— g
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| Per le costruzioni dei punti 3) e 4) sone-state

i
|
gt ) |
o0
[
i
!
]

__sultano frazionate le particelle 259 e 218 del ~ | o

g Fge 23 Seze A del Comune di Arbus,

Nella presentazione delle planimetrie al N.C.E.Us

&\ sbato dichiaraho nel Mod. 1M C.E.U., che le unith

| immobiliari sono iscritte rispettivamente nel

| NeC.Te 21 Fge 23 Sez. A del Comune di Arbus con

1 le particelle 259 sub. 4 e 218 sub. 2. Da un at-

tento esame della situazione e dopo lunghe ricer

che si & scoperto che nella presentazione del ti

po mappale si sono irregolarmente effettuatiifra-

zionamenti dei mappali 259 e 218,

Quindi nell'individuazione delle due costruzioni

3) e 4) nel N.C.T, si pud dire solo che ingistono

rispettivamente su parte dei mappali 259 e 218

del Fg, 23 Sez. A del Comune di Arbus.

|

'b) Catasto Fabbricati (NeCeE.U.)

|
|
|

- |

1) Comune di Arbus - Partita N° 2276 - Ditta: ~.-

_____ o _ﬁpos@ituita a Pabillonis_il

——————— —ea—e ———

e 6:3.1970 - Fg. _2:3 - SeZ. AM:_M&ppa]ﬂ.e_ 303 ™ su.b.7l-

Loce: "Torre dei Corsari" - Piano 1° -« internoc 7 =

. zona gensuaria 2 - categoria catastale A/2 - Claf
) S . se 1~ vani 5,5 - Rendita catastale £. 962. ; -
——____2) Comune di Arbus - Partita N° 2276 - Ditta: o
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costituita = Pabillonis il

6.301970 - Fg.23 - flez, A = mappale 305 —gube 1 =

Loc.: Torre dei Corsari - Piano T/1 - n.ce 1 =

interno 1 - Z%ona censuaria 8 - Cstegoria catasta-

le A/2 - Classe 1 - Wani 4,5 - - Rendita catastale

3) Non censito al N.C, E.U, benche sia stata presenta

ta domanda con allegeta planimetria in data 4.3.

1981 con n° 686 dl prot.

4) Non censito al N.C,E,U. benché sia state presenta

ta domanda con allegata planimetria in data 4e3e

1981 con n® 69 di prots

_Descrizione degli immobili dopo 1'accertamento in sito.

Medlante lettera ragcpmandata flssavo la datas per il

T e e e e e e A e,

sopralluvogo nel giorno 11,3.71963 alle ore 10,30,

~In tale ora e giorno effettuavo il sopralluogo ma

S — T —

non potevo v131tare gli 1mmob111 plgnoratl p01che

erano ch1us1 2 chiave € nessun rappresentante della

_Societd debitrice si presentava a quel soprallugo. i

N S — . )

Figsavo vn altro sopralluogo avvisando le parti con

e e e e e |+ e e e e . e e e e g e ———— - -l — o

lettera raccomendata, per il 25.3.1983 alle oxre 11,00,

In tale ora e giorno effettuavo il sopralluogoalla

presenza del Sigggg:

~

- .. nato ad i e
P R I - S—— - —— e —————— ],

re51depto 1n - ’ ) ) ) nella \ " &
o o R - -1 2
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¥. ,. € con studio in ~ = s nella ~

-. = Rappresentante della

1) Trattasi di un appartamento sito in localitd "Tor

re dei Corsari" in Comune di Arbus, facente parte

del "Blocco 107 - appartamento n® 7" con ingresso

i indipendente dalla strada di lottizzazione dgrﬁq{_i:"_ -
bhata via Colombo. - S
_ Come si pud vedere dalle allegate planimetrie, la -
I appartamento si sviluppa al piano terra f‘ispitfo S
alla via Colomb_q_w,“ mz & il geco»r_ldo piano ﬁz_ci{a:be_g
ra della costruzione a scl&gra di cui fawl_aarte e
confina su tre lati col giardino di proprietd
1 _condominiale. 1N\ o -
B __Nelle planimetrie & indicata la posizione dell'im )
i __ mobile nella schiera e la disposizione internpa
I T dell'appartamento, - 7 -
B Es‘so e costituitd da due camera, un salone, due B
_— bagni, un ripostiglio, un cucinino ed un ingresso, = =
I - il tutto per un totale di mg. 64,86, inoltre da — 7
I - un loggiato di mg. 8,75 e da una terrazze di mg. - | B
S S 10,50, . .
S S Nel rilievo fotografico allegato si possono vede e
I S re 1 prospetti dell'sppartamento in oggetto. B .
. 1a costruzione di cui fa parte 1'appartemento ha
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|
1

