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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI

-SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI-

Procedimento di Esecuzione Immobiliare iscritto a} f666/2007)

CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

[ng. Gianluigi Corongiu
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llLino Signor Giudice dell’Esecuzione, con incarico della S.V. del

4/12/2003 io sottoscritto Doit. Ing. Gianluigi Corongu, nato 2 Cagliaii it

E
S

§/3/1971, con studio in Selargius, Zona Su Planu, regolamente iscritto

all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al n® 3798, venivo

nominato CT.U nel procedimento indicato in epigrafe. Prestato il

giuramento di rito nanti la S.V. ill.ma, accettavo Vincarice che qui di seguito
s riportal:

1) previa descrizione dcl bene pignorato, anche artraverso rilievi
fotografici, effettuare tutti gli accertamenti necessari al notaio pér
determinare il valore commerciale degh immobili oggetto di pignoramento
(es. tipologia del bene, destinazione d’uso, vetusta e stato di conservazione,
regotanta urbanistica ¢ quant’altro richiesto dal notaio);

2) verificare la situazione urbanistica degli immabili pignorati, segnalando
gli eventuali abusi edilizi € accertando la possibilitd di sanatoria secondo
quante previsto dalla legislazione vigente in materia (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
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evenienza, sulla base di quale titolo;

2, DESCRIZIONE DEL BENE NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO.

Per la quota dt 4, in Comune di Cagliari, nat. C6, via dei Grilli n. 12,

P. 51, censito al NC.EU. Sez. A, foglio 12, mappale 691;

= Perlaquota di 4, in Comune di Cagliari, nat. C6, via dei Grilli n. 12,
censito al N.C.E.1J. Sez. A, foglio 12, mappale 697, sub. 13;

* In Comune di Caglar, via Vesalio, appartamento, paro 4, vani 5,

consito al N.C.E.U. Sez. B, foglio 6, mappale 3186, sub. 16; P

« In Comupe di Cagliari, via Vesalio, nat. CN, pianc P18S, censito al

N.CE.U. Sez. B, foglic 6, mappale 3186, sut. 20, Lemam e -

* In Comune al Cagliari, via Vesalio, nat. PA, piano terra, censito al
N.CEU. Sez B, foglio 6, mappale 3186, sub. 56; con tutti gli
annessi € connessi dipendenze e pertinenze con quanto edificato e

sard in seguito edificato sugh immabili m oggetto.

3. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI.

Le operazioni pentali sono imiziate (n data 23/2/2004 alle ore 14,30 circa
presso gli immobiti siti in Caghan, via Vesalio n°® 2, proseguendo quindi
presso gli immobili siti in Cagliar, via dei Grilli n° 5 in data 8/3/2004. In
data 23/2/2004, con ’ausilio della planimetria catastale {allegati n. 1 e 2}, il
sottoscritto CTU procedeva ad va preliminare esame dello stato dei luoghi

per verificare P’esatta consistenza e le caratteristiche degli immobili. Per
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meglio comprendere e condizioni € {o stato dei tuoghi si € proceduto ad
effettuare una documentazione fotografica.

In data 9/2/2004 e successivamente in data 19/2/2004 mi recavo presso
UUfficio Tecnico del Comune di Cagliari. Con )’ausilio del tecnico
comunale Geom. Cabras, 1| sottoscritto CTU prendeva visione ¢ richiedeva
copta della cartografia e della relativa normativa riguardante gli immobili

oggetio di pignoramento.

