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TrIBUNALE ORDINARIO DI CAGLTIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA NEL PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBIL IARE

promoesso da:

coniro:

CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
(Dott. Ing. MARIO MATTA)
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JRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

Relazione di  Consulenza Tecnica

_ per }a.qetehwgpazione dgl

i
{
valore venale attuale deqli immob;li siti in Comune di-Arbus,

|
relativa al procedimente di Esecuzione Immobiliare promoséo”

i
dal '
(creditore) contro ~ ;;

[

N INFIA Iy _(debitoriy. |
|

o CONSULENTE TECNICO D'UFFIcI

) e (Dott. Ing. Mario Matta) |

-Peritali, procedendo alle relative verifiche e ricerche) catal|

- racgomendata,| 1'accesso sul luogo onde esequire qli opportuni

__rilieviy assumere le informazioni del caso e rendermi nell

_Iil.mo Signor Giudice dell'Esecuzione del Tribunale Ordinarip

|
|
|
|
1
|

Relazione del Consulente Tegnico

{
|

di Ceqliari. R

l
. o o R
i i
. Com ordinanza di S.V. del 13.7.2000 io sottoscritto Dott.
| |
% Ing. Mario Matta nato a Cagliari il 2.2.1947, residente ih
iz TR Mdkla Nalo a Lagilarl Qls —ii Lo T LI R
' i
. Cagliari nella via Sabotino n. 11, regolarmente iscritto al- o o
| [
. 1'Albo degli Ingegneri della Provincia di cCaqliari al .
[ ————————2n 803N L della Provincia di G L — §
..1.4.36.»..vseéxs?.rishéém@'tq.9_0!1.8._0.99?19491'_‘@3&90.1.@:9.-QLQ.t.t.ic.is._e.eP..-.4. L ;
| - R ;
| un supplemento di perizia nel precedimento di cui sopra. | i B
! i
|- 00po aver prestato il giuramento di rito nanti la S.V. Ill.ma

| 1

all'udienza del $.11.2000, ho operazioni

dato inizigmmgg;gw

|
_stali, necessarie per una esatta identificazione degli immo
S sm BED TT8 Bhatha ldentliTicazione degll  immo-
|

-bili ed effettuando, previo awiso alle parti _con letterm

|
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contempo edotito delle qualita intrinseche ed estrinseche de-~
qli immobili la cul conoscenza & indispensabile per-la-formu—

lazione di un equo giudizio di stima dei medesimi.

Descrizione degli immobili come in atti e quesiti fgrmglat?
dal Giudice dell'Esecuzione al Consulente Tecnico d'Ufficio.

La descrizione degli immobili di cui trattasi come risulta
dell _Verbale di pignoramento in atti & quella giad riportata
nella mia relazione del 11.5.1994 con esclusione da essa di
tutti quegli immobili per i quali & stata fatta espressa di-
chiarazione di rinuncia agli atti del procedimento esecutivo.
Sulla base dele richieste di rinuncia agli atti del procedi-

mento esecutivo in atti viene richiesto 1'aggiornamento della

stima per 1 sequenti immobili:

1) Blocco 148 Appartamento nm. 63

2) Blocco 142 - Appattamento-n. 6

3) Blocco 143 — Appartamento n. 13

4) Blocco 144 - Appartamento n. 1 — 2 — 3 — 4;

5) Blocco 140 - pppartamento n. 4;

6) Blocco 137/b -~ Appartamenti n. 1 -~ 2;

7) Blocco 138 - fppartamento n. 3;

8) Blocco 120 ~ Appartamenti n. 2 - 163

9) Blocco 118 ~ Appartamenti n. 1 - & - 73
. 10) Bleocco 106 - Appartamenti n. 1 - 3 - 5 - §;

: 11) Blocco 122 - Appartamenio n. 9:

! 12) Blo¢ce 129 ~ Appartamenti n. 1 — 33
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13) Blocco 113 - Appartamento unico;

14) 8Blocco 128 — Appartamenti n. 2 - 4 -~ 5

]

15) Blocco 102 Appartamenti n. 8 — 9; i

18) Blocco 110 - Appartamenti n. 3 - 7
17) Centro Commerciale: neqozi n,1-2-3-4-5-§-7«8—9~10-11~

-12-13-14-15,

"Il  Giudice .dell'Esecuzione dispone che il C.T.U. proceda

all'aggiornamento della relazione peritale sia con riquardo

al valore dei beni pignora

ti, sia con riferimento alla situa-

zione urbasnistica, catastale e ad eventuali abusi edilizi."