le seguenti caratteristiche tecniche~costruttive:

| - Struttura portente in blocchetti i fufo da cme25;

| = Tramezzi interni in laterizi forati da cmeS.+ Chle.

|

2 di intonaco; #

. - Solaio del tipo misto laterizi e travetti in ce- i

mento armato;

|

|/~ Pavimenti interni, della veranda e del loggiato in

|

cotto arrottato; dei bagni in grés ceramico;

| - Bli intonaci interni delle pareti e dei soffitti ;

sono del tipo ordinario in malte bastarda frattaai

|

zata e finteggiata con tempera lavabile;

' = I begni sono rivestiti con gres ceramico fino a

mte 2,20 diraltezza;

. - I prospetti esterni sono intonacati in malta ba=

starda frattazzata e tinteggiata con tempera leva,

bile al quarzoj;

- Qli infissi interni sono in tamburato color nocej

- Gli infissi esterni sono in pino di Svezie 2 sono

asserviti da portelloni in pino di Svezia;_

- Il battiscopa & in legno color noce;

- - L'impianto idrico & incassalo & riceve l'acqua

dalla rete idrica della lottizzazione;

= L'impianto elettrico & incassato e con interrutto

ri e prese della Ticinoj

| = I servizi igienico-sanitari sono parte in vetrochina
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|
e parte in maiolica porcellanata: S = i
1}

il bagno comprende il weC., il bidet, il lavabo

€ la doccia,

Nel complesso posso affermare che le rifiniture |

| __sono buone e la costruzione & in buono stato 4i

conservazione,

2) Trattasi di wn appartamento sito in Docaliti "Tor

re dei Corsari" in Comune di Arbus, facente parte

del "Blocco 106 = Appartamento n®1" con ingresso

indipendente dalla strada di lottizzazione denomi.

nata via Colombo,.

Come si pud vedere dalle allegate planimetrie, lo ;:~ gg

giomno nella parte interrets rispetto alla via Co

|

|

|

appartamento si sviluppa su due piani con la zona Oy,
L O l

i - j W 1

- lombo e la zona notte nella parte a piano terra £ =Quol

— ' O G- |
: Lo oo i

] i rigspetto alla stessa via e confins su tre lati col 0 230 !

giardino di proprietd condominisle,

_ . B

Nelle planimetrie & indicata la posizione dell'im ——-wkl

mob:.le nella schiera e la disposizione interna del

1l'ap partamento,

|

Esso e costltulto da un salone, un angolo cottura),

2 e e ——————— — et St el v e o e e e e e ——— A e e

due camere, un vano scala e due bagni; il tutto

sl y - I -

~—____per un totale di mq. 66,20, inoltre da un loggia-

- %o sl%o -al piano interrato rispetto a2lla vis Colom

bo di mg. 9,24,
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el rilievo fotografico allegato si possono vedere

i prospetti dell'appartamento in oggdto

L costruzione di cui fa parte l'sppartamento ha

le seguenti caratteristiche tecniche-costrutiives:

- Struttura portante in blocchetti di tufo da cm.25;

. = Dramezzi interni in laterizi forati da cme 8 + cim.