3.1 DESCRIZIONE DEL BENE PIGNORATO.
Gli immobili oggetto del pignoramenio sono individuati da diverse unita
nnsnobilian urbane, distinte al N.CE.U. gl Comune Censuario di Cagliari
alla Sez, A, foglio 12, mappale 691 e alia Sez. A, foglio 12, mappale 697,
sub. 13, costituenti un’unica unitz immobiliare ubhicata ir via det Gnlli n°® 5
{allegato n. 3), ed al Comune Censuario di Pirri alla Sez. B, foglio 6,
mappale 3186, sub. 16 (appartamento) (allegato n. 4), sub. 20 (cantina), sub.
56 (posto auto), ubicate in via Vesalio.
s+ Comune Censuaro di Cagliari, Sez. A, foglio 12, mappale 691 e
Sez. A, foglio 12, mappale 697, sub. 13 (vedi fotografie n. | e 2): si
trafta di un locale avente wrbanisticamente destinazione d4’uso di
autorimessa, posta al primo piano seminterrato di un fabbricato
destinato a civile abitazione, con accesso tramite scivolo carrabile
sulla via dei Grilli. La pavimentazione ed 1 battiscopa sono realizzati
in gres. Le pareti sono intonacate con malta cementizia e tinteggiate
internamentc con idropittura, esternamente con pittura plastica al

quarzo. Gii infissi esterni sono realizzati in ferro tranne |'ingresso in
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allumino. L unita immobiliare & dotata di impianto idnco, fognano,
elettrico.

La superficie uvtile complessiva deil’unitd immobiliare € di circa
324,00 mq. L timmobile risulia trovarsi in buone condizioni di
conservazione. Le sirutture portantt del fabbricato sono in cemento
armato. L'immobile in questione & stato realizzato a seguito di
concessione edilizia del 14/6/1979 prot. 7635 e successiva variante
del 17/6/1980 prot. 7092, di cuwi si allezano gli elaborati progcttuali

(allegati n. 5 e 6). L'immobile risulta esserc confonme a quanto
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risulta dai progetti approvati dall’ Ainministrazione Comunale.

» Comune Censuario di Pirm, Sez. B, toglio 6, mappale 3186, sub. 16

(appartamento), sub. 20 (cantina), sub. 56 (posto auto) (vedi

N. 37%B

fotografie n. 3, 4, 5 e 6): s1 tratta di un appartamento pesto al plano
quarto e quinto (terrazza sovrastante) di un.ediﬁcio ubicato in via
Vesalio n® 2 con accesso da scala interna, comprensivo di cantina €
posto auto. L’immobile in questione nsulta essere composto da:

—  ingresso —S0ggiomo;,

—  cucing;

— due bagni,

~  disimpegno;

— due camere da letto;

— due verande aperte;

—  terrazza con pergolato in legno e locale lavatoio;
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- cantina;

—  pOsto auto scoperto.

La pavimentazione dell’appartamento & realizzata parte in parquet e

parte in ceramica ed { battiscopa sono realizzall in fegno. 1 bagnie la

cucina preseniano un ptaccaggio in ceramica sulle pareti. Le pareti
sono tntonacale con malta cementizia e tinteggiate internamente con

idropittura, esternamente con pittura plastica al quarzo. Gh «nfissi,

(

sia internd che cstemi, sono realizzati in legne le finestre sono

dotate di persiane avvolgibili. L’unitd immobitiare ¢ dotata d

6l CORONGIY

umpiante idrico, fognario, elettrico, acqua calda.

INGEGNERT

Dall’appartamento al pieno quarto si accede, iramite una scala a

chiocciola 1o legno, alla sovrastante terrazza La terrazza €
pavimentata con piastrelle in ceramica. Su questa & realizzata una

struttura in legno ad aria passante (vedi foto n° §) ed un locale

lavatoio.