Descrizione degli immobili dopo aver effettuato il sopralluo—

9o_in _loco e gli accertamenti del caso.

Con lettera raccomandzsta a.r. del 9.1.2001 ai debitori Socie—

ta Torre dei Corsari S.r.il. e Mirta

Fontanari in Cancellieri

fissavo il sopralluogo nmeqli  immobili Dignorati in data
18.1.2001 alle ore 10.30.
In tale ora e giorno effettuavo il primo soprallucco nella

zona denominata "Torre dei Corsari

“sita in Comure di  Arbus

dove sono situate le unita immobiliari pianorate, ma in iloco

non trovavo alcuna persona che avesse le chiavi mer ~poter

)

Visitare le unita immobiliari ogaetto dell'esecuzione.

R - — . _”_..__—7“ | S —

La sera dello stesso glorno contattavo il rag. Defraia, ammi-
Nistratore dal Condominio Torre dei Corsari, per ottenere La

§
conferma de@id dndirirzrzi e dei numeri telefonici da lui comu-

nNicatemi in date 23.11.1993 dei proprietari delle wunita immo-—
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biliari pignorate onde poterli contattare con raccomandatprw

I

per poter visitare qll 1mmoblli ma i1 rag. mi ri

spondeva che non poteva darm1 alcuna 1nformazxone ne confer

Alla fine del mese di gennaio 2001 la lettera da me spedltp

e S —

» per la comun1c321one di so

pralluogo per la v151ta degli 1mmob111 pignorati, mi venivan

recapitati in studio con un targhetta delle Poste Italiane

recante la dicltura “51amo splacentl di non aver recapitato

questo invio perché il destinatarlo 2 sconosciuto".

S ——— - NS e ———

Successivamente mi sono recato presso 1' Ufficio del Giudice

l
| dell'Esecuzione dotl. La Rocca per richiedere l'autorizzazio
i 4 | I -

ne. ad qt;llzzare 1la forzaippbblica per poter wvisitare gl

immobili pignorati.

Il dott. La Rocca non ml autorlzzava a servirm1 del{g forz

pubblica per poter ~accedere negli immobili pignorati e m

ordinava, dato che si trattava di un aggiornamento della re;

|
za
1
\
i
;

¥

lazione peritale, ¢ di stimare gli immboili sulla base del S0

pralluogo fatto per la mia / precedente relazione

g e P i — L

1

Pertanto per la descrizione sia reale che catastale degli

i | et AN

= immobili ei fa riferimento e a quanto riportato nella mia

’ relazxone dell'11.5.1994,

|
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CRITERIO DI _STIMA

— — e m—————

Riguardate le COﬂdlZlOﬂi che intrlnsecamente ed estrlnseca'
[

mente deflnlscono la fattispecie esthatxva. ed esaminat?

e

specificatamente le caratteristlche degli immobil;. ho con-

S — - . R

( dotto opportune 1ndaginm allo scopo di determinare quel q1ul

sto prezzo-che in libero e ordinario mercato deve riconoscer+

si~agli-immobili di cul trattasi. l §

- i Va da s che per "qiusto prezzo" deve intendersx il wvalor

[z
] ‘ venale degli immobili, e per procedere alla determinazion?

del quale & necessario informare il criterio di stima da a

dotfara, allo scopo stesso della stlma ed aq11 elementi

sponibili che concorrono alla fo:mazlone di detto vaiore

nonché alle condlzloni dell! amblente economxco in cui si tro

e

va ad operare.

——— e . W e— R

/.
|
]

| Nel caso SpGCLflcO, dovendo determinare il valore d1 1mmob111

I siti 1in Comune di Arbus in zona turistico-residenziale e faL

B centx parte della lottizzazione "Torre dei Corsarl" non pu%

’ adottar51 a mio awwiso il crlterlo di stima analitico. poiché
—— o - R
i

e i risultati che si potrebbero ottenere non rroverebbero adel

| Quate rispondenze nello stato di tatto del mercato localey I&,

t { :
: \
. T A————— S+ Y S ——— - + -+ —p————

f ]

|

i l quanto la pOSSLbllita d1 appllCleOﬂe di tale metadol, come ;
. )

,,,,,,,,, AR B

- | Canoni Fondamentali dell'Estimo e la sfessa esperlenza pratl?

| ————
!

