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CONSULENTE TECNICO DEL
TRIBUNALE DL CAGLLARI

_ TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI __

_IRelazione di Consulenza Tecnica per 12 determipazionede] valore venaleattna- |~
. _1le degli immobili pignorati siti in Comune di Capoterra, relativa al procedimento |
__|di Esecuzione Immobiliare promosso dalla I cxeditore pignorante)

CONSULENTE TECNICO_ DUFFICIO

Dot In

RELAZIONEDEL CONSULENTE TECNICO.

adi 8.V, _del 1.3.2010 ip sottoscritt Ing, ato g

_____ | Cagliariginialiiy cesidente 2 «mubioR NSNS . rc0larmente j- =0t
' scritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Cagliag al n, 1436, venivo no- <
inato Co e Tecnic icio pel procedimento di Esecuzionedi cui so- d

g. M}L

pra con {'incarico di determinare il valore venale attuale degli immobili pignorati

ROVINCIA

ok o}t we

siti jn Comune di Capoterra di proprigtd pro-

Dopo aver prestato il giuramento di rto nant la S.V ll.ﬁm all'udienza del
| 26/3/2010 ho dato inizio alle operazioni peritali procedendo alle relative verifiche
~i& rcerche catastali necessarie per I'csatta identificaziopedegli immeobili, ed effet-
_}Lu_gn_dg_p;evig avvjso alle parti con lettera raccomandata, J'accesso sul hiogo on-
mgm&zhﬂnmmuﬂmssnm:mmmfﬂmammdﬂ caso e rendermi nel
: _ﬁﬂnmmmuhguﬂmmmwmwmmhla Ui cO-

N. 3

noscenza & indispensabile per la formulazione di un equo giudizio di stima g;;

.- ___.|_

. imcdesimL
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Gmchce dell'Esecuzione.

- o VUD B -.__-__._-Lw

La descrizione degli immobili rilevata dal verbale di pignoramentoin atti é la ﬁihf,_\f_,,

guente: ) ) __.L.___K;L_,_.,__.-
_— "Quota di pertinenza pari ad un quinto dell'intero in agro di Capoterra, localita } .
Guardia Longa: o

A) Terrepo in catasto alla partita 6.600, foglio 24, mappale3 diare J2,70; | .

B) Terreno in catasto alla partita 6.600, foglio 25, mappali 11 di Ha 4.7240:13 | _

di Ha 2.77.75; 23 di Ha 1.92.60; 25/a (ora 211) di Ha 13.37.95; 95 di Ha __._,

3.15.50: 101/a (ora 250) i Ha 140.75;102.di Ha 0.52.65. 119.di Ha 0.76.60.c0- | "

stituenti un unico lotto di complessivi Ha 28.66.10. R

Confinanti_con strada vicinate Su Loi, strada vicinale Santa Barbara, strada ] ~ ——

vigin al&pmmmdlammidamcmﬂQMasmﬁ_OﬂasmSauokﬁ;j—“

1
I Giudice dell'Esecuzione visto J'art. 173 bis di c.p.c. affidaall'espertoil |

seguente MNCANCO:

1) Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazionedi |  ———

o d . . e iscrizioni _

cuj all'a 1

trascriziont relative all'immobile pignorato effethuate nei venti anni anterior alla —_—

- | giudiceed a] creditore pignorante quelli mancantio inidonei; ___\-___!____,:—“

—— e b pmdmpﬁng&muaha&dmﬁnmmmhlemdﬂmmms_dd}gﬁ_ - mene

udizie
_ _s_cmenze_:_iichig[at_iie > di fallimento): acquisisca, ove non depositati, le mappecen- ,," "“"

| I |1 man;&hs_sganmngundLspcnsabmWLlammaJicmmﬁazmncﬂaLbsm edi

— e

. certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del .
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]

documentazione da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richie-

sta; acquisisca l'atto di provenienzaultraventennale {ove non risultante dalla do-