2 .di intonmco;

- Solaio del tipo misto laterizi e travetti in cemen

to armato;

- Pavimenti interni, della veranda e del loggiato

inﬂggﬁto_arrottatoi_dei bagni in grés ceramico;

- Gli intonaci internidelle pareti e dei soffitti

sono del tipo ordinario in malta bastarda frattaz

zata e tinteggiata con tempers lavabile;

- I bagni sono rivestiti con grés ceramico fmno a

mte 2,20 di altezza;

- I prospetti esterni sono intomacati in malta ba—-

starde frattazzata ¢ tinteggiatas con temperas lava

bile al gquarzo;

- Gli infigsi interni sono in famburato color noce;

- Gli infissi esterni sono in ping di Svezia e assey

v%t} da portelloni in pino di Svezia;

- I1 battiscopq & in legno color noce;

- L'impiento idrico & incassato e riceve 1l'acqua

.~ dalla rete idrica della lottizzazione;
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L'impianto elettrico & incassato,con interruttori

e prege della Ticino;

- Servizi igienico-ganitari sono parte in vetrochi-

na e parte in maiolica porcellanata: il bagno com

- prende il weC., il bidet, il lavabo ¢ la doccia,
S . Mel complesso posso affermsre che le rifiniture ===
i s0no buone e la costruzione & in buono stato di S
i conservazione, e o B
3) Trattasi di un appartamento sito in Localita

_ "Flumentorgiul® iun Comune di Arbus facente parte

del "Blocco 138 - Interno 5" con ingresso dslla

strada di lotlizzazione denominata via Colombo,. o

Come si pud vedere dalle-allegate planimetrie lo
. @ppartamento si sviluppa el primo piano rispetto -
1 a2lla via Colombo, ma & il secondo pisno fuori ter N
I ra della cogtruzione a schiers di cui fa parte e -
I confina su tre lati col giardino di proprietd con

dominiale.

Nelle planimetrie & indicata la posizione dell'im

— A —

mobile nella schiera e la disposizione interna

S S dell'appartamento. o I e R IR IV4Ar

D S Bsso & costituito da cucina, salone, due camere, S
S S vn disimpegno ed un bagno; il tutto per un totale

D S dimg. 46,80, inoltre da un loggiato di mg, 10,00, B
s Nel rilkévo fotografico allegato si possono vede~ -
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re i prospetti dell'apoartamento in oczettoe i

Lo costruzione di cui fa parte 1'gppartemento ha |

i .
___le seguenti caratteristiche tecniche-costruttives

1- Struttura portante con pannelli tipo HABITAT da

Cile 12493

_ Tramezzi interni in pennelli tipo HABITAT da cine 83

|~ Solai del tipo 2 piastra con polistirolo; '

Pavimenti interni e del loggiato in cotto arrotta!

to; dei bagni in gres ceramico; |

| - I bagni sono rivestiti con gres cervamico fino a |

mte 2,20 di allezza; |

| - Ia tintegglatura interna 5 del tipo spruzzato in

risallto;

|
- Ta tinteggiatura esteras & in rivestimento plasti’

co al quarzoj

| - ¢li infissi interni sono in tamburato color noce; ';

- G1li infissi egterni sono in pino di Svezia e agser

—

viti da portelloni in pino di Sveziaj

N [ S

- I battiscopa sono in legno COlor NOCe; S S

B B __~:~P_‘Vimpian'}:£_:_ldrico ® incassato e riceve 1'acque §
S dalla rete idrica della lottizzazione; S
= L'impianto elettrico & incassalo e con interru.ttg: S B

ri e prese della Ticino; - I W

=T sexyvizi igienico-sanitari sono parte in vetrochi

na e parte in maiolics porcellanata; il bagno com= S
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Nel complesso posso affermare che le rifiuniture

sono buone e la costruzione & in buono stato di

conservazione,

Trattasi di un appartamento sito in Localita

"Flumentorgiu" in Comune di Arbus, facente parte

del "Blocco 142 = Interno 1" con ingresso dalla

strada di lottizzazione denominata vis Colombo.

Come si pud vedere dalle allegate planimetrie lo

appartamento si sviluppa sl piano interrato ri-

spetto alla via Colombo, ma & il primo piano fuo-

ri terra della cogtruzione a schiera di cui fa

parte e confina su tre lati-ecol giardino di pro-

prieta condominiale,

Nelle planimetrie & indicata la posizione dell'im

mobile nella schiera e la disposizione interna

dell'sppartamento.

e T —

Egso & costituito da angolo cottura sistemato su

un lato del salone, salone, due camere, disimpe-

gno e bagno; il tutto per un totale di mg, 42,00,

inoltre da un loggiato di mg. 8,00, da una canti-

na di mge 3,60 e da una terrazza di mq. 42,00,

pianellata in cotto arrettato, sita al piano ter-

Nel rilievo fotografico allegato si possono vedeé
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re i prospetti dell'appartamento in oggetio.

