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quest Ufficio;
2) @ verifichi, prima di ogni altra attivite, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.pe. (estratio del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effeituate nei venii ami anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure cerificato

notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando

I giudice ed al creditore pig quelli mancanti o inidonei;
) predisponga, sulla base della documentazione in atti ¢ di ogni ulteriore verifica che si riveli
necessaria, Ielenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande gindiziali, sentenze dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiara ¢
analitica se sussisia la continuitc: nelle trascrizioni relativamente all‘ultimo veniennio;

) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretia
identificazione del bene ed i certificati di destinazione wrbanisiica (solo per i terreni) di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

da parte dell Ammini: competente, della relativa richi

@ acquisisca I'atto di provenienza uliraventennale (ove non risultante dalla documentazione in aiti)

segnalando eventuali acquisti montis causa non trascrit
&) verifchi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dellesecatato; in
difetto, proceda all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modlo di controllo della
documentazione lo stato civile del'esecutato come risultante dal certificato; in caso di esisena di
rapporto di coningio acquisiscail certficato di marimonio rilasciato dal Comune del Inogo in cui sia
stato celebrato, con indicazione delle amnotazioni a margine. Laddove risuli che alla data
dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia
stato notficatoal coninge comproprietario, L'esperto_indicherd. tale _circostanza_al crediore
procedente ed al G.E.
3 descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignoraio. indicando detiagliatamente:  comine,
localit, via, mmero civico, scala, piano, intemo, caraterisiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq, confini ¢ daf catastal ttuali, eventuali pertinense, accessori ¢ millesimi di
part comuni (lavatol, soffte comi, local i sgombero, portinerta,riscaldanento ecc);
9 accert la confomit ra la descrizione attuale del bene (indirizzo, munero civico, piano, interno, da
catastali ¢ confini) ¢ quella contenuta nel pignoranento evidenciando, in caso di rilevata difformiti
@ se i dat indicati in pignoramento non hanno mai idenificato I'tmmobile e non consentono la sua
wivoca. identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono ervonei ma consentono
Vindividuazione del bene; ) se i dat indicati nel pignoranento, pur non corrispondendo. a quell
attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato; . .
9 proceda - prima di tutto — all‘accatastamento di fabbricati non mm.umuebbl KeaZlC

identificati d'ufficio dal Catasto (cc.dd. imobllﬁnﬁrbﬁvo che non stng totalmente abusivi g®
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destinati alla demolizione; proceda ove necesswio e solo previa autorizzazione del Giudice
dell'esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiomamento del catasto provvedendo, in
caso di semplici difformites;
6  indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformita o meno
della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di

dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzaia o modificata in violazione della normaiva

edilizia, la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se l'illecito
sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli arti. 46, comma 5°, del D.PR. 6
giugno 2001, n.350 ¢ 40, comma 6° della 128 febbraio 1985, n.47 e successive modificazioni, tenuto
conto che, tra le condizioni per I'applicazione dellltimo comma dellarticolo 40 L. 47/1955, &
richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore allentraia in
vigore della legge di condono applicabile; quanifichi aliresi i costi di sanatoria; altrimenti erifichi

Peventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la nomativa in forza

della quale I'istanza sia lo stato del i cost per il imento del
litolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corvisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la

verifica, ai fini della di condono che I'aggindi presentare, che gli

immobili pignorati s irovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 25
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 gingno 2001, n. 350, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se,
ai fini dellapplicazione dell’art. 34 d PR. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi,
cubatura o superficie coperia eccedano o no per singola unitc immobiliare il 2 per cenio delle misure
progetuali;

7 dica se & possibile vendere i beni pignorati in wno o pi lott; provveda, in quest ultimo caso, alla loro

pr ) solo izzazi Gindice dell’esecuzione, all‘identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghiy in questo caso, alla relazione estimativa i
lipi debitamente approvaii dallUffcio Tecnico Erariale;

8 s l'immobile ¢ pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura delle
quote ai medesimi spettante; dica se-esso sia divisibile in natura e proceda; in questo caso, alla
Jormazione dei singoli lott (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione. estimativa i tipi debitamente approvasi
dall’Uffcio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei

singoli comproprietari e prevedendo gl eventuali conguagli in denaro; proceda. in caso contraio,

alla stima dellnero esprimendo il gindizio i indiisibilt anche alla
Ince di quanto disposto dall'at 577 ¢ pc.. dall'ar. 546 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940, n1075;

9 accerti seil bene & “libero” oppure “occupato dal debitore ¢ suoi faniliari” (gudf regofa. sgr percio .
considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupalo da mﬁlujbﬁﬁt@az IC
occorre indicare: i iolo vantato dal terz0: I data i rﬁnrmne dellg oeazione ¢ iL comﬁuim .

ripubblicazione O ripro
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(se corrisposto anche dopo il nell'interesse esprimendo

un giudigio di congruitd/incongruita del canone fivsato (ed indicando il deprezamento subito

dall ‘immobile in caso di offerta in vendita con locazione i corso); la prima data di scadenza utile per

Ieventuale disdetia (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al
giudice dell'esecuzione); I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in

corso per il rilascio (allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti

10)  ove l'immobile sia occupato dal coninge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca

i e

1

=

indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli aristic, storici, alberghieri di inalienabilitc

o diindivisibilit;

12)  verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se ¥i sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieti ovvero derivante da
aleuno dei suddetti ftoli;

13)  determini il valore dell'immobile, procedendo al calcolo della superficie dell'mmobile, specificando

quella commerciale, del valore per meiro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente

gl adeguamenti ¢ le correzioni della stima. ivi compresa la riduzione del valore di mercato prticata
per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduo, ¢ precisando iali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanisica, lo stato d'uso e di matenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per le eventuali spese condominiali insolute

14)

£

acquisisca informazioni sull'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manuienzione, su

eventuali spese straordinarie gic: deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduio, su

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

15)  predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo
567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e la depositi in modaliti
telematica PCT; predisponga anche un foglio riassuntivo di futti i relativi dai_in formatortf o
word zip e ne siampi una copia che dovri precedere le risposte ai quesiti;

DISPONE, inoltre, che Iesperto
@ restituiscai risultati delle indagini svolte in appositarelazione redatta fornendo compiuta, schematica
e distinta risposta (anche negativa) i singoli quesiti

B alleghi alla relazione Jfotografica del’i dio pignorato
estraendo immagini di tulti gli ambienti (tervazi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali
pertinenze compresi);

& alleghi alla relazione la planimeria del bene, la visura catasale attuale, cogig dellaonsessioue o .
della licenza edilizia e degli eventuali att di sanatoria, copia del contratto Il@az IC
legittimante la detenzione e del verbale gaccesso c terﬁl1lﬁ sommario yemocont delle operazion +

rpupbpliCazione o Tipro
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svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario
supporto alla vendita;
& imvii, @ mezo di posta ordinaria o posta eletironica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concemente la softoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici
e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti e intervenuti, al debitore nel suo
domicilio, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno 30 giorni prima
dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c.pc.
assegnando aile parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di Iui note di osservazione al proprio elaborato;

€ imvii telematicamente, 30 giorni prima dell'udienza fissata ex art.569 cpc. per I'emissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale completo di tutt gli allegati ponché una copia

D segnali tempestivamente al custode (o0 s non nominato in sostituzione del debitore, al giudice
dell’esectzione) ogni ostacolo all ‘accesso;
©  formuli tempestiva istanza di proroga del termine per il deposito della relazione in caso di

impossibilita di rispettare il termine concesso

2. INDICAZIONE DEI BENT OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Come si rilcva dagh (istanza di vendita nella proced immobiliare del 19.12.2016),

S —— < beni. sl . tvo. di sorito indicati

L)

A) quota 100% dell'wnités immobiliare ubicata nel Comune di Cagliari, via del Fangario n° 27, distinta in
Catasto fubbricati ~ sezione urbana A ~ Foglio 5, particella 1163, sub. 3 - Categ. D/7 — fabbricati
costruiti per esigenze industriali - rendia catastale € 999,09;

&

quota 100% terreni siti in Comne di Serramanna (C4), localité Zippiri, distinti in Catasto terreni
Joglio 43, particelle 95 di are 3 e centiare 50 (reddito dominicale € 5,97 ~ reddito agrario € 5,06), 99 di
centiare 23 (veddito dominicale € 0,39 ~ reddito agrario €0,33), 101 di are 02 ¢ centiare 65 (rendita
dominicale € 4,52, rendita agraria € 3,83, 103 di are 3 ¢ centiare 10 (rendita dominicale € 1,65,
rendita agraria 0,64), 107 di ettari 1, are 67 e centiare 55 (rendita dominicale € 285,56, rendita
agraria €242,29) e 105 di are 60 e centiare 55 (rendita dominicale € 103,20, rendita agraria € §7,56);

Q

quota 100% fabbricato sito in Comune di Serramanna (CA), localite: Zippiri, distinto al Catasto
Jabbricati al foglio 43, particella 97, mapp. 26 e 32~ categoria D/2 ~ rendita € 26.650,00;

D) quota 100% fabbricato sito in Comne di Serramanna (CA) — via Giacomo Leopardi n. 3, distinto in
Catasto fabbricati ~ foglio 48, particella 1251, Sub. 4 - Categ. A/2, classe I* - consistenza 7,5 vani ~

P 0120 ‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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E) quota 100% terreno sito in Comune di Serramanna (CA), localita Su Cracchiri, distinto in Catasto
terreni - foglio 23 - particelia 387 di are 11 - categ. Terreno — reddito dominicale € 11,36 ~ reddito
agrario €5,97.

L%

Con riferimento a detti beni ¢ all’istanza depositata nel fascicolo telematico dallo scrivente perito in data

08.06.2020, alla quale si rimanda per ogni maggior ragguaglio (allegato n. 5), si segnala che il bene

immobile indicato fra i beni esecutati, gid sottoposto a sequestro conservativo, ubicato in Comune di

Serramanna, Via Leopardi 1. 3, insistente in un lotto ’angolo ricompreso fra la stessa Via Leopardi e la Via

Roms, distinto in Catasto Fabbricati al Foglio 48, Particella 1281, Subaltemo 4, categoria A/2 (abiazione di

tipo civile), non risulta € non & mai stato di proprieta della ditta debitrice

.

C dell izia di stir i i seguenti beni immobili:

A quota pari al 100% dell’unitd immobiliare ubicata nel Comune di Cagliari, via del Fangario n. 27,
distinta in Catasto Fabbricati alla Sez. A, F. 5, Part. 1163, Sub. 3, Cat. D/7;

BL. quota pari al 100% dei terreni sifi nel Comune di Serramanna, localita Zippiri, distinti in Catasto
Terreni al F. 43, Part. 98 (ha 00.03.50) - 99 (ha 00.00.23) - 101 (ha 00.02.65) - 103 (ha 00.03.10) -
107 (ha 01.67.55) - 108 (ha 00.60.55);

‘B2, quota pari al 100% dell’unita immobiliare wbicata nel Comune di Serramanna, localits Zippiri,
distinta in Catasto Fabbricati al F. 43, Part. 97, Sub. 1, Cat. D/2;

. quota pari al 100% del terreno sito nel Comune di Serramanna, localitd Su Cracchiri, distinto in
Catasto Terreni al F. 23, Part. 387 (ha 00.11.00).