| Ca@ insegnano, presuppone una conoscenza di redditi tale dg

,,,,,,,,,, o ! N -1

5 M~ka»fPOter giudicare’ se quelli reali o presunti siano ordinari ﬁ~

l
_r»u-_,.i~ condruly ordinari rispetto ad 1mmobill 51m111 e conarul riL

| - E— E—
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spetto alla consistenza degli immobili stessi.
Appare invece pil adequato allo scopo della stimay-L'adozione
del credito cosi detto a "valore di mergatio', -giacché quef
st'ultimo fonda la sua attentibilita su elementi di valutaj
zione la cui concretezza scaturisce dall'andamento del merca-
to locale, non restando quindi che accertare una serie di
e ' ' N ' ) T
E valori  wvenali riferiti all'unitd di consistenza (escludendo
owiamente da essa tutti i wvalori ritenuti eccezionali, in
mode che la medesima serie rappresenti l'espressione di uh
mercato ordinario), mediante 1'applicazione dei quali si puo

desumere direttamente il wvalore venale attuale degli immeobili

in oggetto.

Pertanto richiamando quanto precedenfemente esposto, e cioe
tutte quelle motizie ed accertamenti tecnico~economici che
concorrono alla “determinzzione 'del valore degli immobili di
cui trattasi, come rifiniture, ubicazione, ecc., procedo alla
determinazione di dettoe walore con il criterio di stima a

“valore di mercato!.

VALORE VENALE

Apposite indagini sono state da me svolte sul mercato lecale

in relazione ad immobill con caratferlstiche analoqﬁe a quel-

le degli immobili di cui trattasi, e per i quall € stato pos—
sibile accertare, sia pure con una certa approssimazione, il

valare “reale" owero il corrispettive in denaro che potreb-

bero-essere stati essere effettivamente pagati.
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Alla luce di tutte le risultanze delle indaqini

di  mercato,

I

condlzlonl che lntrlnsecamente deanlscono La

[}
i

le

riguardate

fattlspe018 estlmatlva

in base alle indagini espenriFe preseh

\
- proprietari, imprenditori e tecnici in un larao raqgio dellla
!‘ - - —— R — — N - - - V— [ 1
zona interessata, con riferimento ad immobili consimili onep
H

caratterlstiche @ cond111on1. rlfenqo i ibhui

aqli 1mmob111 1n oqqetto

comprensivi dell'area

destinata a

gzardxno condominiale, del loqq1at1. delle f@rraZZﬂ e delle
cantine. nella cond121one in cu1 Sl frovano, in base ai ca;%
coli effgttuati il prezzo medlo complessivo di*

1) BLOCCO 148 7 |

; - llre 70 000 000 (settantamillonl) all appa;famento n. 6.

Da tale valore sono

qma statl deLraLfi Q*l onerl d1 sanarorxa

—

|

-

a cu; e soqqetta l unLta 1mnoblliare

. 2) BLocco 142
- e o o B -
- llre 63 SOO 000 ISGSSaﬂtﬂfr?ml¢10ntClﬂQUQCﬁHEOMILd) a"‘aﬂ
partamento n. 6. l

ana*orln

Da tale valore sono Qla sfati detraftl Qll onert dl s

a cu1 e sogqetta B unlta lmmoblllare.

3) BLOCCO 143

E— — B ————eeeee - & g, N

| . . o l
- 1i re 96 000 000 (novantasezmllxonl) all appartamento in. 1.‘

e S NS S |

d1 poter attribuire

V=SEdimm il
| 4) sLocco 144 - - -
- lire 85 000 000 (ottantac;nqueml 1on1\ alL appartamento nu
- - s v e L - .
~ 3% B B o . . |
Da tale valore sono q1a sfatl detraftl Qll on@rl d1 sanatorig

—
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2 cul & soggetta l'unita immebiliare.