2) descriva, previo necessario accesso, |'immobile pignorato indicando dettaglia-

N D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

—

eptazionein atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa negp trascritti.

tamente:; comune, localita, via, numero civico, scala, piano, intemo, caratteristi-

che interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg. confini e dati catastali at-

tuali, eventuali pertinenze, accessor ¢ millesimi di parti cornugi (lavatoi, soffitte

comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.):

ccertila ¢ ita tra |a descrizioneattuale de] bene (indirizzo, pumero civi-
co, piano, ipterno, dati catastali ¢ confini) e quella cantenutanel pignoramentoe- - o
videnziando, in caso di rilevata difformita: rﬂ" :
a). se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobilee nong
H-T_ I~
) o ( wl 2
consentono la sua umvocaidentificazione; Z = Ny
i
: 20
ey » L) - - - . - . 2 M - m »
X b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione § oeC
; ST
del bene: i -
=4 ¢) s¢ i dati indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a quellj attuali, han. —_—t
# ____1noin precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso. la storia
4 .
* catastale del compendio pignoratg;_
.t ———_| catastale del com
;;;

‘i"

e :L]Wdﬁz

P A "._l

1ne, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provve-
-a-_ﬁ__d;ndg, in_caso di difformitd o mancanza dj idonea planimetria del bene, alla sua
o correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiljari non regolar-

ell'esecuzig-

4) proceda, ove necessario e $olo previa autorizzazigned

mentc accatastate;

bt l\] Iy

kmmmﬂmmmnmmmmﬂmm |

o

|
t

.-..+_._-__ —— e
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!

e 1 6) indichi la conformita o meno della costruzionerealizzatao modificatain viola-

zione della normativa wrbanistico-edilizia, descriva dettaghiatamentela tipologia ;

degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al

combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e
o 40 comuna 6° della L. 28 febbraio 1985 n. 47, e successive modificazioni, quanti-

ficando altresi i costi di sanatoria: fornisca le notizie di cui all'art. 40 della L.

47/85 ed all'art. 46 del DI vo 378/0], indichi in particolaregli estremi deilacon-

cessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale con-

cessione/permesso in sanatoria, ovverg dica se |a costruzione & iniziata prima del

1 settembre 1967,

7) dicg se & possibile venderei beni pignoratt in uno o pit lotti; provveda, in que-

stultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del
Giugdice dell'esecuzione, a]l'identificazionedei nuovi confini ed alla redazione dej

frazionamento, alleghi. in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamen-

te approvati dall'Ufficio Tecnico Erarjale;

tari e la misura delle quote ai medesirmi spettante; dica se esso sia divisibile in

natura ¢ proceda, In questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo o-

ve pecessarlo all'identificazigne dei nuovi

— o lmento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dali'Uffi-
cio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle

\_ proceda, in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il ;.
._‘-.._.._ﬁ__,,_”____*___%gm&wmmﬂa_hlﬁﬂq&amo disposto dal- |
latt.577cpe dallar 846 cc e dallaL. 3 gingno 940, 0 1078
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{9) accerti se l'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca jl titolo legittimante il ;

| possesso o 1a detenzione del bene evidenziandose esso ha data certa anteriore al-

la trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso Fufficio

del registro degli atti privati contratto di locazione /o se risultano comunicazio-

ni alia locale autorita di pubblica sicurezzaai sénsi dell'art, 12 del D.L.. 2] marzo

1978 n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualorarisuitino contratti di

locaziope opponibili alla procedura esecutiva indichi ata di scadenza, 1a data

fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio:

10) ove I'imobite sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debito-

re esecutato acquisisca il provvedimento di agssegnazionedella casa coniugale.