La superficie utile complessiva conguaghata dell’appartamento
posto al piano quarto € di eirca (81,29 + 0,4 x 23,97 (verande)) =
90,878 mq.. Quella della terrazza sovrastante ¢ di circa 130,50 mq..
Quella del locale lavatoio sulla terrazza ¢ di circa 2,88 mq. La
superficie della cantina & di circa 5,87 mq.. La superficie del posto
auto & di circa 16,00 mq.. L’immobile nsulta trovarsi in buone
condizioni di conservazione. Le strutture portanti del fabbricato sono
in cemento armato, copertura a lerrazza con solaio in laterocemento.
L’immobile in questione ¢ stato realizzato a seguito di concessionc

editizia n® 152/93C del 13/09/1993 (progetto approvato it 31/5/1993
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prot. 6530 n vanante rispetto al precedente progetto approvato il
16/3/1989 prot. 3382 (conc. cdil. n°® 1077201 del 23/6/1989));
successivamente € stata rilasciaia concessione In sanatoria pec il
locale lavatoio {prot. 2014 del 19/4/1999) ed autonzzazione n°

1653/99A per il pergolato in Jeano, non complelamente realizzato

{progetto approvato it 29/12/1999 prot ¥854), di cw si allegano gh
eiaborali progertuali (allcgati n. 7, 8, 9 2 10), L'imunobile risulta
essere  conforme a quanto nsulta dal  progettt  approvati

dall’ Ammintstrazione Comunale.

4. VALORE COMMERCIALE DEI BENI PIGNORATT.

Dovenco procedere alla determinazione del valore venale di inercato degit

immobill in oggette, ovvero di quel valore piu probabile che gli stessi, in

regime di ordinarietd, assumono in libero mercato, si ritiene adeguato allo

scopo della stima {"adozione del criterio cosiddetto ““a valore di mercato”.
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Con tale criterio il valore deli’imunobile viene determinato sulla base di un

indagine di mercato, utilizzando quale parametro di confronto (i prezzo per

metro quadrato di superficie (€/nq).
11 confronto con unita immobiliart similari viene condotic tenendo conto

delle specifiche carattenistiche dell’immobile in esame (ubicazione,

consistenza, condizioni di mercato), oftenendo, per quanto riguarda

"immobile sito in via dei Grilli n° 5, una valutazione oscillante tra €/mq

a T e g L
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600,00 ed €/mq 1.000,00. Sulla base delle eonsiderazioni predette, si ritiene

di poter attribwire all’immobile sito in via det Gnlli n° 12 U seguente valore
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Sup. totale mq 324,00 x €/mg 800,00 = € 259.200,00 in cifra tonda €
1 259.000,00.

, LOTTO 1: € 259.000,00.

1] Per quanto nguarda 'ummobile sito in via Vesalio n® 2, s1 € oftenuta una
! valutazione oscillante tra €/mq 1.300,00 ed €/mq 1.700,00. Sulla base delle

considerazioni predette, si nliene ¢i poter attribuire all’immobile sito In via

Vesalio n® 2 11 seguente valore comimerciale;

Sup. totale mq (90,878 4 0.4 x 130,50 + 2,88 + 0.5 x 5,87 + 0,2 x 16,00} =

152,093 x €/mq 1.300,00 = €228 139,50 in cifra tonda € 228.000,00.

LOTTO 2: € 228.0600,00.
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5 SITUAZIONE URBANISTICA.

Gli timmobili oggetto del pignoramento sono ubicati, secondo il Piano

T s

Urbanistico Comurale vigente, entrambi in zosa B di compietamento
f urbano — sottozona B4 (allegatin. 11 ¢ 12).
Dalle ricerche effettuate presso {'ufficio tecnico del Comune di Cagliari,

rispetto agli ultim: progetti approvati non si rlevano difformitd, secondo 1l

rilievo dello stato attuale.

6. POSSESSO E PROPRIETA’ ATTUALE DEGLI IMMOBILI.
Gli immobili oggerto del pignoramento risultano essere nel possesso, per

intero ed in proporzione alle quote di proprieta, del Sig.

7. CONCLUSIONL
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Avendo assolto 1l mandato affidatomi dall'lllmo Sig. Giudice
dell’Esecuzione, rassegno la presente relazione di consulenza tecnica con le
piante allegate e la parcelia degli onoran e delle spese.

Cagliari, 11 16/03/2004

IL CONSULENTE TECNICO D*UFFICIO

GCEGNERE
CAGLIARI

206 S0R0NGIU [
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