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PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

| ( Causa N° 462/97)

TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI

{ PROMOSSO da BANCO DI SARDEGNA s.p.a.

| cONTRO “ -

.

CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO:  Ing, Mario Melchiorre Contena

F 111.mo Signor Giudice delle esecuzioni del Tribunale di Cagliari

Dottor Giovanni La Rocca
Con Ordinanza di S.V. lll.ma, il Sottoscritto Ing. Mario M. Contena nato a Orune 1

12/05/64, con studio professionale in Via Puccini n® 4 Tel. 070/400587 regolarmente

'{ scritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al N° 3222 ed all’Albo

dei Consulenti tecnici del Tribunale di Cagliari, veniva nominato Consulente Tecnico

d’Ufficio nel procedimento di esecuzione immobiliare di cu1 sopra ed inviato a -

: { comparire dinanzi alla S.V. Ill.ma per ricevere I’'ingiunzione all’udienza del 15/02/01,
{ In tale giomo, infatti, previa ammonizione sull’importanza delle funzioni affidategli,

prestava giuramento di rito con le parole di cui all’art. 193 C.P.C. ¢, la S.V. llLma,

provvedeva a renderlo edotto sulla natura dell’incarico formulando i seguenti capi di

consulenza:

1 1) Descrizione del bene pignorato, anche attraverso rilievi fotografici, effettuare tuttt

gli accertamenti necessari al notaio per determinare il valore commerciale degl

immobili oggetto di pignoramento ( es. tipologia del bene, destinazione d’uso,
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vetusta e stato di conservazione, regolaritd urbanistica e quant’altro richiesto dal
notaio);
) Verificare la situazione urbanistica degli immobili pignorati, segnalando gli

eventuali abusi edilizi e accertando la possibilita di sanatoria secondo quanto

previsto dalla legislazione vigente in matena (v. legge 28.2.1985 n. 47 e legge

23.12.1994 n. 724);

3) Accertare se I’'immobile sia libero o occupato e in quest’ultima evenienza, sulla
base di quale titolo;
1.06GETTO DELLA STIMA
. ffFormano oggetto della stima i seguenti beni in Comune di Santadi:
' Area con fronte in Via Roﬁla di 741.00 mq con sovrastante fabbricato articolato su
due hivell).
L’area in oggetto ¢ identificata in N.C.T. allaSez. E = F. 5
mapp. 1581 (gia 88\d) mq 53
__r mapp. 1582 (gia 88\e) mq 40
mapp. 1584 (gia 204/¢) mgq 25
mapp. 1586 (gma 933/c) mq 9
{ mapp. 933 (gia 933/a) mq614
| 3. DESCRIZIONE DEL BENE

3.0, Preliminari.

. Tramite accordo telefonico con funzionari del’U.T.C. di Santadi, s1 e effettuato il

sopralluogo il 04/05/2001 alle ore 10.30 al fine di prendere visione del bene; in tale
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BRI

mo 1l sottoscritto C.T.U. aveva anche I’occasione di parlare con la Sig. Sk
ge Y |2 quale dice di essere sprovvista delle chiavi d’ingresso a1 locali

setto di stima.

 sig. Vg, ¢ 1 Sig. *anno inoltre presente che hanno ceduto le loro quote

H

proprieta con atto depositato in Trnbunale Sezione Commerciale 11 10/11/95

i

19733 R. Ord. n° 18679 R. Soc. tale cessione avveniva in favore delle Sig. Vg

I sottoscritto C.T.U. ritiene comunque di poter procedere alla consulenza anche

a prendere completa visione degli interni ntenendo abbastanza esaustive le

5

hiformazioni ricavate dai funzionari del’U.T.C., dalla visione esterna dell’edificio e

éalla visione parziale degli interni attraverso le aperture.

[ precedenza 1 softoscritto C.T.U. aveva provveduto a reperire tutta la
aocwnentazione necessaria per poter rispondere a1 quesiti proposti e venficare in loco
aliceita dell’ esistente.

1. LOCALI AD USO PUBBLICO INTRATTENIMENTO

3.1.1. La qualificazione urbanistica.

4 L’'immobile oggetto di stima ricade nella Via Roma dei Comune di Santadi, quasi

iekd

all’imbocco della strada che da Santadi porta ai paesi limitrof.

La localizzazione dell’immobile, relativamente alla sua destinazione d’uso e alla

E i a ]

| microrealta di cui fa parte, nisulta essere abbastanza felice.