A seguito dei necessari preliminari accertamenti svolti presso I'Ufficio Provinciale Territorio ~ Servizi
Catastali dell’Agenzia delle Entrate, presso gli Uffici Tecnici dei Comuni in cui ricadono i beni esecutati
(Cagliari e Serramanna), PUfficio Anagrafe del Comune di Serramanna, I' Agenzia delle Entrate — Direzione.

iale di Cagliari ~ Ufficio Territoriale di Sanluri, I ioni peritali sono inizi n L)
presso la struttura ricettiva ubicata in agro del Comune di Serramanna, in data 26,01.2021, con inizio alle ore
9:00, previ accordi con il funzionario dellTVG competente per teritorio. Le verifiche tecniche sono poi
proseguits, in differeati giomate (allegato n. 1), per completare gli sccertamenti tecnici presso In struttura
ricettiva di cui sopra ¢ prsso i restanti beni csccutati. Successivamente venivano altresl attuati, presso il
Servizio di Pubblicith Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate (allegato n. 2), ulteriori indagini finalizzate &
reperire Iessenzi ? i

Si procede in approsso col darc risposta ai quesiti di cui all’incarico del 05.01.2020. PubbllcaZIC
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T per il debitore & inviata AR. alla sede

della ditta esecutata e che la stessa, per le ragioni esplicitate nellistanza depositata nel fascicolo telematico
da chi scrive in data 19.02.2020, alla quale si rimanda per ogni maggior ragguaglio, & stata riconsegasta al
‘mittente, si specifica che Ia modesima informativa per il debitore & stata matorialmento conscgnata al
rappresentante legale della societh debitrice il giomo di inizio delle operazini peritli, presso il fubbricato
ubieato in agro del Comune di Scrramanna (allegato n. 1.1).

) _VERIFICA DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567 C.P.C.

Dalls documentazione in atti di causa si rileva che il creditore procedente ha regolarmente prodotto la
‘documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relativi agli immobili pignorati effettuati nei venti anni anteriori alla trascrizione del

Tali certificati i ¢ dei rogistr immol

b.1) PROVENIENZA DELLA PROPRIETA

Con riferimento alla documentazione in att di causa e all’ulteriore documentazione estratta dallo scrivente
presso il Servizio di Pubblicitd Immobiliare del’AdE (allegato n. 2), si riporta in appresso il quadro
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Part. 13 (10 00.6700) | propriehpe 1]

— e e

Pubblicazic
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b.2) FORMALITA PREGIUDIZIEVOLL

Dall'esame dei predetti certificati © dall'analisi della ulteriore. documentazione estratta dai. Registri
Immobiliari (allegato n. 2), sono risultate, altresl, le seguenti formalith pregindizievoli:

. onti, Cagliari
1. di Repertorio 472 del 07/07/2015
‘aseritto i data 09/07/2015

R G T o . 178 Pubblicazic
i ripubblicazione o ripro
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mme ‘Serramanna, per la quota di 1/1

Fabbricato costruito per esigenze industriali in Cagliari, via Del Fangario, 27, contraddistinto in

C.. alla Seziono A, Foglio 5, Particella 1163, Sub. 3, Cat. D/7

Terreni in Serramanna, Localita Zippiri, contraddistinti in C.T. al Foglio 43, Particelle 98 (ha

00.03.50), 99 (ha 00.00.23), 101 (ka 00.02.65), 103 (ha 00.03.10), 107 (ha 01.67.55) ¢ 108 (ba

00.60.55)

- Fabbricati destinati ad albergo/pensione in Serramann, Localitd Zippiri, contraddistinti in CF.
al Foglio 43, Paticellc 97 (Cat. D/2), 26 (Cat. D/2) ¢ 32 (Cat. DI2)

- Fabbricato” destinato ad abitazione di tipo civile in Serramanna, via Giacomo Leopardi, 3,
mnmdd.mm in C.F. al Foglio 48, Particelle 1281, Sub. 4, Cat. A22

- in Scrramanna, Localith Su Cracaliri, contraddistinto in C.T. l Foglio 23, Particella
SX7 (haﬂl) 11.¢ (]l'l)

30 del 21 ordi d
del 2211 i parziale)
33721/3648 del i utiva)

Sequestro preventivo — Tribunale di Cagliari
n. di Repertorio 9718/12 del 21/01/2016
trascritto in data 04/02/2016
Reg. Gen. n. 2702 - Reg. P.ln_n
o i e gl o s, 80019810925 e 13 quta i 11
contro con sede in
Serramanna, per la quota di 1/1
- Fabbricato per attivith agricole in Serramanna, Localith Zippiri, contraddistinto in CF. sl Foglio
43, Particelle 97 (Cat. D/10)
jone . 3046 del

Verbale Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello di Cagliari

1. di Repertorio 7585 del nzlﬂmols

wascritto in data 02/02/201

Reg. Gen. n. 3124 lug,rm.n.ms

a favore di ¢ conledelnkomlvﬂllq\mdllll

e Cagliari per |a quota di 1/

contro con sede in
Serramanna, per la quota di 1/1

- Fabbricato destinato ad albergo/pensione in Serramanna, Localité Zippiri, contraddistinti in C.F.

anoghn43 Particelle 97, Sub. 1 (Cat. D12)
- in Serramanna, Localit Zippiri, contraddistinti in C.T. al Foglio 43, Particelle 101 (ha
mozsg,ma(n.oomm),m(h.ouus)cma(h.msos

ISCRIZIONT

Tpoteca volontaria
‘per Ia complessiva somma di € 754.800,
. di Repertorio 122133 el 12/09/2007, o CrloMatio Do Magistris

m e, PUDDIiCaZIC
T =riptibbitazione o ripro
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contro thunhdil/l

Comune di

Localith “Zippiri” insistente su arca distinta nel Catasto Terroni nel Foglio 43 con

e Pl 26 dell peticle d et 1 e 84 ot B, el domiconle o 52,08
agrario euro 281,77; - 32 della superficie di are 49 centiare 30, reddito dominicale euro

zs reddito agrario euro 10,18
Ansotustons . 0541518 del 040672008 (crogasion parriale)
20854/2392 del 06/07/2011

) _MAPPE CENSUARIE

Per la corretta identificazione dei beni esecutati sono stati acquisiti gli estratti digitali delle mappe catastali
(allegati nn. 64.1.1, 68.1.1 e 6C.1.1).

@) _ATTO DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

‘Somo stati acquisiti gli atti i i i e 21,22e2 i gl stessi
acclusi alla documentazione in atti.

) _CERTIFICATO DI STATO CIVILE DELL’ESECUTATO

Considerato che Ia debitrice & una societd, nel caso di specie & stata acquisita la visura camerale della stessa.
socicti esecutata (allegato n. 4).

Rubblicazic
FPUBBICAZIGHE 6 Tipro
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A - FABBRICATO IN CAGLIARI

Lounith immobiliare esccutata, ubicata in Comune di Caglier, contraddistinta in Cotasto Fabbricati alla
Sezione Urbana A, Foglio 5, Particella 1568, Subaltero 3, attuslmente utlizzata come magazzino/deposito,

fa parte i un complesso immobiliare o destinazione mista (i ecc),
insistente in un ampio lotto di forma irregolare ricompreso all’interno dell'isolato delimitato da via Del
Fangario, vialc Elmas, via Dolcetta o vialo Monastir.

.y - . ¥

La stessa wnith immobiliare, ubicata al piano terra del maggior fabbricato elevato su due pieni, risulte
accessibile da via Del Fangario n. 27 dopo aver sitreversato uns corte comung destinata parte & viabilith ¢
i Al A2e A3). Originari un unico
solo livello (di aliezza uile pari a metri 4,92) con pertinente antibagno e bagno (allegaro n. 64.1.3), &
seguito della realizzazione sbusiva di un soppalco metallico per 1a quasi totalith della superficie (fiografic
nn. A4, A5, A6 ¢ A7) ¢ della posa in opera di infissi in alluminio anodizato costituit da porzioni cieche in
PVC e da parti vetrate, allo stato attuale risulta distribuita su due livelli cosl composti: ufficio (forografie .
ALS ¢ A16), quattro vani adibiti i dallan. AS allan. A12), antibagno e bagno (forografic

nn. A3 e Al4) al piano terra (di altezza utile pari a metri 2, 40); tre vani adibiti a ito (fgtos dalla .
n. A7 allan. A23)al piano primo (di altezza utile pari a metri 2,36). ﬂp‘l.fbgB‘I I Caz I(
ripubblicazione o ripro
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Nella parte retrostante il fabbricato & presentc una porzione di cortile (forografia n. A24), recintata
‘abusivamente, indicata come condominiale nell'atto di provenienza (allegato n. 2.1.1) ¢ come “comune ai
Sub. & — b — ¢" nella planimetria catastale (allegato n. 64.1.2). Si specifica che sulla stessa parte di cortile,
occupata. per la quasi totalita da oggetti vari, insiste una scala di collegamento con I'unith immobiliare
ubicata al piano primo del fabbricato sppartenente a proprietd estranea sl presente contenzioso. Come si
rileva dagli elaborati progettuali (allegati nn. 64.2.7, 64.2.5 e 64.2.9), inoltre, la medesima quota di cortile
dovrebbe fungere sia da “uogo sicuro” sia da “via di fuga” ai fini antincendio per le unitd immobiliari del
complesso
La parte antistante il fabbricato & caratterizzata da un’area condominiale destinata a viabilita e parcheggi.
Come si desume dall’unita documentazione fotografica, anche in questo caso, si rileva la chiusura abusiva
della stessa area per mezzo di recinzioni in metallo o muratura (includente anche la porzione prospettante la
Gli i iti da cancelli scorrevoli metallici (fotografie nn. A1, A2

0.

eA3).

Per e ragioni testé csposte ¢ considerato che dell’atto di provenienza (allegato n. 2.1.1) si apprende che

“deve intendersi ricompresa nella presenie compravendita anche la quota condominiale del cortile, comune

ai subalterni A, B ¢ C dello stesso foglio 5, nonché relativa alla zona adibita a parcheggio ed all'ingresso”,

i find della atim che aogoe.

Tento conto delle vetusd, Vimmabile of presens con finure economiche ¢ ondinarie dotaioni
d'uso i umidith dovute

ad infiltrazioni dall’alto (forografie nn. A21 e A22).

Cosi come i rileva anche dalla relazione descrittiva di progetto (allegato n. 64.2.5), risulta caratterizzato

dalle seguent specificith:

a strutture verticali: in cemento armato gettato in opers;

b. solai: in pannelli di cemento icati con i pignatte in laterizio;

. tamponature: realizzate con Iimpiego di muroblocco di laterizio pesante con lavorazione esterna faccia &

vista;

4. divisori inferni: in aterizi forati;

e. pavi ica al piano i i ? ico al piano primo;
. pareti ¢ soffitt: intonacat ¢ tinteggiati ad ccezions delle pareti di antibagno ¢ bagno;
g infissi: estemni del tipo in alluminio o ferro ¢ vetro; porte interne in legno;

. impianto eletrico: faori tracci
i. servizi igienico-sanitari: tubature sotiotraceia; bagno munito dlle necessaric apparcechisture igicnico-

sanitarie (e lavandini & water);

I, impisnto di_riscaldsmentlclimatizzazione: & presente un impianto con clementi radianti del tipo

ventilconvettori di vecchia tipologi. . .

1 caloolo della consistenza immobiliare viene eseguito da rilievo mmnnmanngbh\‘GaZI(

delle superfici degli immbili definii dal Codic delle ity da Tecnoborss
riptbBlicaziohe 8 Tipro
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Considerato che ai fini della stima non verranno vagliatc le porzioni realizzate abusivamente, sono staic
quantificate la Superficie Interna Netta (SIN) ¢ la Superficic Esterna Lorda (SEL) come da progetto

approvato:

Cosl come si rileva dalla comparazione tra la planimetria catastale (allegato . 64.1.3) ¢ le planimetric
iferenti lo stato dei luoghi (allegato n. 64.3), i precisa che Telaborato depositato in Catasto Fabbricati
raffigura In situazione di progetto (allegato n. 6A.2.5) ¢ non stiuale stato dei Tuoghi cosl come descritio al
‘paragrafo 6A.4.3.

inC cati i llo stato di fatto dell

Dall’esame della zonizazione del Piano Urbanisfico C¢ (Fig..A2) si evineg che I
esecutata icade llitemo dllaggomersto of b@&m@ﬂ@ <Okl pro
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‘generali). Nel zone DG (art. 26 bis NTA inserito a seguito di varianie adoitaia con DCC
49/2013, in regime d, .zlmg-mta dal 06.05.2013) sono “[..Jaree quasi totalmente edificate con
destinazioni d'uso ariigianali e commercial tipici delle zone D, localizzate in wn contesto urbano, contiguo
al tessuto insedliativo residenziale, nel quale & forte la domanda per usi tipici delle zone G per servici
generali. In queste aree possono coesistere attivita arfigianali di servizio compatibili con i contesti

residenziali, attivité commerciali e determinate attivita tipiche dei servizi generali.