]
% ' 11) indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistict, storici, al-
&
0y

berghieri di inalienabilitd o di indivisibilitd; accerti I'esistenza di vincoli ¢ oneri

MAR

i
IN
RIQVINICIA

di na iniale lando se gli stessi rest carico de]l'acqui-
- _, .
¥ Z'3 Vo
z rente, ovvero saranno canceliati o risulterannonon opponibili al medesimo); 2 =
- :}: ‘\ 5
-

e

12) rilevi l'esistenza di diritti demaniali { di superficie o serviti pubbliche) o usi

Lot e

civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:
13) determini il valore dell'immobile con espressa ¢ compiuta indicazione de] cri-

terio di stima & analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento o-

perando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di

| conservazione dell'immobile:

‘o DESCRIZIONE CATASTALE ATTUALE DEGLI IMMOBILI PIGNO-

————RATI

2 __!In atti vi & un centificato notarile rilasciato ai sensi della, 3/8/1998n, 302 che fi-
|

B
& ’- . . e s s
. _iporta l'elenco delle iscrizioni € delle trascrizioni pregiudizievolie una individua-
%»-._hmmmgmmemwﬁet-
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. tuati dei frazionamentisuccessivamentealla Esecuzione Immobiliare,

— e —"
v e o ..Atwslmente limmobile € distinto al N.C.T. del Comune di Capoterraconise:. =~
— e ~guentdati ... __ e e e Lw
‘ T
oo meneee e 21 foglio 24 mappale 3 di.are 1270 intestato NP

S S
_
.

i Per un tisconjyo si allegano l'estratto di mappae ia visura dell'Agenziadel Tcrn- -

S
B 3
13
R—
"-0--'—..._“..—-——_"

e irenediCaglian; *_.*_____‘

D) foglio2S mappali .. L

|- 11 di Ha 4.72.40 soppresso con tipo di_frazionamento Prot. n. 888 del | R

.. .. ‘14/6/2001bariginatoi mappaliSSle mappaliSS2. . __ .. . L <

.1t mappale 551 & statq soppresse con tipo di frazionamento Prot v, 283535 del | ;——

e e o] 17/11/2005 ed ha originato i mappali .. ...l

. |16, seminativoclesse 2 di Ha 2.50.56 . __.__ e —

e .__;;m,_;mmm@qmasgumam.ﬁmﬂ_mgmuggmmm_i——

——

- Il mappale 552, vigneto di classe 2 di Ha 0.07.25 vedere visura storica allegata, '-.ﬁ._,

. tineesaro T S WG
., : - ssetes US.;_naI.o. i T

r 1/5. L
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. 13 soppresso con tipo di frazionamento Prot. p, 283535 del 17/11/2005 ed ha o-

riginatoi mappali:

- 614, seminativoclasse 2 di Ha 1.89.31

. 615, seminativo classe 2 di Ha 0.82.00 ¢ vigneto di classe 2 di Ha 0.06.44 ve-

dere visure storiche allegate, intestato a nato |

et 1/5 ata i L/5 nhata a

1/5; t

- 23 soppresso con tipo di frazionamento Prot. n, 283535 del 17/11/2005 ed ha o-

riginato1 mappali:

- 612, seminativoclasse 2 di Ha 0.66.21.

- 613, semninativo classe 2 di Ha 1.26.39, vedere visure storiche allegate intestati

RIi

b,

7. M

b

D{NE ¢§
WIRCIM

- 211 soppresso con tipo di fraziopamento Prot. n, 283535 del 17/11/2005 ed ha

originato le particeile

L

- 609, seminativoclasse 2 diHa 5.73.22

1-610, seminativoglasse 2 di Ha 5.73.22

- 611. seminativo classe 2 di Ha 1.61.5}, vedere le visure storiche allepate. inte-

ﬁ-i?_-‘ﬁ'-‘-L‘ e.;‘:-@-s:(-; ,’ ey l, i l

f

-'.‘WL»-’
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. __1-95 seminativo classe 2 di Ha 3.15.50, vedere la visura storica allegata, intestato