Le costruzione, di cui fla parte l'appartemento,

ha le seguenti caratteristiche tecniche~costrutti

ves

Struttura portante con pannelli tipo HABITAT da

Clils 12 3 5__5_._ R

Tramezzi interni in pannelli tipo HABITAT da Cae8;

Solai del tipo a piastra con polistirolo;

————

Pavimenti interni e del loggiato in cotto arrotta

i A —— e

to; deil bagni in gres ceramico;

I bagni sono rivestiti con grés ceramico fino a

mte 2,20 di altezza;

Lo tinteggiatura interns & del tipo spruzzato in

risalto;

_————— — - —————— PR

La tinteggiatura esterna & in rivestimento plasti

— RN —

co al quarzo;

B - Gli infissi interni sono in tamburato color noce; |
) - ¢li infissi esterni sono in pino di SBvezis e asser .
viti da portelloni in pino di Sveziaj _f_; o

- I battiscopa sono in legno color nocej & - .
) - L'impianto idrico & in0as§at0 e riceve 1'acquai S S
dalla rete idrica della lottizzazione; 7 B S
A -~ I'impianto élettrico & incassato e con interruttori R
e prese della Ticinoj; 5

—
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na e parte in mgiolica porcellanats; il bagno com

- = prende 1l weCe, il bidet, il lavabo e la doccisz,

Nel complesso posso affermsre che le rifiniture

sono buone e la costruzione & in buono stato di

———— S

conservazione.

CRITERIQ DI STINA

Riguardate le condizioni che intrinsecamente ed estrin

secamente definiscono la fattispecie estimativa ed

esaminate specificatamente le caratteristiche degli

immobili, ho condotto opportune indagini allo scopo

di determinare quel giusto prezzo che in libero e or

dinario mercato deve riconoscersi sgli immobili di

cul trattasi.

Va da se che per"giusto prezzoMdeve intendersi il "va

lore venale" degli immobili, e per procedere alla de

__Tberminazione del quale & necessario informsre il eri ==

. %terio di stima da adottare, allo scopo stesso della

gtima ed agli elementi disponibili che concorrono al-—

- la formazione di detto velore, nonché alle condigioni

dell'ambiente economico in cui ci si trova ad operare.

y—

Nel caso specifico, dovendo determinare il vabre di

quattro appartamenti siti kel Comune di Arbus, in 2o

na turistica, non pud adottarsi il criterio di stima

analitico, poiche i risultati che si potrebbero otte-

nere non troverebbero adeguata rispondenza nello sta-
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i
{

'to di fatto del mercato locale, in quanto la possibi;

e

|

Qita di applicazione di un tale netodo, come i Cano-

pi Fondementali dell'Estimo e la stessa egperienza

pratica insegnano, presuppone una conosceuza di red

diti tale da poter giuvdicare se guelli reali 0 pre-

. lsunti sisno ordinari e congrui, ordinari rispetio ad!

lmmOOlll simili e congrui rispetto allz consistenza

e e

i'c“te,c.clzi. immobili sitessie

Annare invece pin adegugto allo sSCOpoO dells stima

l'ad021one del criterio cosl detto a "yalore di mer—

;cato" giacche quest'ultimo fonda la sua attendlblll—‘

th su elementi di valutagione la cui concretezza scal

furisce aall'andamento del mercaio locale, non restan -

do quindi che aecertare una. serie di valori venall | ~

yiferiti sll'unita di consistenza,(escludendo ovvia— o

mente da essa tutti i valori ritenuti eccezionali, -

in modo che laz medesima serie rappresenti l'espres-

sione di un mercato ordinerio), medisnte 1'applica-

zione dei quali si pud desumere direttamente il valo L

[ — ______re venale attusle degli immobili in oggetboe 1 .
o - Pertaento, richiamando quanto precedentemente esposté, N
e
e ciod tutte quelle notizie ed accerbamenti teonicoé i S
. “economica che concorrono alls determinazione del va =
lore degli immobili di cul trattasi, come ubicazioné, —
- rifiniture ecC., procedo alla determinazione di det; —
- Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Lo | =
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\ |
N Vi