G i T B

Infatti la zona in esame, per attivitd che necessitano di una certa visibilitd, nisulta di

discreto pregio.
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Pona in esame nsulta destinata prevalentemente ad attivitd commerciali e
Ediamenti abitativi, risultano facilmente raggiungibili le principali direttrici di
o e inoltre la zona risulta ben. servita da mezzi di trasporto pubblici.
aratteristiche del’immobile oggetto di stima.

5 ’édiﬁcio oggetto di pignoramento risulta elevato su q{mea
941.00 mq. |

P, area in oggetto ¢ identificata n N.C.T. alla Sez. E F.5

1 bapp. 1581 (gia 88\d) mq 53

app. 1582 (gia 88\e) mq 40

Bopp. 1584 (gia 204/e) mq 25

iapp. 1586 (gia 933/c) md 9

app. 933 (gia 933/a) mq614

‘edificio in questione si asticola.su due livelli, al piano terra trova collocazione un

Lo
cale da ballo, e 1 relativi servizi per_complessivi 245.00 mq, al primo piano risulta
. e e

ollocato 1l locale ristorante pizzena, relativi vani accessori e servizi per un totale di
M

rca 200.00 mq piu 35 mq di veranda prospiciente la Via Roma

2Per quanto riguarda le caratteristiche costruttive si ¢ potuto nilevare, che la struttura

Jortante ¢ di tipo misto (muratura e cemento armato), gli intonaci lisci al civile,

Jserramenti esterni in metallo, pavimenti in gres.

Gli spazi esterni sono parte di uso esclusivo del locale, parte in uso comune agli

esecutati e ai loro confinanti.
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W sto stato d’uso.

quadro metrico sintetico delle consistenze

Snc superficie netta calpestabile

M. 445.00

Superficie veranda

Mgq. 35.00

|

RBuperficie commerciale = S.n.c. + 0.50 * S.nr.
QUESITO N° 1

,f4.2. Metodo del valore di mercato.

- 14.3. Valore dei beni oggetto di pignoramento.

' i{Considerando tutti i valon estrinsechi e mtrinseci dell’immobile, rilievi in sito,

;’presso imprenditori, tecnici, agenti immobiliari, e raffronti con immobili aventi

1

carattenstiche di omogeneita con il bene da stimare, si & proceduto alla stima del bene

' pignorato determinando i valori unitari che verranno moltiplicati per le rispettive

consistenze.

Nel settore in cui si colloca il bene da stimare i prezzi unitari per immobili nuovi, con

caratteristiche simili a quelle del cespite analizzato, risultano pari a £/ mq 1.300.000.

| §1.1. STIMA DEL VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

445.00 mq + 0.50 * 35.00 mq = 462.50 mg

; _', Nel caso specifico, si ritiene adeguata per I"'immobile la stima a valore di mercato,

che fonda la sua attendibilita da elementi scaturiti dal mercato locale.

1 accertamenti, informazioni assunte, appropriate indagini sul mercato locale effettuate
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seche ed estrinseche del bene specifico.

3

Caratteristiche Valore

Localizzaz. |Posizione | Tipologiche | Produttive

Specifico

1.00 1.00 0.90 10.85 995,000

|

£/mq 995.000 * 462,50 mq = £ 460.187.000

the arrotondato porgono £ 460.000.000 (€ 237.570,17)
(QUATTROCENTOSESSANTA MILIONI)

UESITO N°2 %

In fase di sopralluogo non si sono accertate difformita, rispetto alla concessione

rilasciata a suo tempo dal Comune di Santadi.

{souesiTones -

Lot
b

1 L’immobile risulta essere libero.
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£ 460.000.000 y

(QUATTROCENTOSESSANTA MILIONI)
§ 2 presente relazione viene depositata in originale per I'ufficio oltre a due copie,
t engono altresi depositati tutti 1 documenti a suo tempo prelevati dalla cancelleria del
ribunale per Iespletamento dell’incarico peritale.

on quanto sopra, ritenendo di avere compiutamente assolto al mandato conferitogli
dall’ustrissimo Signo; Giudice, Il Sottoscritio rassegna la presente corredata da

fisegni illustrativi e documentazione fotografica.

$iallega la specifica relativa alle spese sostenute e agli onorari.

JIL C.T.U. Ing. Mario M. Contena
: J//% ,/,
7 . s -
FrROINE INGEGHERL
r{"-Zi:_.‘:.-\ Iy oanL A

Poll. Jag. Sasio melchiorre (GTENY
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