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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIARI

SEZIONE ESECUZIONT TMMOBITTART
PROCEDIMENTO N. 203/97
contro
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

INCARICO

[i Sig. Giudice delle Esecuzioni del Tribunale di Cagliari Dott..; Donatella
Aru, con disposizione in data 24/08/2011 affidava allo scrivente Ing. Marco
Gariazzo, iscritto allOrdine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari, al
n°2535, ed all’ @ll’Albo dei Periti Giudiziari del Tribunale di Cagliari dal
17.12.1994, Dincarico di procedere all’aggiornamento delia stima
dell’immobile in Assemini e dell’immobile in Geremeas.

Per depositare la relazione scritta, in cancelleria, il G.E. ha concesso allo

scrivente 90 giorni dalla notifica della suddetta Ordinanza al sottoscritto, ' Tf"-:i
avvenuta in data 19.09.2011. ‘ ‘
PREMESSA ! gL |

e
Prima di passare alla risposta al quesito, ritengo sia utile quanto doveroso, ,

ricordare che gli immaobili dc quo sono stati oggetto di n°2 precedenti perizie
estimative, aventi-lo scopo:
la prima perizia, risalente al 2003 (data deposito 04.06.2003), riferita

a tutti gli immobili di cui si tratta, di accertame consistenza, regolarita

edilizia e di fornirne una valutazione estimativa,
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la seconda perizia, risalente al 2005 (data deposito 07.06.2005),

Tifenia al solo immobile 1h Quartn S.Tiena tocafitGeremeas; di-fornire-noa
rivalutazione estimativa rispetto al 2003; ‘
In particolare nel 2003 vennero fornite le seguenti valutazioni:
€.205.500 per la villa in Quartu S.Elena (CA) localita Geremeas; |
€.303.500 per il fabbricato abitativo in Assemini (CA) Via Principe di
Piemonte; mentre ncll’ottobre del 2005:

€.281.700 per la villa in Quartu S.Elena, localita Geremeas

Attualmente, visto il lasso di tempo intercorso di oltre 6 anni dall’ultima

delle suddette perizie di 9 anni dall’originaria, il G.E. ha ritenuto opportuno

procedere ad un (uove aggiotnamento delle stime. | 711
" A : (

I Il sottoscritto, a tal proposito, dopo aver ritirato gli atti in cancelletia, ha | 7 ;

e

dapprima proceduto ad accertare, presso pli uffici tecpici dei Comuni di | 9 a i %
Assemini e Quartu S.Elena, la situazione urbanistica dei beni immobili in bt

trattazione e successivamente condotto le necessarie indagini di mercato

» 5.1
consultando, come in passato, diverse agenzie immobiliari che operano nella =) \
zona di Geremeas e di Assemini. Infine, il sottoscritto si & recato presso | | /

‘ -"]mjz%'l‘;-
ERLN -

ciascun immobile per verificare oltre alle condizioni generali di |
conservazione dei fabbricati se, nel frattempo, siano state apportate delle |
modifiche tali da poter incidere sul valore e commerciabilita degli stessi. In
particolare il 13.10.2011, alla continua presenza del Dott. ! O
potuto verificare la conformita edilizia del fabbricato abitativo sito in
Assemini Via Principe di Piemonte rispetto alla situazione rilevata nel 2003;
per quanto riguarda le condizioni generali dell’immobile, possono

considerarsi all’incirca le stesse constatate nel 2003, eccetto I’obsolescenza

|
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dell’impianto idrico sanitario. 11 successivo 17.10.2011, presso la villa in

Quartn S.Elena localith Geremeas Residence, alla continua presenza di

I o potuto verificare da un lato la

conformita edilizia rispetto alle situazioni rilevate nel 2003 e ugualmente nel
2005, dall’altro un sensibile peggioramento delle condizioni generali
dell’immobile legate alla carenza di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria
dal 2005 ad oggi (doc. fotografica in allegato n°1); di cid il sottoscritto ha