USI PREVISTI E COMPATIBILI
Con ifriment alle defnion o o all a0 destinazioni ammissibili per I
quelle relative i ibili con'il identials icolare quelle attinenti le

attivité di produzione di ben e di servizi, quelle artigianali compatibii con i contest residenziali, quelle
commercili e quelle tpiche dei servizi generali come di seguito indicato.
Inparticolare sono consentiti:

ativités commerciali al dettaglio (cat. BI);
ativitcs commerciadi all'ingrosso (cat. BY);

centri commerciali integrati (cat. B3);

pubblici esercizi (cat. BY);

uffici e direzionalités @ basso concorso di pubblico (cat. C4);

servizi per lindusiria, la ricerca, il erziario specializato (cat. C5);
locali per lo spettacolo e lo svago (cat. D3);

Jiere e mostre (cat. DS);

p— Pubblicazic
et tipuBblicazione o ripro
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- atirezzature funzionali e servizi tecnici urbani (cai. G3);

- parcheggi attrezzati di uso pubblico e privati (cat. G4);

- distributori di carburante (cat. G6).

PARAMETRI URBANISTICI E MODALITA DI ATTUAZIONE

Sugli immobili esistenti sono consentiti gli interventi di cui ai punti @), b), ¢, d), g), ) W), i) dell'art. 13, nel

rispetto dei parametri urbanisici e edilizi softo indicati.

Nel caso di interventi di i i interventi di difi s aree rese libere

a seguito di intervenii di demolizione, aventi wn‘estensione maggiore o uguale a wn ettaro (1 Ha), la

trasformazione ¢ subordinata all‘approvazione di wn piano attuativo, nel rispetto dei parametri rbanistici

ed edilizi sotto indicati, nel quale dovramo inolire essere individuate:

e in cessione gratuita da destinare a spazi pubblici (attivita colletive, verde pubblico e parcheggi,
escluse le superfici per la viabilita) nella misura minima del 10% della Superficie di intervento;

- awe destinate ad accogliere gli impianti ¢ le attrezzaiure tecnologiche specifiche a servizio
dell‘insediamento.

Lativits edlilzia & regolata dalle seguenti prescrizioni

1L il rapporto massimo fra superficie coperta e superficie del lotto non dovri superare il valore di 0,40;

indice di ilizzazione, rappresentato dal rapporto fia I'area di calpestio lordo, cosiruito anche su
diversi piani, ¢ I'area del lotto, non dovri superare il valore di 0,60. Ai fini del computo dei suddetti
indici di uilizzazione non vengono considerate le superfici dei locali per volumi tecnici ed autorimesse,

intervati per almeno 2/3 della loro altezza;

™

Vindice di edficabilita territoriale massimo é pari a 3 me/m;

i fabbricati, ad eccezione delle cabine eletriche a servizio degli stessi, dovranno distare dai confini del
lotto verso le strade, che vengono utilizzate per I'accesso carpabile, almeno ml15,00 ¢ dagli altri
conini del lotto almeno ml. 8,00 comprese le sirade interne;

per gli edifici acarattere commerciale, direzionale e per le destinazioni d'uso ammissibili tipiche delle
zone G di cui all’art. 12 dovranno essere reperiti spazi pubblici o ad uso pubblico nella misura di 50
mq per ogni 100 mq di Superficie lorda di pavimento, di cui almeno 50 mq destinati a parcheggi; in
ogni caso dovri essere assicurato un miniero, di parcheggi pertinenciali; rapporiaio alle superfici di
vendita complessive previste, conforme ai parametri indicati all‘art. 12.

o

gli interventi di nuova costruzione e di demolizione degli edifici esistenti‘e successiva ricostruzione
anche con differente sagoma, possono essere asseniiti mediante concessione diretta nel caso in cui
I'area interessata sia dotata di adeguata strada pubblica di servizio gié esistente, la sua superficie sia

inferiore ad un ettaro (1 Ha), sia interclusa ira zone di diversa destinazione e/o loiti gia wilizzati da

costruzioni esistenti e/o strade pubbl 3
7. é vietata la costruzione di abitazioni a meno di quelle strettamente necessgie peryil sprvizie di .
gl Pubblicazi

ripubblicazione o ripro
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Ai fini del della costruzione del piano di gestione del rischio di alluvione I'area in cui ricade il bene

Tassificata D4

La costruzions alla quale sppartiens 1'unith immobiliare esecutata ¢ stata edificata a seguito del rilascio dei

scguentititoli edilizi:

- Licenza di Costruzione n. 544/128 del 03.03.1976, rilascista dal Sindaco del Comune di Cagliari al
signor [N ver U'csccuzione dei lavori cdili relativi alla costruzione di un fabbricato
industriale ¢ relative sistemazioni esteme al lotto in Via Fangario” (allegato n. 64.2.1);

- Concessione Edilizia n. 19/490 el 07.12.1978, rilasciata dal Sindaco del Comune di Cagliari al signor

“per eseguire i lavori relativi all'ampliamento del fabbricato industriale csistente in
Cagliari, Via Fangario” (allegato n. 64.2.2);

- Concessione Edilizia n. 49/258 del 18.09.1981, rilasciata dal Sindaco del Comune di Cagliari al signor
I oo cscguire i lavori relativi all’ampliamento del fabbricato in corso di realizzazione
in Cagliari, Via Fangario - Dolcetta” (allegato n. 64.2.3);

- Concessions Edilizia n. 97/113 el 04.05.1988, rilasciata dal Sindaco del Comune di Cagliari al signor
I - cscguire i lavori relativi alle modifiche interne — di prospetto e parzialmente di
destinazione da artigianale & commerciale, nel fabbricato sito in Cagliari, Via Fangario — Via Dolcetta”
(allegato n. 64.2.4).

Per il bene in accertamento, a seguito dell’aceeso egli atti concretizzato presso il Comune di Cagliar, & stato

sonscgrsi i crdfionsy d syl 0. 38 del 28071988 (g . 64.2.10). N sous et gt

degli impianti installati lettrico, impianto idrico e fognario, ecc.).
In relazione ai sopra elencati titoli edilizi ¢ allo stato attuale dei luoghi (allegaro n. 64.3), come gid
scgnalato, si he immobile in i difformitd;

- realizzazione di un soppaleo metallico per la quasi totalith della superficie (fiografie wi A4, A5, AG ¢
47) con la conseguent formazione di due piani all'intemo dell’criginario locale (piano ferra di altezza

uile pari amen

2:00e pao privo & bz ulflport a EBPRYGD

- cambio di destinazione d’uso da locale artgi i Pesecuzione
del summenzionato soppalco ¢ con 1a posa in opera di infissi in alluminio anodizzato formati da
‘porzioni cieche in PVC ¢ da part vetrate che hanno generato un ufficio (folografie nn. AIS ¢ AI6) €
quattro vani adibiti a deposito (otografie dallan AS alla n. A12) al piano terra nonché fre vani adibiti &
deposito(otegraiedalla A1l 303yl pirtio it

- porta di accesso all’antibagno (fofografia n. A13);

- delimitazi il i i afian A24),

- imitazione dal cortl i il fabbri ‘ 42) chu Ia

porzione prospettante |'adiacente proprictd.
ok Sp e et 43 +18)| VA
seamenmo ity plicazione o ripro
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La chiusura sbusiva dei cortili, inoltre, risulta in contrasto con le prescrizioni antincendio di progetto in
quanto, come gk specificato in precedenza, ostacola la regolare via di fuga per le unith immobiliari del
Di conseguenza non sussiste la regolaritd edilizia del bene esecutato ¢ pertanto, cosi come i cortili sui
& = : o i, ¥

@ nell”

L'uni s g di proprict della di

Non risulta comodamente divisibile in natura in quanto un cventuale frazionemento comportercbbe la

A soguito degli accertamenti eseguiti in loco & emerso che I'unith immobiliare esecutata risulta occupata
(allegato n. 1.3) I cicc /isccl .

Signar|

A tal proposito I'occupente ha dichisrato a verbale (allegato n. 1.3): “sono possessore del locale oggetto di
pignoramento dal 2016 a seguito della separazione gindiziale do | NN [ detto locale ha sede la
mia attiviti denominaic I, : ::::o bene
immobile mi ¢ stato assegnato a seguito della_suddetta separazione cosi come si rileva dal «verbale
d'udienza del procedimento N° 9238/2015 per la separazione giudiziale dei coniugi promossa do | NI
I contro R Verbale questo che consegno in copia al perito in data odierna’

Cosl come sopra segnalato & stata acquisita 1a copia del verbale d'udicnza del 09.03.2016, concernente il

‘procedimento 1. 9238/2015, per Ia separazione gindiziale dei coniugi, promosso mazm

contro I (c/icgato n. 1.3). . . . .
ripubblicazione o ripro
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Dal suddetto verbale d'udicnza si ileva che L./ ! Sig. NS c! fine di regolamentare i rapporti
patrimoniali tra i coniugi, si obbliga a trasferire alla Sig.ra NN |..]", trs i veri beni,
anche Lunith immobiliare contrassegnata con il mumero 7) nel verbale d’udienza (“1‘intera proprieti
dell’ it immobiliare sita in Comune di Cagliar, distinta al catasto dei fabbricati foglo 5, particella 1565,
sub. 3, categoria D7, rendita euro 999,09, ubicata in Via del Fangario, n° 27, piano T ed intestata alla
/)

Con riferimento al verbale di cu sopra e al decreto emesso dal Presidente del Tribunale di Cagliari in data
11.04.2016 dove i omologa a separazione consensuale dei predett coniugi alle condizioni di cui al ricorso
(confermate nello sesso verbale d'udienza) si precisa che non essendo compito dello scrivente perito
stimatore sabilire se il suddetto documento risulti opponibile alla procedura esecutiva, si procederd in
appresso alla stima del bene esscutato.