- lire 56.500.000 (c1nquantase1mlllonlclnquecentomxla) alf

\
l appartamento n. 2. |
B 211 “ﬂ,_!wﬁ

? Da tale valore S0Nno qma statl detrattl gl1 oneri d1 sanatorla

| |
' a cul é soggetta l'unita immobiliare. \
. B ,WW?,W .
- lire 73 800 000 (°ettantatremll1on10tfocentom1la) all ap%
| partamento n. 3. %
M7 . - - - ”A,h,AW,WW”I, S
Oa tale valore sono q1a ;tatl detraftl Qll oneri di ;anator1$
a cui e sogqetfa l unlta 1mmob111are
- l1re 85 800 OOO (ottantacmnquemllloniottocentomlla) all!' ap-
; _ — S i ,,,,,,,,,,,
parfamenfo n. 4. ‘
. . _ —
3 5) BLOCCO 140 l
B — N A—
‘ x
- llre 81 500 000 fottantunmxllon1c1nquecentomlla) all‘appa T
Tamento n. 4. i
| |
a tale wvalore sono gia stati detratti 911 oneri dl sanatorx@
, s — -
: \
g a cui & woqqetfa l unlta 1mnob111are
. e ST T TTEE ST T —
| 6) BLOCCO 137/8 %
e AR B N R
b llre 106 000. 000 (centoselmlllonl) all apparfamento ne. 1.
Da fale valore sono gla ¢tat1 detrafti gll oneri d1 sanatorla
a Cu1 e soqgetta l unlfa lmmoblllare.
|
- llre 81 500 OOO (oftantunmll1on1c1nquecenfomlla) all apparT
i i B ' i . i
§ tamonto ne. 2 ‘
— o - R . 1 .
i Da tale valore sono q1a statl detratfl gll onerl dl sanatorla i
. ————— B — R i M
“a cui e soggetts Lllunita immobiliare. %

7) BLOCCO 138
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— % e e e oA et AL DT B —— I, . -
—— all‘agggrtamentg_p, .. — AT N
—~_. Datale valore sono gl stati detratti gli oneri di'sanatordg |/ \JICTTT
— B '_a cui & soggetta L'unita immobiliare. - L S
—- .| 8)Btocco 1z0 o R U S . o
.= HAre(60.000.000 (sessantamilioni) all'appartamento n. 2. | B
_~t__4k-~“m~:_£iggmgglggglggg'£§g§§§ntamil{pni) all'appartamento n. 16. S
— 1 %} BLOCCO 118 B o o B o N
~—}~,_,A.M_;.tllifﬁ<333°5°°~°°?(Ce“Fove"tiQ“?mi}EEPiEEQSEEQEEEETi{El.Elia o
S | l'appartamento n. 1. .

I £,~Hk.ﬂ .......... S e e — —d _«Afx
el lire 122.500.000 (centoventiduemilionicinquecentomila) al- o
----- - MA}HEP‘PP“-!’T’:?E%QM;.':"M o . 5

! — — [ ....... — --, —————

l N
S ! ~ lire 97.800.000 (novantasettemilioniottocentomila) all'ap-
i | B - » VY _\Novai mLLbientom . -
]

P AT e P i o . = P W

|
L

|

|

i

_.iﬂ, —
—— 1= lire 88.800.000 (ottantottomilioniottogentomila) all'apparJ - N
— i Camento n. 3.
| tamentc - . - . —_— .
—— §~ Da tale valore sono qia stati detratti ¢ii oneri di ‘sanataria
|
~%—— | @ cul & soggetta l'unita immobiliare. e H
_ S ,L":HLjrgtgggiooo.OOO_(centosessaq;ggremilionilAall'appartamento o
| |
e N s T - - - - o
e = 1ireé 90.000.000 (novantamilioni) all'appartamento n. 6. ; o
— T | 11) BLOCCO 122 B N N
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-~ lire 52.500.000 (cinquantanovemilionicinquecehtomila)7a;—
1 tappartamento n. 9.
12) BLOCCO 129 18
- LLIRE 1598.500.000 (centocinquantanovemilionicinqugcentomila)
all'appartamento n. 1.
 .Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatoria
a cul @|soggetta 1'unitd immobiliare.
- lire 84.000.000 (ottantaquattromilioni) all'appartamento n.
3.
13) 8LOCCO 113
- lire 212.000.000 (duecentododicimilioni) all'appartamento
che costituisce il "Blocco 113". )
Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatoria
@ cui & soggetta-l'unita immobiliare.
vv;;;}eLocco 128
~Aiire 61.200.000 (sessantunmiliomiduecentomila) all'apparta—
mento n. 2.
- lire 65.400.000 (sessantacinquemilioniquatt(ocentomila)
all'appartamento n. 4.

— lire 100.800.000 (centomilioniottocgqﬁqmilq)A all'apparta-

mento n. 5.

Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatoria
& cui & soggetita l'unita immobiliare.