tenuto conto in sede estimativa, attraverso l’applicazione di opportune
p P

detrazioni.
* %k Xk

N.B. Per quanto riguarda il terreno in Assemini distinto in catasto al foglio
13 mappali 98/a di mq 24 e 98/b di mq 26 (ex mappale 98) oggetto di
pignoramento nella procedura esecutiva n.698/2010 da parte delrb
S o successiva istanza di vendit» del
03.01.2011 (documenti entrambi in atti procedura n.698/2010 R.E. riunita
alla 203/97 R.E. giusta disposizione G.E. del 24.08.2011), occorre
segnalare che non & possibile procedere ad una vendita distinta di tale
bene rispetto al maggior accorpamento fondiario di mq 9.215
contraddistinto da! sottoscritto nella 17 perizia di stima del 2003 come
“Lotto n°2 - Azienda florovivaistica in localitd Bia Manna fronte $S 130". Si
tratta, infatti, di una ridotta porzione d'area (in catasto fabbricato rurale di
mq 50, di fatto oggi inesistente), compresa all'interno dell'anzidetta azienda
florovivaistica, peraltro catastalmente interclusa nel mappale 99 di mq 9.165
(perizia 2003 — Volume 1I° suballegato n°2.2, Estratto di mappa foglio 13).
Procedere, quindi, ad un aggiornamento finalizzato alla vendita di tale
porzione, indipendentemente dal maggior accorpamento fondiario di

appartenenza, appare, quindi, oltre che privo di significato, tecnicamente

impossibile.
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RISPOSTA AL QUESITO
Procedare all’aggiornamento della stima degli immobili

siti in Geremeas ed Assemini.

1) Immobile sito in Geremeas.
Villa unifamiliare in Quartu S.Elena localita Geremeas

di propric:
1.1) Generalita
L'immobile de quo & stato gia individuato e ampiamente descritto,
come Lotto n°6, nella pefizia estimativa del 2003 di cui in premessa, alla
quale si rimanda. Appare, tuttavia, opportuno richiamare sineticamente di
seguito i principali dati descrittivi, di consistenza c di titolarita.
Si tratta di una villa unifamiliare fronte mare, di 11-1-",09 mq
commerciabili con giardino pertinenziale di 600 mq, ubicata in Comune di
Quartu S. Liena (CA), localitd Geremeas, lottizzazione “(eremeas

Residence”, Via Antares, unitd A3, E’ intestata per I'intero in comune pro

indiviso |

S <] A0 G

Censnario di Quartu S.Flena alla Partita 1003251 in carico a ‘S

_roprietario per % ¢ SR nala
A o orictavia per Y27 ¢ distinta al Foglio 72
mappale 379, Geremeas Residence, interno A3, piano T, categaria A/7,
classe 1, vani 7,5. In base al Piano Urbanistico Comunale vigente di Quartu
S.Elena, I'immobile ricade in zona F turistica, sottozona F.tur, turistico-

residenziale, senza ulteriori possibilita di ampliamento.

4
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2) Immobili siti in Assemini.
Fabbricato abitativo in Assemini, Via Principe di Piemonte

di proprieta:

2.1) Generalitd ¢ nuova sitnazione urbanistica

L’immobile de quo ¢ stato gid individuato e ampiamente descritto,
come Lotto n°5, nella perizia estimativa di cui in premessa risalente al 2003,
alla quale si rimanda. Verranno, comunque, sinteticamente richiamati di
seguito i principali dati descrittivi, di consistenza e titolaritd, nonché
precisato se, dal 2003 (accertamenti urbanistici relativi al 1° aggiornamento
di stima) ad oggi vi siano stati cambiamenti urbanistici tali da incidere sul
valore di mercato.
2.2) Descrizione sommaria e situazione urbanistica 2

Si tratta di un lotto di terreno di mq 375 con entrostante fabbricato
unifamiliare sito nella zona centrale di Assemini. Il fabbricato, realizzato tra
i1 1981 e il 1984, si sviluppa su tre piani fuori terra ed uno interrato; risulta
composto da una cantina con annesso ripostiglio al piano interrato, da
ingresso, soggiorno, camera da pranzo, cucina, due bagni, dispensa,
disimpegno, un porticato d’ingresso, due loggiati, giardino e retrostante area
cortilizia al piano terra; da quattro camere, due bagni, ripostiglio,
disimpegno, un ampio balcone coperto al primo piano; da sala adibita a
studio e stireria, camera da letto, bagno, ripostiglio, due terrazze a livello e
balconcino, al secondo piano mansardato. I quattro piani sono tra loro
collegati da una scala interna. In generale ancora oggi si & osservato un
normale stato di manutenzione e conservazione; buono lo stato generale

all'interno dell'alloggiv, eccetto I’obsolescenza dell’impianto idrico sanitario
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il cui integrale rifacimento oltre ad apparire oggi inevitabile contribuisce, sia
pur modestamente, al deprezzamento dell’immobile (vedi caratteristiche