La stima del valore di mercato dell'unita immobiliare i e —

di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni o verrd svolta in applicazione degli standard di
*  International Valuation Standards (/7/S);
*  Europoan Valuation Standards (57/5);
* Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da
ABI per le valutazioni in ambito creditizio;
*  Codice delle Valutazioni Immobiliari — Tecnoborsa.
Lo scrivente provvederd conseguentemente ad applicare, quale criterio di stima, il valore di mercato, che
secondo gl standard cstimativi intemazionali (Intemational Valuation Standards — IVS) & definito come
“Limporto stimato al quale l'immobile verrebbe venduto alla data della valuiazione in wn operazione svolta

tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo wn'adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito cpaﬂﬁaﬂ ﬁlt H
con pradinas e srma s soggets st azic
st i e e ey o7 PRS0 FiPrO

2



Es. Imm. n. 520/2016 del R.E.
PDF Eraser Free
riferimento degli standard di valutazione di cui sopra, nel senso che ‘il mercato fisserd il prezzo di un
immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili ",
Per immobili simili si intendono quelli appartenenti allo stesso segmento di mercato. Duc © pils unith
immobiliari ricadono nello siesso segmento di mercato se presentano cguali ammontari per gli indicatori
‘economico-estimativi, ovverossia se si tratta di unitd immobiliari simili ai fini della stima.
1 jimenti estimativi previsti dagli Standard ionali sono: Market Comparison Approach (metodo
del confronto di mercato), Income Approach (metodo della capitalizzazione dei redditi futuri) e Cost
Approach (metodo dei costi).
11 principale elemento che differenzia 1'applicazione dei sopra riferiti metodi estimativi & la dinamicita del
legmenmdlmmmnmhhmamnpmml’mhxkuggmdﬂvnhluﬂm(ﬂ’ﬂlﬂ{?)o}ne

all’enalisi dell I bile € d fati usi alternativi.
1L SURICT, ot i i, o o ittty i Al Ol i el <, o
Cagliari, in zona industri ianale, limitrofa i izzata da edificazione

Considerato che gli immobili ubicati nella suddetta zona sono di svariate tipologic ¢ destinezioni d'uso,
considerate 1a collocazione, la conformazione ¢ la destinazions d’uso autorizzata del bene pignorato, una.
trasformazione del SUBJECT in una destinazione altemativa, quale ad esempio quella ad uso ufficio (o
commerciale o magazzino/deposito), non sarebbe conveniente dal punto di vista economico; nella stima del
valore di mercato dell'immobile di cui trattasi, pertanto, non verrd applicato il principio del’HBU (highest
and best use) che prevede che il valore di mercato sia peri al valore attsso caloolato sul valore nell’uso
attuale e sui valori di trasformazione negli usi alternativi.
Al fine di stimare il valore di mercato del SUBJECT, appurato che la destinazione duso desumibile dai
documenti progettuali (locale arigianale), nella zona in cui ricade il bene in verifica risulta essere la
o g el posibil, o scivnte b segtp n'scara ndaging dl et ) foe il veiica s
i mercato vi i unith immobili
Avendo avuto riscontri positivi, ha ritenuto quindi di poter eseguire la valutazione per comperazione,
ovverosia utilizzando il metodo del Market Comparison Approach (VCA). Tale metodo, infatt, si pud
applicare a tutti i tipi di immobili quando si dispone di almeno una transazione di confronto rilevata nello
stesso scgmento di mercato del ben da stimare.
1L Market Comparison Approach (/C:4) & un procedimento di stima analitica del valore i mercato degli
immobili, attraverso il confronto tra 'unit immobiliare oggetto di stima ¢ un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente ¢ di prezzi nofi. Consiste in una elsborazione estimativa svolia
attraverso la rilevazione del prezzo ¢ delle svariate caratieristiche tconico-cconomiche possedute dagli
immobili. 1 confronto tra gli immobili rilevati ¢ quello oggetto di stima, chiamato SUBJECT, si svolge
attraverso un processo sistematico di aggiustamento dei prezzi di mercato noti, in funzions delle differenze

delle caratteristiche degli immobili stessi. Gli aggiustamenti sono costituiti dai i inali, delle .
i Pubblicazic

Le principali fasi del MCA possono cosl riassumersi:

fipubblicazione o ripro
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o analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di immobili sppartencati allo stesso
segmento di mercato dell'immobile da valutare;
levasons dei da immmobh
scelta dell st ilari d
compilazione della tabella dei dati;
stima dei prezzi marginali;
redazione della tabella di valutazione;
sintesi valutativa,
Cid premesso, lo scrivente ha eseguito una preliminare fase di ricerca immobiliare individuando, attraverso
una piattaforms informatica denominata STIMATRIXCity, dati immobiliari concernenti recenti
compravendite di beni simili a quello oggetto di valutazione. Di seguito, previa estrazione delle visure
catastali dei probabili comparabili individuati, be recuperato, mediante pii accessi. cffcttuati prosso il
Servizio di Pubblicith Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, atti di compravendita, riguardanti immobili
simili sl SUBJECT, stipulati nell’srco degli ultimi diciotto mesi in un raggio dimensionale definito dal
pertinente foglio catastale (Foglio 4/5).
Conseguentemente a cid ha esaminato ¢ rilevato i dati immobiliari, quali i veri prezzi di mercato dei
‘comparabili nonché le caratteristiche teonico-cconomiche degli stessi.
Successivamente sono state scelte o caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento, basandosi
SUBJECT, i dsi i ¢ venditori nel
segmento di mercato e sulle caratteristiche per le quali gli immobili di confronto e I'immabile oggetto di
stima differiscono nell’ammontare.
$i & pertanto valutato di
- ladatadel i acqui glio Ia data in cui si il prezzo con
un eventuale asconto;
- In superficie principale lorda dell’immabile;
- lo superfici sccondaric lorde (locali accessori con accesso diretto, cortili, ecc),
Aﬂmwnspuclﬁnlnh:mn:'mnmwmndzﬂnmmd:@mmmcwlommndmudmvn:h:ll
ivalente i i pochi clementi desumibili sia dagli atti di compravendita dei
‘comparabili che dagli APE acclusi agli stessi atti nonché dalla vetusth degli immobili considerati. Non si &
altresi tenuto conto dello stato di manutenzione ¢ conservazione, appurato attraverso un sopralluogo & vista,
Facché nchcsso walogo. Per I mofivarion eprs caposs: on serenso il deirmina | e
‘marginali deghi impianti tecnologici installati
A seguito dell'accesso effettuato presso il Servizio di Pubblicith Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate,
Sono stati reperiti mumero due atti di compravendita riguardanti transezioni immobiliari di beni immobili
aventi analoga tipologia ¢ destinazione d'uso del SUBJECT, avvenute nell'arco
diciotto mesi. Snlndqxwlmummmﬁmndlmmﬂmb%r&azlc
nmmhmﬂ:mlamddmmmvmmemuﬁbrm su nmn]neaanndmmxolhnm
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il bene nominato da qui in poi Comparabile A, ubi plesso immaobili ine di
‘metri di distanza dal bene pignorato:
1. Comparabile A: atto di compravendita del 12.10.2022 a rogito Notaio Maria Cristina Lobina,
Repertorio n. 47.763, relativo all'immobile:

“[...] wnitc: immobiliare ad uso arfigianale, sita ai piani terra e primo del maggior fabbricato avente

accesso dalla Via del Fangario n. 27, della superficie di metri quadrati 196 (centonovantasei),
composto al piano terra da un locale artigianale, wn deposito con annesso bagno ed antibagno, un
yano tecnico e un cortile e al primo piano soppalco da un disimpegno e due depositi, il tutto
confinante con propriet: condominiale e con propriet: [NEEEE o aventi causa, per due lasi,

Detta unita immobiliare risulta censita al C.F. alla sezione A, al foglio S, particella 1569 (ex
particella 825), subalterno 10 (ex sub.5), zona censuaria 1, categoria C/3, classe 9, consistenza mq
196, sup. cat. totale mq. 227, R.C. Euro 1.741,08[...]".

Il prezo della presente vendita ¢ stato ta le parti convenuto in Ewo 210.000,00
(duecentodiecimila//00) oltre IVA, somma che Ia societc venditrice, come sopra rappresentata,
dichiara di e del L

Data del contratto di scquisto (DAT)

£ uile per aggiomare i prezzi degli immobil i confranto alla data della stima. L'unith di misura & il mese.
Per convenzione la data & contata retrospettivamente dal momento di stima, che si assume pari a zero. Il
prezzo merginale della data si stima con il saggio annuale di svalutazione o rivalutazione del prezzo,
‘moltiplicato per il prezzo di compravendita del comparabile ¢ dividendo per i mesi dell'anno. Nl caso in
csme si ¢ proveduto & calcolarlo rilcvando dal sito hitpsy/www.immobiliarc iUmercato-
immobiliarc/sardegna/cagliari/ il prezzo medio minimo, pari a €/mq 2.371,00 (data in cui si & formato il
prezzo del comparabile), ed il prezzo medio massimo, pari a €/mq 2.423,00, nel periodo compreso tra oftobre
2022 ¢ dicembre 2023 (ultimo dato disponibile).

Calcolando la pendenza con Ia formula (mav ~ miin)/min si oftiene una rivalutazione del 2,19% e
‘moltiplicando il saggio cos! oftenuto per il prezzo di compravendita diviso per il mumero dei mesi dell’anno,
siottiene:

PA(DAT) =€ 210.000,00 x 0,0219/12 mese = E/mese 383,25

‘Superfici principali

Le caratteristiche superficiarie sono molto importanti nella stima degli immobili, in quanto generalmente la
trattativa punta sulla loro consistenza. La superficie principale, Je superfici secondarie ¢ le aree esterne deghi
immobili influenzano dunque il prezzo di compravendita.

Nel caso in esame le superfici del SUBJECT e del comparabile si disti

stinguono in: . .
= superficie principale relativa all’alloggio (locale arrigianale); P u b bl Icazic

= superfici secondarie relative a locali depogito,
vmssmem s [IPUDDIICAZIONE O Fipro
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calcola prezzo
‘medio per il rapporto di posizione. II prezzo marginale si pone pari al minimo dei prezzi medi relativi a
it conmpeail, onalderoch i port 8 pocon gt s el ank

1 il prezzo di

Quest'ultima & data dalla somma della superficie principale o delle superfici sccondarie ragguagliate alla
principale mediante i rispettivi rapporti mercantili. Nel caso in esame assumendo i seguenti rapporti
‘mercantili:

= rapporto mercaniile locali deposito: 0,50
= rapporto mercanile locale tecnico: 0,20
= rapporto mercaniile cortile: 0,10
sirieava:
PA(SUP) =€ 210.000,00 / mq (103,00 + 101,00x0,50 + 8,00x0,20 + 83,00x0,10) = €/mq 1.285,19
Per quanto sopra detto il prezo marginale dells superficie principale si assume in cifia tonda pari a €/mq
€/mq 1.285,00.
‘Superfici secondarie
1l prezzo marginale delle superfici secondarie & pari al prodotto tra il prezzo marginale della superficie
pelcial,prt €10 18500 o 1 mppot ssounite dell gl sooundra soasdrn. el oo fn
esame, ili sopra riferiti, si oftiene:
P(DEP) = €/mq 1.285,00 x 0,50 =€/mq 642,50
P(LOCtec) = €/mq 1.285,00 x 0,20 = E/mq 257,00
P(CORT) = €/mq 1.285,00 x 0,10 = €/mq 128,50

Facendo seguito alla stima dei prezzi marginali, in relazione si dati sopra indicati, si riporta in appresso la
T-mmavuwwmmmn@wnmwmmnﬁmm
arivare ol caso di specie coinci SUBJECT:

F , TR I |

F J el Ba—

P LT
Prezo di merio FRZ (o) 21000000 5
v DAT Gaes) CIH=eCInm - exiam
Seperficiepociple 1 3) 0 (1950 103,00 x g 1 285,00 = € 10537000 50
Superfice DEF (@) 4 (000~ 1000) B 68230 =~ € AR50 o
Seperfice LOGE: (o) 000800 G Z5T00= - CZI6 o
Sapetci CORT () 4000 5,0) x € 12850~ - T066550 %

. e ———PlUbblicazic

Cosl come desumibile dai conteggi sopra csposti
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:he dal valore dell

unita i 10 andeano dedott gl ner per ricondure il
‘bene alla situazione di progetto ¢ che il valore cosi oftenuto dovra essere ulteriormente diminuito, cosl come
richiesto nel quesito, per 'assenza di garanzia per vizi, si ottiene di seguito il valore di vendita giudiziaria:

VALORE DETERMINATO CON IL METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO (MCA)

[ Smbola | Deerihome | Valerel] |
Uitk immobiliare al F. AJ5, Part. 1568, Sub. 3
VALORE (V) 24312150

'DEDUZIONI PER RICONDURRE IL BENE ALLA SITUAZIONE DI PROGETTO

Riduzione per Passenza di garanzia per vizi - 10%

Rubblicazic
FPUBBIICAZIGHE 6 Tipro
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B. STRUTTURA RICETTIVA E PERTINENTI TERRENI IN AGRO DI SERRAMANNA

La strutura ricettiva esecutata & un punto ristoro/albergo rurale (foiografie dalla n. B1 alla n. B40) con
pertinenti strutture sportive (piscina e campi da calcio), attualmente denominata | .
sita in agro del Comune di Seramanna (SU), in Localith Pranu Bia Zippiri, contraddistinta in Catasto
Fabbricati al Foglio 43, Particella 97, Sub. 1 (categoria D/2, rendita € 26.650,00, mappale correlato in C.T.
distinto al Foglio 43, Particella 97, ha 00.73.57, qualits ente urbanc) ed i pertinexti terreni agricoli
identificati in Catasto Terreni al Foglio 43, Particelle 98 (i 00.03.50) - 99 (ha 00.00.23) - 101 (ha 00.02.65)
- 103 (ha 00.03.10) - 107 (ha 01.67.55) - 108 (ha 00.60.55).