$ |

]

H

to_valore con il criterio di stime a "valore-df mer-

i cato", :
| VAIORE VENALE :

| |

1 Apposite indagini sono state da me svolte sul mercg=

{ ]
%o locale in relazione ad immobili con caratteristi-

che analoghe a quelle degli sppartementi di cui traﬁf

;tasiJ e per i quali ® gtato possibile accertare, si¥

pure con una certa spprossimazione,il valore "reszle"

ovvero il corrispettivo in denaro che risultano esse

T 1

&e stati effettivamenbe pagati.

| Alla luce di tutbe le risultanze delle indagini di mer
B | EE S
; cato, riguardate le condizioni che intringecamente g fjg
z ﬁ , e 5 LE{
L definigcono lg fattispecie (estimativa, esaminate spe. o O |
T ‘ .I
. <
cificatamente le caratteristiche dezli immobili, in 3
' f
| ;|
I base alle indagini egperite presso proprietari, im- !
| f I
I orenditori e tecnici in un largo della zona interes—
N sata, con riferimento ad immobili consimili per carad

2gli appartementi di proprietd della debitrice Soc.

Torre deil Corsari Srl, comorensivi dell'area destins
= P TR - Bl it =4

* ta a giardino condominiale e nella condizione in cui

_ A— - —— e e e e e+ e ——
%“ sl trovano, in baese =i calcoli effettuati, il prezgo
o :mgg}o complessivo di:
| | . o . e
e 1)-£. 50,000,000 (diconsi lire cinguantamilioni) al- B
o 1'appartamento n°7 del "Blocco 107"; B

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

SE———




2) £. 49,500,000 (diconsi lire guarsntanovemiliocin-

quecentomila) all'sppartamento no 1 del "Blocco

106";

3) £. 37.300,000 (diconsi lire trentasettemilionitre

centomila) all'appartamento del "Blocco 138 - In- )
I s W ] [ I L R E—————— R
4) £. 40,800,000 (dicongi lire quarantemiliomiottocen i
S tomila) all'appartamento del "Blocco 142 - Inter— 1
- om0 ™. A
CONCIUSTIONI S ) -
Averdo assolto il mandato affidatomi dall'Ill,.mo )
. Signor Giudice dell'Esecuzione del Tribunale di Ca— ‘
gliari, rassegnao le presente rela,zio;?i_ ii.“c;i)nsulenza )
tecnica, allgg,'g_nﬁgvi 1z /parcella 6—,‘_3"%31}_ _9;1?_{'911_? del B
le spese relative allo svolgimento dell'inca:{‘ico. i

B 1L CONSULENTE TECHICO b
- i o (DOTJJ-IH\%:*H_%I}P M&tta) _,_,.%._,_
=ER N ?'._;fr-_n—P! _.'—F';‘Ybb‘i‘
S ol iﬁkb | x} -

o 2 [ S TTA |
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A
Causa N° 170/82 R.E. bug)\,g L{ 9

;,_.—

| TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI CAGLIART _

: Verbale di deposito di Consulenza Tecnica,

I

{ In cauga 777777 "7t & ™ sontro . ——

‘&__ — e e

ll S

Tﬁ . . “ . . Mg (g

L Nelllinteatata Cancelleria il giorno ¢ J.L.-fS -
+_ deventi-al Cancelliere sottoscritto & personalmente o B o
I ) gomparso il Dott, Ing. Mario Matta il gquale in ese- o
e cuzione dell'incarico ricevuto in date 28.2,1983,

presenta la relazione che precede scritta su n® 18

facciate dichiarando che in esse & riferito il risul-

tato delle operazioni affidategli.

Lo stessa & firmats in ogni €oglio,

Del che il presenie LeCeDee

IL con SULEN TE TECN ICO

e ———— . = . e et} T e e e e e e e = . e
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