153 BLOCCO 102

— lire 61.200.000 (sessantunmilioniduecentomila),all’apparta— o
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mgnto Mo 87

~ lire 86.400.000 (ottantaseimilioniquattrocentomila) aAL ' @D
partamento n. $. Y annd | M |

. 16) BLOCCO 110

~ lire 88.200.000 (ottantottomilioniduecentomila) all'appar~

| tamento M -3=
e A G N & e E—

|

- Lire 132.000.000 | {centotrentaduemilioni) all'appartamento

B I T
Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanator m B
‘ 1
a cul & soggetta l'unita immobiliare. . , : .
) _17) CENTRO COMMERCIALE ) I o : .
. PIANO SEMINTERRATO B S I P -
= lire 114.000.000 (centoquattordicimilioni) al ,su,bc?,,lﬁerﬂo,l-j
Da tale valore sono gis stati detrafti qii oneri di Ef@ﬂé‘é@,f“,{f‘i
i
a cui & soggetta L'unita immobiliare. ) U
- i.,,:,;ir,e,, 360.000.000 (trecentosessantamilioni) al subalterno 2.
. L,Qa tale valare sono qid stati detratti gli oneri di .fa:a,natotijg o
a cui & soggetta 1l'unitd immobiliare. I . R
-~ lire 780.000.000 (settecentoottantamilioni) ,.,,é“l,,m.ggbé,,l,ternof .
,?!: . R B ,,._..___._.,j_., L
| Da tale valore sono gii stati detratti qli o_nerl,d_;.ianq,to_ﬂ.a;,mm,_-
i }
- | a cui e soggetta l'unita immobiliare. . L, S
,,,,,,,, * - lire 888.000.000 (ottocentoottantottomilioni) al sg,lga,l;.tgmo; R
BITANGY | o et E—

|
|
i

| Da’tateVdlore 'sono'dia stati detratti gli oneri di sanatoria
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~ lire 96.000.000 (novantaseimilioni) al subalterno 5.

Da tale valore sono qi& stati detratti gli operi—di sanatoria

a cui e soggetta l'unita immobiliare.

-~ lire 150.000.000 (centocinquantamilioni) al subalterno 6.

0a tale valore sono aiad stati detratti gli oneri di sanatoria

a cui € soqgettas l'unitd immobiliare.

PIANO TERRA

— lire 270.000.000 (duecentosettantamilioni) al subalterno 7.

Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatoria

a cui & soqgetta 1l'unitd immobiliare.

= lire 103.000.000 (centotremilioni) al subalterno 8.

Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatoria

a cui e sogqetta l'unita immobiliare.

lire 62.400.000

.

(sessantaduemilioniquattrocentomila) al

A

 vsubalterno 9.

Da tale valore sono giad stati detratti gli oneri di sanatoria

g - a cui & soggetta l'unitd immobiliare. )
Y
. ) ~ lire 49.800.000 (quarantanovemilioniottocentomila) al su—
B _balterno 10. . e |
o Da tale valore sono aia stati -detratti gli oneri q;mgggggggigh
o & cui @ soggetta l'unita immobiliare.
R . ~ lire 90.000.000 (novantamilioni) al subalterno 11.
it - _Da tale valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatoria
2 L & cui @ soggetta l'unitd immobiliare. o
i
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A,ATN,._HA ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, S Y A W S | | Tl X LN R
! a cui & soggetta l'unita immobiliare. -
| - . S ——. - LA i I
! - lire 435.000. 000 (quattrocentotrentaclnquemlllonl) al su-
—— e —— [ — I R [ o —
- 3*Ealterno 13. é

| - llre 330 000 000 (trecentotrentamillonl) al subalterno 12.

| pa tale valore sono gia stati detratti g11 oneri di sanatordia

| Da tale Valore sono gia stati detratti gli oneri di sanatorxa

ez ARIEI. — , . S
| PIANO PRIMO )
e S I

| al subalterno 14.

3 ~— llre 343.800. 000 (trecentoquarantatremllionxottocentomlla)

B e e

- llre 145.800.000 (centoquarantac1nquemlllonlottocentomlla)

R - R  — [ —
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CAUSA N. 170/82 R.E.

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

Verbale di deposito d1 Consulenza Tecnica

CIn causa di

Nell'intestata Cancelleria il aiorno . apg 20Mm
i detalialii B el T e 8 N DR O

(daventi al Cancelliere sottoscritto ¢ personalmente comparso |

il Dott. Ing. Marlo Matta.rll quale 1n _esecuzione

- rico Aricevutor ingﬁdatq

| precede, scritta su n.

|

‘riferlto il rlsultato de

9:11.2000, presenta la rel

14 Tacciate dlchiarando cHe

elle operazioni aftidateqli.

'La stesoa e flrmata in ogni foglia.
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Del che il _presente L.C. S.

dell'inca-
azione che |
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