Con riferimento all'unito estratto della mappa catastalc (allegato n. 63.1.1), confina & nord-cst con Ia strads.
comunale di Trunconi, a sud-est con Ia strada vicinale Zippiri, a sud-ovest con la Particella 74 ¢ & nord-ovest
con le Particelle 114 ¢ 116.

#

(Google Earth

FigB.s
Detto compendio immobiliare occupa un lotto di terreno di superficie catastale complessiva pari & ia
021015, di giacure pimsggimte o S cxpeilae inogainene deinitwo dn won rcisions

in cls armato ¢ llici del . Lo stesso lotto risulta

;‘“.’,‘“',;: o i i s & v, 1 o 8 i o st LA ALZ I
ripubblicazione o ripro
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suddetta vengono di seguito deseritti con riferimento alla planimetria catastale (allegao n 68.1.6) ¢ agh

elaborati grafici riferenti lo stato dei luoghi (aflegaro n. 68.3):

a. punto ristoro /albergo rurale (fotografie dalla n. B41 alla n. B20S), di tipologia a corpo isolato, elevato
su tre livelli, seminterrato — terra — primo, collegati per mezzo di scale interne ed esterne ¢ rampe
carrabili (piano seminterrato), collocato in posizione mediana del lotto, risulta caratterizzato da una
sagoma planimetrica singolare costituita da pareti di tamponsmento arcuate e da un fulcro centrale di
forma ovale. Risulta cosl distribuito:

- al piano seminterrato (allegato n. 6B.3.1 — Tav. 3): tre locali di sgombero, bagni ¢ antibagno,
Iaboratorio ¢ celle frigo (forografie dallan. B63 allan. B92);

- al piano terra (allegato n. 6B.3.2 — Tav. 4): un primo blocco concemente il punto ristoro contenente
due sale ristorante con pertinenti locali igienici, cucina, locale preparazione pizze, sala bar con
pertinenti locali igienici, disimpegno © zona lavaggio stoviglie; un secondo blocco interessante
Palbergo rurale includente la /iall e sei camere con bagno (due delle quali fruibili anche da parte di
portatori di handicap); un terzo blocco composto da un ufficio ¢ una camera con bagno; completano
In consistenza del pi i ampi loggiati ¢ un afie dallan. B93 alla n. BISS);

- al pisno primo (allegato n. 68.3.3 — Tav. 3): disimpegni, una sala e dodici camere con bagno
rignardanti P'albergo rurale; completano la consistenza del piano numerosi balconi e un’ampia
terrazza (fotografie dallan. B159 alla n. B205).

11 fabbricato & realizzato con struttura portante verticale in muratura (ad eccezione delle pareti del

seminterrato realizzate in cemento ammalo), solai orizzontali ¢ inclinati in latero-cemento, manto di

copertura in tegole di laterizio. Le pareti esteme di tamponamento sono in muratura intonacate ©

tinteggiata, le pavimentazioni ¢ i battiscopa, compresi quelli di loggiati, terrazza ¢ balconi, sono in
ceramica. Le porte interne, fatta eccezione per le porte entincendio, sono in legno e i analogo materiale
sono le finestre, Le pareti interne sono in muratura di Iaterizio. Detti muri ¢ { soffiti sono intonacati ¢
timeggnl od oceaons dells pact del IRl o iz 0o st (coc il preprione
pize, ecc.) ¢ dei bagni che i i ceramica. I bagni sono munit

di porte in i iature igicnico sanitarie (nelle camere dell albergo rurale i

bagni includono lavandino, doccia, water e bider), Lé camere dellalbergo rurale sono altres! dotate di

impianto di climatizzazione a pompa di calore ¢ impianto TV. I piano seminterrato dello stesso corpo di

fabbrica presenta finiture analoghe a quelle di piani alti, Le arce bar ¢ ristorante sono caratterizzate da

rivestimenti ceramici e pareti trattate con stucco veneziano. Nei sofftt delle predetie sale sono sistemate
delle modanature in cartongesso ove risultano installati i corpi illuminanti. Gli impianti tecnologici
dell’intero edificio, fatta eccezione per quelli pertinenti Iimpianto eletirico ¢ di scarico idrico nel
seminterrato, sono sottotraccia. Per lo certificazione degli impianti installati si rimanda alla

documentazione unita alla Dichiarazione di Agibilitd - Pratica SUAP n. 33/2011 cgalo
e s s ot S Blibblicazic
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‘mapecticie principale 31 0591

Hii

:
Het

b, piscina coperta (foiografie dalla n_B209 alla n_B245), di tipologia & corpo isolato, risulta collocata in
prossimitd del confine con la Particella 116. Di sagoma rettangolare (allegato n. 68.3.4 — Tav. 6), risulta
cost distribuita:

- al piano interrato: accessibile esclusivamente dall’estero (fofografie n: B214), si trova il locale
tecnico dove risultano collocati § necessari impianti atti a garantire il corretto funzionamento della
piscina anche sotto 'aspetto igienico sanitario (fotografie dalla.n. B246 allan. B24S);

- al piano terma: si trova il blocco servizi dell'impianto natatorio composto da ampia reception
(fotografie dalla n. B230 alla n. B233), da tre spogliatoi/servizi destinati ai fruitori (suddivisi per
sesso0) e al personale dell'impianto stesso (fotografie dalla . B235 allan. B245). Daun disimpegno
posto nell’area testé citata si accede all'impianto natatorio, accessibile anche dall’esterno, che si
caratterizza per una vasca di dimensioni pari a circa metri 25x12 ed un bordo piscina di larghezza
‘pari a metri 3,00 (forografie daila n. B223 allan. B225).

La parzione ospitante i servizi & realizzata con struttura portante verticale in muratura (ad eccezione

delle pareti del seminterrato realizzate in cemento armaio) e solsio orizontale in latero-cemento. Le

pareti esterne di tamponamento sono intonacate  tinteggiate, lo pavimentazioni ¢ i battiscopa sono in

e o e I A Z i C
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‘nocessaric apparcechiature igicnico sanitaric. Gli impianti tecnologici sono softotraccia. In aderenza al
versante nord-est risulta edificato un loggiato abusivo che per I ragioni esposte al seguente paragrafo
B.A4.6 non verrd apprezzato ai fini della stima.
X copeeionrt n ok el i
c.a. ¢ solai inclinati in legno poggianti su grandi travi di iale. Le.
sono in ceramica antisdrucciolo. 1 serramenti esterni che si caratterizzano per grandi luci, sono in

SUPERFICIE PARAMETRICA BLOCCO SERVIZI
‘mq [(145,16x0,50) + (145,16) + (19,97x0,10) = mq 219,74

SUPERFICIE PARAMETRICA IMPIANTO NATATORIO
1mq 597,84

€. due campi da calcio a 5 (fotografie dalla n_B249 alla n. B266), realizzati in erba sintetica, provvisti di
recinzione e illuminazione, risultano posizionati in prossimits della strada comunale di 7rwicon e della
strada vicinele Zippiri.

Se uniti possono essere utilizzati anche per il calcio a 7 (allegaro n. 68.3.5 - Tav. 7).

Sono muniti di un fabbricato accessorio-contencate gli spogliatoi ¢ i servizi igienici, realizzato con

struttura. portante verticale in muratura e solaio orizzontale in latero-cemento. Le pareti csteme di
i 1 battiscopa sano in ceramica, Le porte

interne ¢ i serramenti esterni sono in alluminio ¢ vetro, Le pareti interne sono in muratura di laterizio. I

muri ¢ i soffiti sono intonacati ¢ tinteggiati ad eccezione delle pareti dei servizi igienici o dello docce

che risultano parzialmente rivestite con piastrelle i ceramica. I bagni sono muniti delle necessarie

i sanitarie. Gli ici i

are o .

CAMPI DA CALCIO E SPOGLIATOI

ripubblicazione o ripro



SUPERFICIE PARAMETRICA BLOCCO SERVIZI
mq 55,70

'SUPERFICIE PARAMETRICA CAMPI DA CALCIO
mg 269225

d. locale cottura a legna (fotografie daila n. B267 alla . B272), posizionato in prossimita della Particella
74, sl suo intemo contiene dus grandi barbecus realizzati in muraturs (allegato n. 6B.3.6  Tav. §).
Realizzato con struttura portante verticale in muratura e solsio inclinato in latero-cemento, risulta

Detto fabbricato risulta posizionato con una traslazione planimetrica del sedime di circa il 90% rispetto
.mwumawm-mmmmwdmmme
presente un piccolo fabbricato abusivo, adibito pannelli
‘prefubbricati coibentati ipo sandhwich.

“Tali fabbricat, cosl come esposto al paragrafo B.4.6 che segue, non verranno apprezzati ai fini della
stima.

LOCALE COTTURA A LEGNA

NETTA SIN) LORDA(SEL)
(mal el

SUPERFICIE PARAMFTRICA
a2

e cabina elettrica/ripostiglio (fotografie dalla n. B275 alla n B27S), posizionata in adiacenza al confine
con 1a strada comunale di Trunconi, risulta.costituita da un piccolo vano in muratura adibito a vano
tecnico per alloggio contatori ¢ da un ulteriore vano di piccole dimensioni, realizzato con pannelli di
legno, utlizzato come ripostiglio (allegato n. 6B.3.7 ~ Tav. 9).

‘Tali fabbricat, cos! come esposto al paragrafo B.4.6 che segue, non verranno apprezzati ai fini della
stima,
i riporta s




£ dallanB273 allan.B274), posizi i i 1

piscin, del tipx i li in aceisio o teli di
laterale in PVC (allegato n. 68.3.5 ~ Tav. 10).

isulta in assenza di itolo edilizio ¢, cosi come riferito al paragrafo B.4.6 che segue, non sard
apprezzata ai fini dells stima.

i riporta sinteti i i ot sains B

Oltre ai fabbricati sopra descritt si sogaalano:

- un impianto interrato di deposito GPL, munito di recinzione metallica, per I'alimentazione degli
impianti termoidraulici ¢ per la cucina;

- una piccolo vano realizzsto in pictra faccis & vista, di forma assimilsbile ad un tronco di cono,
sovrastante un pozzo artesiano per 'approvvigionamento dell’acqus, contenente i necessari impianti
tecnici;

- un bacino idrico artificiale ricavato dallo scavo del terreno naturale, di superficie pari a circa mq
i . P

- gliimpianti di lts

- due aree adibite a parcheggi, ubicate in prossimith degli acoessi carrabili alla propricta esecutats,
pavimentate in battuto di cemento come pure i percorsi carrabili ed camminament, il futto per una
superficie pari s circa mq 6.100,00.

Per ogni magi o si rimanda all’ascly ione fotografica che risulta

e P UBBTICAZione o ripro
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certata I it tra la descrizione attuale del b s

Cosl come si rileva dalla comparazione tra Ia planimetria catastale (allegaro . 63.1.3) € le planimetrie
riferenti lo stato dei. huoghi (allegato n. 6B.3.1), si precisa che I'claborato depositato in Catasto Fabbricati
raffigura Isttusle stato dei luoghi cosi come descritto al paragrafo 6B.4.3 fatta cocezione per i fabbricati
realizzati senza titolo (loggialo piscina, tendosiruitura, cabina elettricalriposiglio e magazzino edificaio in
aderenza al locale cottura a legna),

Di conseguenza non sussiste Ia conformita catastale del in quanto I planimeria depositata
n Catasto Fabbricati i o stato di fatto dell"unith immobili

Dall'unito Certificato di Destinazione Urbanistica si rileva che il bene pigaoreto & incluso (.7 nella zona
classifica “B-Agricola” del vigente Piano Urbanistico Comunale. Lé prescrizioni urbanistiche comunali
riguardanti i terreni di cui sopra sono quelle contenute nelle norme di attuazione del P.U.C., inoltre trovano
applicazione ai sensi dell'art. 1 c.1 della LR. 18/01/2021 n° 1, le disposizioni contenute nei DPGR
3/08/1984 n° 228 (Direttive per le zone agricole) [..]”.