tecnico funzionali, successivo paragrafo 2.4.1 pag.16). Risulta intestato per

Iintero in comune pro indiviso a [ NGTGTGTNGGG
./2 piena proprietd) ¢ AP nata ad Assemini
1/2 piena proprieta). Censito nel N.C.E.U. del Comune
Censuario di Assemini alla Partita 325 in carico a _
_)roprietario per % e —
A ) oprictaria per Y4, e distinto al Foglio 24 mappale
520”.
Sulla base del Programma di Fabbricazione - Variante n°1‘ vigente
attraverso 1'applicazione delle misure di  salvaguardia nclfc morc
dell’adozione definitiva del P.U.C., attualmente I'immobile ricade in centro
storico (allegato n°2), per il quale lo strumento generale suddetto rimanda
alla normativa del relativo Piano Particolareggiato approvato con
deliberazione del C.C. n.38 del 12.04.1995 e n.56 del 13.06.1995. E’
previsto un indice di edificabilita fondiario di 3 me/mq, Hmax — mt 7,50,
rapporto di copertura del 75% (allegato n°3). Nonostante la volumetria
esistente sia pari a 1.024,12 me, per cui inferiore alla teoricamente
edificabile di mc 1,125 (mq 375 sup. lotto * ir, 3 mc/mq), si ritiene che per
raggiunti limiti di altezza sino a mt. 7,50 in gronda (pendenza falde < 35%),
raggiunti limiti di superficie coperta rispetto alla superficie del lotto e di
conformazione del fabbricato, non siano consentiti ulteriori ampliamenti

volumetrici. Per la realizzazione del fabbricato ¢ stata rilasciata dal Comune

di Assemini ool concessione edilizia n°248 del 28/07/1981
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CONCLUSIONI

Relativamente all’immobile in Quartu S.Elena localita Geremeas,
tenuto conto delle attuali quotazioni di mercato relative alle ville unifamiliari
con giardino prossime al mare site in localitd Geremeas, il sottoscritto ha
proceduto all’aggiornamento del pilt probabile valore in comune commercio

dell’immobile indicato dal G.E nell’ordinanza del 24.08.2011, giungendo al

seguente risultato:

LOTTO N. 6 del piano di vendita |‘Ti»;}\‘slt.\inellgTyel maggio 03
H Villa unifamiliare in Quartu S.Elena localita Ceremeas
| di pertinenza — \
stato locativo: libero
” = Valore commerciale attuale: €.306.000

Per I’immobile in Assemini, contraddistinto come Lotto n°5 nel
piano di vendita proposto nella CTU del maggio 03, tenuto conto delle
attuali quotazioni di mercato relative alle nuove unita residenziali abitative di
Assemini, preso altresi atto della sensibile contrazione della domanda nel
settore immobiliare, il sottoscritto ha proceduto all’aggiornamento del piu
probabile valore in comunc commercio dell’immobile pignorato indicato dal
G.E nell’ordinanza del 24.08.2011, giungendo al segucnte risultato:

LOTTO N. 5 del piana di vendita proposto nella CTU del maggio 03
| Fabbiicato abitativo in Ascomini Via Principe di Piemante
| di pertinenza * |, ¢
‘ Soggetto ad oneri sanatoria per €.13.500

Occupato dai debitori
ll = Il valore cpmmjrciale & di €.333.000 al netto oneri sanatoria

Infine, per quanto riguarda I’immobile in Assemini distinto in catasto

al foglio 13 mappali 98/a di mq 24 ¢ 98/b di mq 26 (ex mappale 98) oggetto
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di pignoramento nella procedura esecutiva n.698/2010 da parte dellaudstmse
_ trattandosi di un tratto d’area di mq 50, incluso nel maggior
accorpamento fondiario di mq 9.215, contraddistinto come Lotto n°2 nel
piano di vendita proposto dal sottoscritto nell’originaria relazione di
consulenza tecnica del 2003 (Azienda florovivaistica in localita Bia Manna
fronte SS 130), non & possibile procedere ad una vendita distinta rispetto
all’intero compendio florovivaistico. Il tutto secondo quanto riportato nella
nota alla pagina 3 della presente,
Avendo assolto l'incarico affidatomi dalllllmo Sig. Giudice delle
Esecuzioni, rassegno la presente relazione di consulenza tecnica estesa su 20
pagine di carta resa legale e relativi allegati comprendenti, documcy.tazione
fotografica, elaborati del P.d.F. di Assemini ¢ CD della relazione inaformato
word.
Cagliari 20/10/2011
I C T U.
Ing. Marco Gariazzo

.... e
{ ’/
SR INGRGNER]
JOTCE CAGELIARL
g (10 tagto Gastsezo
N 2835 / f
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