2 S - . /s pato i [

er 1/5 a 1/5
- 250 (ex 101 a) soppresso con tipo di frazionamento Prot. n. 888 del 14/6/2001 |
ed ha originato le particelle: s
- 559 seminativoclasse 3 i Ha 0.00,05,

- 560, seminativo classe 3 di Ha 0.00.25,

- 561, seminativo classe 3 di Ha }.40.45, vedere le visure storiche ajlegate, inte-

nato le particelle :

- 102 soppresso con tipo di frazionamento Prot. n, 888 del 14/6/2001 ed ha origi- | *

PR P

- 553, seminativo classe 2 di ha 0.48 54:

4
1

Mmmnmmpmmpmmmw

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

b s g L

- 554, seminativo classe 2 di ha 0.04.11; vedere le visure storiche allegate, inte- | “
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" | Trattasi di un terreno agricolo sito in Comune di Capoterraiy localitd GUARDIA

 anziché 1]9.

PRALLUQGOINTLOCOFE GLI ACCERTAMENTO DEL CASO

LONGA.

| Al sopralluogo del 9/6/2010 alle ore 16,00 effettuato dal sottoscritto per verifica- |

re lo stato dei juoghi eranc presenti i signori:

. to e residentei

rappresentante dell

I] terreno in oggetto sito in Comune di Capoterraé attualmentedistinto al N.C.T.

.coq i seguenti dati :

«{E - foglio 24 mappale 3 di are 12.70,

2 in

.. Ly -}

b

B
“;é-h__mmhimc_dmgznﬂ.ﬂmnlhﬂimgraﬁco allegato.
__ % | foglio 25: mappale 616 di Ha 2.50.56. mappale 617 di Ha 2.14.59. mappele 552

i
———_Idi Ha 0.07.25, mappale 614 di Ha 1.89,31, mappale 615 di Ha 0.88.44, mappale

3

3 612 di Ha 0.66.21. mappale 613 di Ha 1.26,39, mappale 609 di Ha 5.73.22, map-
__.}m—_h rpgmmmj_umauum__mm appale 95 di Ha 3.15.50. |

i

‘!". H
M;u_“mpmmmmmpmwmmmmp
S~ {14045, mappale 553 di Ha 0.48.54, mappale 554 di Ha 0.04.]1 ¢ mappale 119

f Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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per Capoterra e nel lato sud strada vicinale Masoni Oliastu Sarroch.

grafico allegato.

l'estratio di mappa.

CRITERIO DI STIMA.

di Ha 0.76.50 costituente un unico appezzamento di terreno di Ha 28.66.10 con-
- g‘
finante con strada vicinale SU LOI, strada vicinale Santa Barbara, strada vicinale |

Vengono allegate alla relazione le visure storiche dei vari mappali sopra citatj e f*

v
RS

Al momento del sopralluogo l'appezzamento di terreno che ha una configurazio- [
ne pianeggiante era incolto e in parte coperto da sterpaglie, vedere il rilievo foto- Z:

Riguardate

disponibili che i i -

| 1ith di applicaziope di tale metodo, come t Canoni Fon i dell'Esti
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il criterio di stima da adottare, allo scopo stesso della stima ed agli elementi ¥

dizioni dellambiente economicoincuisitrovaadoperare,  'F
Nel caso specifico dovendo dmnmamuam_dmmm_ammn,
in_Comune di Capoterts, non pud adottarsi a mio avviso il eriterio di stima |2
analitico. poiché i risultati che si potrebbero ottenere non troverebbero ade- |
| guate rispondenzenello stato di fatto del mercato locale, in quanto la possibi= 3

reddisi_tale da pater giudicare se quelli reali o presunti siano_ordinari e con- |

i
5
[

K
E

¢ an L TE

RS

N




| grui, ordinari rispetto ad_immobili simili e congrui dispetto alla consistenza

depli immobili stessi.