Con iferimento all’art. 14 - Zona “B-Agricols” del PUC, si riportano in estratto le prescrizion riferite nel
CDU:

1) “Comprende le parti di territorio destinate allagricoltura, alla pastorizia, alla zootecnica,

all‘ticoltnra, all‘atvite di conservazione ¢ trasformazione dei prodoti aziendali, all‘agriturismo, alla
silvicoltura ed alla coltivazione industriale del legno.

2 Sono ammesse le seguenti costruzioni:

@) fabbricati ed impianti connessi alla conduzione agricola e m:ew rqaZIC
valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendalj, con esclusione degli impTanit Classificabill |

cone vl ripubblicazione o ripro
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fabbricati per I'agriturismo;
c) Jabbricati funzionali alla conduzione e gestione dei boschi e degli impianti arborei industriali
(forestazione produttiva);
d)  strutture di recupero terapeutico dei disabili, dei ossicodipendenti e per il recupero del disagio
sociale.
3)  Dovranno essere applicati i seguenti indici massimi:
@ 0.20 mc/mq peri fabbricati di cui al precedente comma 2 lett. a@);
b 0,03 mcimg per le residenze;
o) 001 mc/mq peri fabbricati di cui al precedente comma 2 lett. ¢);
e finoa0,10 me/m. perle strutture di cui al precedente comma 2 lett. d);
) 1,00 me/mg per impianti di interesse pubblico quali cabine Enel, centrali telefoniche, stazioni per
ponti radio, ripetitori e simili autorizzati di volta in volta con delibera comunale.
Per le opere di cui al punto a) Uindice pus essere incrementato fino al limite max di 0.50 me/mq con
delibera del Consiglio Comunale in presenza di particolari esigenze aziendali. Per interventi con indici
superiori a quelli indicati ai punti di cui sopra e per insediamenti o impianti con volumi superiori ai 3.000
mc o con numero di addetti superiore a 20 unita o con numero di capi bovini superiore alle 100 unité (o
‘numero equivalente di capi di altra specie).
Ai fini del computo della volumetria ammissibile, é possibile utilizzare anche appezzamenti non contigui, di
proprieti od in affitto (con contratto regolato dalla L. 3 maggio 1952 n. 203 — Norme sui Contratti Agrari),
che nque al servizio dell'aziend la o zootecnica.

4 La superficie minima di intervento é stabilita in 10.000 mq, salyo per quanto riguarda le seguenti
destinazioni:
@ per impianti serricoli, onticoli in pieno campo ed impiant vivaistic, la_superficie minima di

intervento é stabilitain 5000 mg;

) perle residenze é stabilito il ltto minimo di intervento.pari a mq 10000

) Per le costruzioni esistenti sono ammessi la manitenzione ordinaria e siraordinaria, i resiauri, la
ristrutturazione e I'ampliamento nei limifi consentiti dal presente strumento_urbanistico, nonché
interventi di demolizione e ricostruzione per inderogabili motivi di staticiti o i tutela della pubblica
incolumite, fatta eccezione per gli edifici soggetti avincolo momumentale ed arfistico.
La destinazione d'uso di costruzion esistenti, nion piit funzionali alle esigenze del fondo, ¢ disciplinata
dallo strumento urbanisiico. L'eventuale ampliamento del volume residenziale deve essere realizzaio
uilizzando la parte rustica contigua all'edificio sempreché non sia necessaria alla conduzione del
Jondo.
Per gl edifici esistenti ubicati nelle zone di protezione delle strade e in quelle di rispetto del nastro

stradale e alle zone umide vincolate come inedificabili dagli strumenti urbgyistici genegali,y sono .
onsile s o Bubblicazic
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ordinaria e restauro e edilizia come definito

dall’art 31 della L. 5 agosto 1978 n. 457;

) dotazione dei serviz igienici e copertura delle scale esterne;

) ogni aliro ampliamento necessario per adeguare 'immobile alla disciplina igienico-saitaria

vigente.

Gl inferventi saranno astorizzati purché non comportino Iavanzamento dell'edificio esistente sul
fronte stradale. Nel caso di esproprio di un edificio per la realizzazione o l'ampliamento di sirade e per
la realizzazione di opere pubbliche in genere, e nei casi di demolizione, ¢ conseniita la ricostruzione
con il mantenimento delle destinazioni d'uso anche in area agricola adiacente anche inferiore alla

superficie minima di cui al comma ),

2

1 nuovi fabbricaii per allevamenti zootecico-intensivi dovranno avere wn rapporto di copertura con
I'area di pertinenza non superiore al 50% e dovramno distare almeno 50 m dai confini di proprieta.
Deti fabbricati debbono distare altresi 500 m dal limite delle zone territoriali omogenee A, B, C, F, G
mentre la fuscia di rispetto per le edificazioni ad esclusivo uso agricolo, ivi comprese le residenze
comnesse, ¢ stabilita in m 300 per tuttala zona “E”.

1 fuabbricati per gli insediamenti produtivi di tipo agro-industriale sono ubicati nelle zone territoriali
omogenee di tipo “D”, fui salvi gli cmpliamenti degli insedicmenti preesistenti alla data di eniraia in
vigore della presente direttiva, di cooperative e di associazioni di produttori agricol. Le serre fisse
senza strutture murarie fuori terva, sono considerate a tuiti gli effetti struiture di protezione delle
colture agrarie con regime normato dall'art. 878 del C.C. per quanto attiene le distanze dai confni di
propriet, menire le serre fisse caratierizate da strutture murarie fuori terra, nonché gli impiani di
acquicoltura e per 'agricoliura specializzata, sono ammesse nei limiti del 50% del fondo in cui
insistono, senza limiti di volumetria.

Ogni serra volta alla protezione e forzatura delle colture, puo essere installaia previa aulorizzazione
edilzia, fermo restando nelle zone vincolate, I'obbligo di acquisire il prescritto provvedimento di cui
alla Legge 29 giugno 1937, n. 1497,

7 Le abitazioni agricole che non siano allacciate a fognature comunali dovranno dotarsi, a seconda della
natura del sottosuolo, di adeguato sistema di smaltimento. Gliinsediamenti agro industiali e gli
allevamenti zootecnici intensivi dovranno altresi dotarsi di sistema di smaltimento o depurazione
approvati dall’Amministrazione Comunale. Nelle zone classificate di bonifica devono essere rispettate

le prescrizioni del consorzio di bonifica

e

B consentito I'esercizio dell'agriturismo, quale attivités collaterale o ausiliaria a quella agricola elo
zootecnica. Sono ammessi 3 posti letto per etiaro con destinazione agrituristica, compuiando una
cubatura massima pari a 50 me per ogni posto letto, in aggiunta ai voluni massimi ammissibili per la

residenza, nella medesima azienda.

La superficie minima del fondo non deve essere inferiore a 3 ha Pubbl|caz|(
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1l concessionario dovrd impegnarsi a vincolare al fondo le strutture edilizie, a non frazionare una
superficie non inferiore a 3 ha individuata nel progetto e a mantenere la destinazione agrituristica dei
posti letto. Il progetto edilizio deve prevedere sia le residenze sia le attrezzature e gli impianti, a meno

che essi non siano preesistenti e siano adeguati alla produzione indicaia nel progetto

Sono ammessi punii di ristoro indipendenti da una azienda agricola, dotats di non pii di 20 posti letto,
con indice fondiario di 0,03 mchng elevabile a 0,10 mc/mq con apposita delibera del Consiglio
Comunale. 1 lotto minimo stabilito in 3 ha; qualora il punto di ristoro sia incluso in un fondo che
comprende attrezzature e residenze, alla superficie minima di 3 ha, va aggiunta quella minima di 3 ha
relativa al fondo agricolo.

10) Non sono ammessi fabbricati per gli insediamenti prodttivi di fipo agro-industriale, fatti salvi gli
ampliamenti di quelli preesistent, alla data di entrata in vigore della direttiva, di cooperaive ed
associazioni di produttori agricoli.

In ogni intervento & necessario dimostrare la possibilita di accesso al lotto attraverso wna strada di
penetrazione di larghezza non inferiore a m 4,00 diretiamente collegata con viabilits pubblica. La
distanza dei fabbricati dai confini del lotio non dowrd essere inferiore a m 10,00 riducibili a m 5,00
qualora la larghezza del lotto sia inferiore a m 30,00 Soltanto ai fini di realizzare impianti fissi di

irvigazione dei terreni coltivati sari conseniita la realizzazione di cabine di pompaggio aventi una

superficie dimg 9,00 ed i m 2,50, a distanza inferiore a quella predetta.
Le recinzioni dovranno essere realizate con muretti (h max 50 cm) e sovrastante rete metallica con
palet di sostegno. P recinzioni in h max 2,50 m) nei seguenti
casi:

1 - corti coloniche contenenti stalle, magazzini, silos e altri fabbricati aziendali con rispettive aree
scoperte di servizio;

2. industrie consentite dalla destinazione di zona e loro aree di servizio.

In tutte le recinzioni & vietato I'uso del filo spinato, vetro, punte acuminate o altri sistemi che possano

arrecare pregiudizio o pericolo all‘incolumiita delle persone.

% : pR 2 sogueeic i gic e 8
L o PAL

Si attesta che nei mappali contrassegnati (Hi4) (Hi3) (Hi2) (Hil) trovano applicazione rispettivamente le
misure di prima salvaguardia e le altre prescrizioni relative alle arce di pericalosita idraulica molto elevata
(Hid), elevata (Fi3). media (Hi2) e moderata (Hil), contenute nel capo II delle Norme di Attuazione del
Piano stralcio per l'assetto idrogeologico (PAD di cui al Decreto del Presidente della Regione Sarda n. 145
del 26/10 2012, n. 130 del 08/10/2013 e sue varianti (Testo coordinato approvato con Deliberazione del C.1.
el del 27/02/2019)

Per quanto indicato si farif alla amgﬁle di getigre vigente .
Hiiom ubblicazic
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Iterren di cui al “Colture arboree specializzate” e “Colture erbacee

specializzate”, secondo la perimetrazione della cartografia uficiale del PPR, pertanto sono applicabili le
prescrizion di cui agli Articoli 25-29-30 delle relative Norme di attuazione.
Piano igtico Regionale — i FER — Fonti Encrgetiche Rinnovabili

Le suddette aree sono interessate dalle limitazion alla installazione degli impianti alimentati da fonti
energetiche rimovabili in quanio ricadono in AAPQ, Aree Agricole inieressate da Produzioni agricolo-
alimentare di Qualiti (produzioni biologiche, produzioni DO.P, IG.P, ST.G, DOC, DOCG,
produzioni tradizionali) e/o di particolare pregio rispetto al contesto paesaggistico-clturale, in coerenza e
perle finalités di cui all ' 12, comma 7, del decreto legislativo n. 387 del 2003 anche con riferimento alle
aree, se previste dalla regionale, izzata da un el i d'uso del suolo.

Ai fini della costruzione del piano di gestione del rischio di alluvione il bene esecutato risulta classificato
parte D4 (danno molt parte D2 (damo ).

Ai fini dells moseicatura del PAI risulta altresi catalogata Hil (aree di pericolositi idraulica moderata).

La struttura ricetti i ito del rilascio dei seguenti titoli edilizi:

982, rilasciata dal Sindaco del

Cmm:dlﬁ:rﬂm‘nmull)gnﬂ_"p:rl’uecmdﬂhvmdlmmm:flhbﬂum
rurale” (allegato n. 6B.2.1);

- Concessione Edilizia n. 18/84 del 31.08.1984, rilesciata dal Sindaco del Comune di Serramanna ol
signor I “ve: lavori di ristrutturazione edificio da adibire & punto di ristoro” (allegaro n.
6B.2.2)

- Concessione Edilizia n. 1/85 del 14.03.1986, rilasciata dal Sindaco del Comune di Serramanna ai
signori [N - N “per tavori di variante in corso d"opera: ampliamento locali
scantinato, ristr, punto ristoro” (allegato n. 68.2.3);

- Concessione Edilizia n. 25/86 del 14.03.1986, rilasciata dal Sindaco del Comune di Serramanna ai
signori [N I oo 1avori di variante al progetto allegato alla Concessione
Edilizia n. 185" (allegato n. 68.2.4);

- Autorizzazione Edilizia n. 110/2004 de] 20.09.2004, rilasciata dal Responsabile dell*Arca Tecnica del
Comune di Serramanna al signor [N “per demolizione parte pericolante della copertura;
rifacimento intonaci ed impianti” (allegato 1 68,2 5);

- Concessione Edilizia n. 54/2007 del 24.10.2007, rilasciata dal Responsabile dell’Area Tecnica del
Comune di Serramanna al signor [ @ in qualitd di legale rappresentante della [l
I con scdc logalc = Cagliari, “per 1'ampliamento dell’csistente punto di ristoro dotato di
strutture ricettive” (allegato n. 68.2.6);

Provvedimento Autorizativo Unico . 1/2008 dsl 06.02.2008, rilasciato dal SUAP del Comune di

o it o e DS AZI
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- i lizia . accordata dal Responsabile dell’Area Teenica del
Cormune di Serramanna al signor [ MMMl i qualita di amministratore unico della [N
I con scdc legale a Cagliari, “per I'accertamento di conformitd ¢ completamento dei lavori di
cui alla C.E. N. 54/07, rilasciata per I'ampliamento di un esistente punto di ristoro con annesse strutture
ricettive ¢ sportive ubicato nell’ immobile sito in Loc. Su Zippiri® (allegato n. 68..8).

Con riferimento i suddett att sbilitativ & in particolare alla C.E. n. 23/2010, presso il SUAP del Consorzio

CISA, che comprende anche il Comune di Serramanna, in data 26012011 & stata depositata la

Dichiarazione di Agibilitd con i pertinenti allegati (Pratica SUAP n_33/2011), concernente la struttura

ricettiva realizzata fino a quella data (allegato n. 6B.2.9).

Si segnala, altresl, che con Verbale di Deliberazione n. 42/2010 del 30.11.2010, il Consiglio Comunale di

Serramanna decideva “di concedere alla societ [JMEMl8 con sede & Cagliari [..], Ielevazione

dell'indice fondiario da 0,03 a 0,10 [..J" dei scguenti terreni cosi distinti in C.T.: F. 43 Mapp. 13, F. 25

Mapp.i 137 & 140, F. 27 Mapp. 83 e F. 33 Mapp.li 128 & 129, di superficie complessiva pari a ha 04.30.00

(allegato n. 68.2.11).

Kongulio 4 v — o . G s

- Concessione Edilizia n. 30/2014 del 02102014, rilasciata dal Responsabile dell’Arca Tecnica
Edilizia Privata del Comune di Serramanna al signor [N in qualith di amministratore della

con sede logale a Cagliari, “per lavori di veriante alla CE. n. 23/2010 del

27/07/2010 per la realizzazione della copertura di una piscina” (allegato n. 68.2.10).

Utile ai fini della presente procedura esecutiva si segnala, altresl, che successivamente all’ottenimento

dell’atto abilitativo tests indicato, la | NN oi: denominat: [N

presentava, presso il SUAP del Comune di Serramanna, Ia seguenti dichiarazioni uniche autocertificative per

attivith produttive:

- pran SUAP g #5E372014 del L.1L2014 pe Vavvio di uns miovs i agrnrisicn. A seguio
dellistruttoria, detta pratica i irricevibile ¢ inidonea a i giuridici (allegato n.
6B.2.12);

pratica SUAP n, 3661/2014 del 24.12.2014 per I'avio di una muova attvité agrituristica. A seguito
dell'istruttoria, considerato il parere negativo, all'avvio dell'attivith rilasciato dall’ Agenzia Regionale
‘per lo Sviluppo in Agricoltura (L4ORE), per dtta DUAP venne emanato un provvedimento interdittivo
all’avvio dellattivith di agriturismo (allegato . 68.2.14);

- pratics SUAP n, 3819/2015 del 28.02.2015 per I'avvio di una nuova aitivith agrituristica, /... di esito
positivo, con la quale vengono destinati ad agriturismo in modo. indefinito: 4 camere doppie e due
singole per disabili, per un totale di 10 posii letto, oltre a tuti  locali iili ed accessor, destinai alla

ricezione ed alla ristorazione [..]". Tali informazioni sono state desunte dall'unito verbale di
ST s meessn. B UDDIICAZIC
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Tutto cid premesso, preso atto del precitato yerbale di accertamento opere sbusive del Comune di
‘Serramanna redatto in data 01.08.2022 (allegato n. 6.2.15), si segnalano Te seguenti difformith rispetto ai
titoli edilizi regolarmente rilasciati dal Comune di Serramanna e/o autocertificati, cosi come riportate nel
‘medesimo verbale:
1. OPERE REALIZZATE N ASSENZA EDILIZIA O PERMESSO

8) Inggumeammo in aderenza alls piscina coperta;

b) in adercnza alledificio denominato Tegna;

©) tendostrutturs;

d) piceoli edifici adibiti a

©) cabina porzo;

0 edificio denominato “locale cottura a legna®, costruito in assenza di titolo edilizio ¢ sanato in
accertamento di conformitd (C.E. in Sanatoria n. 23/2010), posizionato con una traslazione
planimetrice del sedime di circa il 90% rispetto a quanto rappresentato el progetto di cui allatto
abilitativo sopra indicato.

) mmﬁﬁnh:rhpmrpmod:lhpixﬂmaypﬂunﬂvnunﬁupmﬁldnvm,mdaiugmmkbﬂi
nella modi i i ampie vetrate,

Nel verbele di ive unito al 1 68.2.15), in relazione al
suddetto fabbricato, viene altresi specificato che il periodo di realizzazione della copertura risulta
precedente il rilascio della C.E. n. 30/2014 del 02.10.2014, cosi come si desume dalle fotografie
storiche pubblicate sul sito Google Earth. Per questa regione, i tecnici redattori il verbale, hanno
sottolineato che per “(...] tale ulieriore illecito edilizio, non rilevato all’epoca, sar necessario

verificare all‘atualit I meno di ilité e izione di “stato legittimo”

dell’edficio, per le quali sono necessarie approfondite verifiche ¢ ulteriori valuiazioni di carattere
giwidico e tecnico-amministrativo, al fine di individuare | procedimenti pii pertinenti, { quali si
ritiene necessario ed opportuno tratiare separatamente [...]”;

B) variazioni intemne nell’edificio adibito & punto di ristoro con annessa attivith ricettiva in parziale
difformitd dalla C.E. n. 542007 (integraia nell Aui. unica n. 1/2005) e dalla C.E. in sanatoria n.
2312010, concementi:

i vani al pis i destinati a spogliz igienici per

il persanale;

- cambio d’uso di due vani accessori al P.T., destinati a locale di sgombero e deposito, di fatto
& i dalla B135 alla BNZ)

— ~Pubbiicazic
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2) mutamento di destinazionc d"uso rilevanic dell’edificio principale da “punto ristoro/albergo rurale
in zona agricola con annessi posti letto ¢ impianti sportivi” ad “attivith di agriturismo” attusto
‘senza la prescritta presentazione della SCIA;
b) assenza di differenziazione, fisica ¢ funzionale, tra i locali dichiarati per agriturismo e i restanti
locali di perti punto i rurale, tutti utilizzabili in modo promiscuo per I'unica
attivith economica in esercizio, ovverossia quella agrituristica;

) all'intemo dell’azienda non si rilevano “(..] elementi che possano ricondurre alla presenza di
attivita agrituristica o zootecnica, quali superfici coliivate o destinate alla coltivazione, tali da
giustficare il requisito principale per il riconoscimento della destinazione agritwristica e cioé la
preesistenza di una azienda agricola in pieno esercizio, cui la stessa deve risuliare ausiliaria o

collaterale e comunque collegata.”;

&

“la modifica della destinazione d'uso attuata ¢ da ritenersi “rilevante” |..] poiché comporia
Tassegnazione dell'wnitcs immobiliare ad una categoria funzionale diversa [..] essendo la prima
ed originaria destinazione assegnata alla categoria «b) turistico ricettiva» e la seconda alla
categoria «e) agricolo zootecnica, la quale modifica é soggeiia a preventiva SCIA [.... Pertanto
no risultando agli atti del Comune e nel Portale regionale SUAPE alcuna presentazione di SCIA
per cambio d'uso, la modifica di destinazione, ancorché senza opere. risulia effeituata in assenza
disitolo]..]";

&) “Tedificio oggetio di mutamento di destinazione d'uso ¢ stato realizzato a seguito di elevazione
dell'indice fondiario [..] per I difica di un Punto ristoro” [...]

& non_per lesercizio_di_“agrituismo” che ha una totalmente differente legaia

all'azienda agricola o zootecnica, pitiosto che a quella di “servizio alla viabilita” e al turismo
[...]". Da quanto evidenziato in verbale dai tecnici communali (aflegato n. 68.2.15), quindi, emerge
che per poter utilizzare il complesso pignorato ai fini agrituristici, in considerazione del volume
complessivo che caratterizza lo stesso, “[...] il proprietario avrebbe dovuto [..] mettere a
disposizione e vincolare una ulieriore superficie di terreno di almeno 3 ettari, Se ne deduce

Lulteriore difformita dalla norma whanistica [...] per i ienza della superficie fondiaria ad

uso agricolo, in presenza delle volumetrie destinate a Punto ristoro, da mettere a disposizione e

vincolare alla volumetria per uso agritwistico.”;

1) non vengono, inoltre, rispettati i parametri riguardanti i posti letio ¢ i volumi insediabili per 'uso
agrituristico “[..] per avere di fatto uilizzato per I'ospitalité con destinazione Agrituristica, una
capienza di 18 posti letto assentii (o 22 insediabili) maggiore di quella ammessa che & di soli 9
posti letto, ed aver iilizzato una volumetria di me 4.517,50 maggiore di quella ammessa pari a me
45015

8) “[..]i post letto insediabili destinati all ospitalite, in totale 22 posti letto_({ camege dgppis ¢ 14 .
Singole), risultano superiorl ai 18 posti letto previsti nel progetio allzﬁ ubdgh@az IC
nonché ai 19 posti letto precedentemente_autorigzatijcon Autorizazions wnica n. 1/2008 [..] e=
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comundue oltre il limite massimo di 20 posti letto consentito dall'art. 4 — zone E — del DA. EE.LL
Finanze e Urbanistica n°2266/U del 20/12/1983 (Decreto Floris) per la realizazione di «punti di
ristoro in zona agricolay, nonché dall art. 14 c. 9 delie Norme di Attuazione del P.U.C. vigente sia
all’epoca del rilascio della concessione sia all‘attualita [...]”".

Da quanto sopra espresso si ricava che non sussiste Ia regolarita cdilizia del bene esccutato.