Appare invece pil adeguato allo scopo della stima, I'adozione del crterio

cosi detto a "valore di mercato", giacche quest'ultimo fonda la sua attendibi-

litd su elementi di valutazione la cui concretezza scaturisce dall'andamento

del mercato locale, non restando quindi che accertare una serie di valor ve-

nali rferiti all'unita di consistenza (escludendo ovviamente da essa tutti i va-

lori ritenuti eccezionali, in modo che la medesima serie rappresenti I'espres-

sione di un mercato ordinario), mediante I'applicazione dei quali 51 pud de-

X

sumere direttamente il valore venale attuale degli immobili in oggetto.

1

di mercato".

| VALORE YENALE

| Apposite indagini sono state da me svolte sul mercato locale con ricerche sui

vari siti Intemnet (subito.it, Agenzia toscano, Agenzia costa sardaimmobili €

Pertanto_richiamando quante precedentemente esposto, e cioé tutte quelle Q_.¢
notizie ed accertamenti tecnico-economici che concorrono alla determinazio- TF
ne del valore degli immobili di cui trattasi, come rifiniture, ubicazione, ecc., 2z mL
-3,
N . . - . . ] - O
procedo alla determinazione di detto valore con il criterio di stima a "valore =3 E
. -5 Qv:
A8

il

finanziamenti, etc.} in relazione ad immobili con caratteristiche analoghe a

Huclle dellimmobile di oni trattasi, e per i quali & stato possibile accertare,

sia pure con una certa approssimazione, il valore "reale” ovvero il corrispet-

,4-.;:..‘-, m.:}. xmud-)aa —uma.)—d

tivo 1n denaro che potrebbero essere effettivamente pagaty.

!@‘*_-.M.‘-\i*acL.ﬂ;}r
!

—_—

1 Alla luce di tutte le risultanze delle indagimi di mercato, nguardatele condi- |

= -f»‘s-"fylf

g

L

‘zioni_che intrinsecamente definiscono la fattispecie estimativa, in base alle !
j

I___}':\____Lindaqini esperite presso proprietari. imprenditori e tecnici in un largo raggio |
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della zona interessata, con riferimento ad immobili consimili per caratteristi- |-

che e condizioni, ntengo di poter attribuire, agli immobili oggetto di stinﬁl_ff

nella condizione in cui si trovano, jn base ai calcoli _effettuatiil prezzo &

medioc complessivo di:

- euro 5.080,00 (cinquemilaottanta virgola zero zero) ottenuto da mq. 1.270,00x

euro /mq 4,00, al terreno agricolo catastalmentedistinto al N.C.T. al foglio 24 del

Comune di Capoterracol mappale 3 di are 12.70, P

- euro 1.719.660,00 (unmilionesettecentodiciannovemilaseicentosessantevirgola

zero zero) ottenuto da mq 286.610,00 x euro /mg 6,00, al terreno agricolo catn; |

stalmente distinto al N.C.T. al foglio 25 coi mappali 616, 617, 552, 614, 615, }:

612, 613, 609, 610, 611, 95, 559, 560, 561, 553, 554, 119 costituenti un unico ap-

pezzamento di terreno di Ha 28.66.10.

BEAR N R
e TN A S

A MEE AT
o sd

M

CONCLUSJONI

Avendo assolto al mandato affidatomi dall'TH.mo Signor Giudice dell’Esecuzione

—

del Tribunale Ordinario di Cagliari, rassegno la presente relazione di Consulcnzau

Tecnica, allegandovi la parcella depli onorari e delle spese relative allo svolg;_-';'

mento dell'incarico.

IL CONSULENTE TECNICO

Dott In_gi\darxo Matta

//ORDINE kg ; Ri};"fﬁ

Dot sy gl o=

ceglian,i ‘22 SET.2010 |

LA A L

9. MARY i

N

e r—————— Yy
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