Oltre a cid, si riporta in appresso quanto gia evidenziato dallo scrivente perito nell’istanza depositata al PCT

in data 06.06.2023 (allegato n. 68.5), di seguito trascritta per opportuna conoscenza dei soggetti intercssati a

‘partecipare all’aggiudicazione del bene all’incanto:

“[..] la struttura in trattazione, nel corso degli anni, & stata oggetto di numerosi interventi edilizi. Utile a

chiarire la criticita sopra rimarcata, in particolare, si rileva che:

1. il lotto sul quale inizialmente insisteva la struttura ricettiva, ubicato in Zona Agricola, formato da i
particelle catastali, aveva una superficie complessiva di Ha 02.53.15. Su tali particelle, a seguito della
delibera n. 67 del C.C. di Serramamna del 10.11.1985, veniva concesso un indice fondiario pari 0,20
mc/mq e la conseguente volumetria insediabile pari a me 5.063,00;

~

in data 27.07.2010, veniva rilasciata la C.E. Ordinaria e in Sanatoria n. 23/2010, per I'accertamento di
conformitis & completamento dei lavori di cui alla C.E. n. 54/2007 concemente Iampliamento di un

esistente punto di ristoro con annesse strutture ricettive e sportive;

w

in data 04.08.2010, la ditta debitrice acquistd il terveno adiacente quello di cui al punio 1 che precede,
contraddistinto in CT. al Foglio 43, Particella 13, di superficie pari a Ha 00.67.00 e indice fondiario
pari a 0,03 me/mg. Di conseguenza, a tale daia, disponeva di ma volumetria complessiva insediabile
pari ame 5.264,00 (5.063,00+201,00);

in data 22.10.2010, Ia ditta debitrice presenio un ulteriore progeito iendente ad oftenere la C.E. in

Variante a quella indicata al precedente punto 2, per la realizzazione della copertura di wna piscina.
Tale Concessione Edilizia venne rilasciata dopo quattro ami, in data 02.10.2014 (CE. n. 30/2014), &
solo dopo che la ditta debitrice ottenne tutt i necessari permessi e dimostro di possedere la volumetria
necessaria Lintervento propost

in data 30.11.2010, infatt, il C.C. di Servamannaicon la Delibera n. 4212010, preso atto che la ditia
esecutata per poter dell i a
me 2.419,64, concedeva l'awmento dell'indice fondiario da 0,03 me/mg a 0,10 me/mq sui. seguenti
terreni ubicati in agro di Serramanna:

« [ 43, Mapp. 13, sup. Ha 00.67.00;

b .25 Mapp.li 137 ¢ 140, sup. Ha 01.60.00;

& F.27, Mapp. 83, sup. Ha 01.36.00;

4 F. 33 Mappli 128 ¢ 129, sup. Ha 00.67.00.

-

In relazione ai suddett terreni si specifica che quello indicato con la lettera pu.brb“@az IC

per Lyestanti terreni la_socieid

struttura ricettiva e gia di proprietd dellasditta esequte re
et 10t s S PUIBDNCAZIONE. O£ pro

a1



Es.Imim. n. 520/2016 del RE.

PDF Eraser Free
presso I'Agenzia delle Entrate di Cagliari in data 23.11.2010. Da detta scrittura privata registrata si

rileva che i terreni sopra contraddistinti con le lettere b.-c.-d. furono concessi in locazione per anni sei
al canone di affitto di € 100,00 annuali, ¢ con il medesimo accordo il “proprietario” alienante
dichiarava di vendere la volumeiria per wn imporio pari a € 500,00,

Tutto cié premesso, anche ammesso che la scritiura privata registrata con la quale é stata tragferita la

volunetria alla dita esecutata per la realizzazione della piscina semiolimpionica coperta facenie parte dei

Jabbricati esecutati, risulti regolare, a seguito dei necessari ulteriori accertamenti svolti dallo scrivente &

emerso che:

A il signor NN ico soggetto che ha locato i terreni e “alienato” la volumetria, come si
desume dalle wite isure catastali e dall'atio di compravendia delle paricelle ricaden al Foglio 33
(risalente all‘anno 2020), non era e non & mai stato il solo proprietario dei beni giacché titolare di una
quota pari ad 1/3 (per i terreni al Foglio 33), ad 1/15 (per-i terreni al Foglio 25) e a 7/18 (per il terreno
al Foglio 27);

B le superfici catastali dei terreni, indicate nella scrittura privata, non sono corrette;

i terreni ricadenti al Foglio 33 sono stati regolarmente venduti al signor | N NN con aito a

rogito Notaio Puxeddu Michele del 22.10.2020 (Rep. n. 19572). Come si rileva dall‘accluso atto di

compravendita non viene faita nessuna menzione in relazione alla “vendita” della volumetria riporiaia

a

nella scrittura privata di cui sopra.

D. el Centificato di Destinazione Urbanistica allegato al suddetto atto di compravendita, inoltre, viene
specificato, con riferimento alle disposizioni di cui all'ar. 10 della Legge 21.11.2000 n. 355, che i
terreni_al Foglio 33, Mappali 128 e 129_risultano percorsi da_incendi nell'amo 2009, per cui

sussisiono i vincoli edificatori e di destinazione d'uso ivi previsti. Tale condizione, che impediva
Vedificabilite: degli stessi terveni per wn periodo di dieci_anni, impediva_altresi la_possibilite: di

wilizzare i fini edificatori anche I'eventuale volumeiria frasferita.

Con riferimento a tutte le difformita sopra segnalate ed sltres! appurato:

- nel verbale di opere abusi . 6B.2.15) dai tecnici conmmali in
relazione alla copertura della piscina coneretizzata prima del rilascio el pertinente atto sbiltativo, dove
si evidenzia che"[..] in riferimentoa tale ulteriore illecito edilizio, non rilevato all’epoca; sani

necessario verificare all‘attualite: la sussistenza o meno di responsabilita & la condizione. di «siato
legittimos dell’edificio, per le quali oo necessarie approfondite verifiche:e wlteriori valutazioni di
caratere ginridico ¢ tecnico-amministrativo [..];

- quanto softolincato da chi scrive nell'istanza (allegato n. 68.5) depositata al PCT in data 06.06.2023 in
merito alla necessité di un approfondimento tecnico-logale che nel caso di specie, per complessitd, csula

Rt 40 0] o) (o22VA
ripubblicazione o ripro
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E oni inis le i ito all’emissione di un ordine di demolizione e/o

all*acquisizione dells struttura ¢ dei pertinenti terreni al patrimonio comunale;
si precisa che la stima del compendio immobiliare che segue verrd eseguita con riferimento ai progetti
‘approvati fino alla C.E. n. 23/2010 (allegato . 6B.2.5) compresa ¢ alla Dichisrazione di Agibilith - Pratica
SUAP 0. 392011 algato . G3.2.9) seguect I pdets concssions.

(nel rispetto delle prescri

ioni dettate dalle vigenti norme in materia di accorpamento e

1l bene in verifica & da ritenersi unitario ¢ deve esser necossariament venduto in unico lotto. Vista s
consistenza ed il valore dell'ulteriore terreno agricolo escoutato, contraddistinto in Catasto Terreni al Foglio
23, Pasticella 387 (allegaio n. 6C.1.2), si suggerisce D'alicnazione congiuntamente sl punto ristoro/albergo
rurale in rattazione.

miuimmiﬁmpmnudxaﬂp R aZ|One (0] rlpro
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Non risulta divisibile in natura.

i i L T mn—

_m“mdhmmmhmm

immobiliare Ia sede legale della societd (allegaro n. ).

Per quanto & stato possibile accertare, il bene pignorato risulta indivisibile in quanto, se suddiviso,
cesserebbe di servire all'uso cui 3 destinato, Come si rileva nella nota di trascrizione Reg. Part. n. 26287
presentata il 10.10.2003 (facente parte del certificato iscrizioni e trascrizioni depositato al PCT dal creditore
procedens), comoemcae il doec et « Srvors dels Tunith

CmnhmmtmwnlemhmhwmmdmmfoMn in merito al valore di mercato ¢ ai
i estimativi previsti dagli Standard vionali, si evidenzia che i metodi di valutazione di una

struttura ricettiva, pur cssendo sempre basati sul criterio dell'inseparabilith che esiste tra azienda ¢
destinazione d'uso dellimmobile, possono presentare alcune differenze. Nel caso di specie il metodo
‘comparativo trova difficile applicazione data I'impossibilith di avere clementi rintraciabili di beni similari a
quello oggetto di stims compravenduti nella medesima zona. Logicamente resta sempre valido il

o et e et AL ILATUIE A Z €
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riproduzione vetustato o del valore di trasformazione che trovano anche per tali strutture Ia loro ragione di
la costruzione delle attivita attraverso il calcolo dell'utenza potenziale della struttura
ricettiva non & di chiara considerazione. Riuscire, infatti, a stabilire il numero dell’utenza in ospedali o
strutture scolastiche & immediato, poiché si suppone che in questo caso il numero dei posti disponibili sia
occupato in misura pressoché totale. In una struttura ricettiva come quella in trattazione, invece, non &
‘possibile stabilire a priori senza scendere nelle specifiche condizioni estrinseche quante camere & per quanti

‘applicazione, Ttta

‘giomi queste siano occupate dalla clientela.

Considerato quanto sopra esposto, pertanto, per quanto attiene 1a stima del complesso di cui trattasi,si ritiene
coerente stimare il valore di mercato in base al costo di ricostruzione deprezzato, ossia all'ipotetico costo di
costruzione del fabbricato esistente ¢ al suo deprezzamento maturato nel tempo. Il costo di costruzione di
un’opera esistente, gid realizzata nel passato, rappresenta la sommatoria delle spese che, all'attalitd,
un’impresa deve sostencre per realizzarc un’opers uguale o cquivalente atiraverso un ipotctico processo
edilizio, riferito a un dato mercato e a un dato ciclo realizzativo.

Nel caso di specic si opercra nell’ambito el costo i sostituzione o di rimpiazzo stimando i prezzi correnti di
w0 manufatto avente utilith ¢ funzioni oquivalenti (perferto sostituto) a quelle dell’opera esistente, realizzato
impiegando materiali, tecnologie, standard costruttivi ¢ sohema esecutivo correnti.

11 valore dell'immobile (VA1) d i 1a metodologia del costo di i ione de ‘viene
espresso con la seguente formula:

VM = CA+CCHOF+UP-A
Tele formula viene cosi esplicitata:

dove gli acronimi utilizzati rappresentano:

Valare di Mercato ™|
<A AR
(Costi del'Area dirt o indietti | OAA
crc oL
Costo Teenicodi [ CSC
Costruzione CSE
ours
ac
Cosilndireisi | O
Costruzione oF
56
SC
T OFA
Cowl Ve ‘OFC [ Oueri Finanziaisula o ol Gt o
UPA del del'Ares.
'UP Ul del Promotore e
ADF
ADeprezzamento 20F
208
Tale procedura iva vi '.m-vmnleugm

e — " Pubblicazic
. wmmwmm“ﬂb’tjbbllca2|one o ripro
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ione costi di costruzione diretti ¢ indiretti;
- determinazione oneri finanziari;
- determinazione utile del promotore;
= determinazione valore a nuovo dell'immobile;
- determinazione deprezzamento;
- determinazione valore di mercato deprezzato.
Nel caso in esame, tralasciando la definizione della tempistica dell’operazione immobiliare correlata alla
determinazione degli oneri finanziari (OF), quantita questa percentualmente irrilevante rispetto al valore di
stima del compendio immobiliare, si procede in appresso alla descrizione delle restanti grandezze.
Dette determinazioni saranno conseguentemente esplicitate, con i relativi calcoli, nelle tabelle dedicate che
seguon.

Determinazione costi direttl ¢ indirett] dell’area (C4)

Si distinguono in:
- CAA - cost di acquisto dell'area
Inlinee di massi e llsttualit
e:.vihpw-ummemnmmmmnmmmmdm-pm.m
Sulla base dei
"area:

CAA=€/mq 1,50 x mq 31.115 = € 46.672,50

Numm.:d ipotizzando che T'acquisto del terreno svvenga da un imprenditore agricolo  ttolo
professionale che non chiede l'lwnlmm della Piccola Proprieth Contadina, deve essere corisposts
Pingoss i rgistmpal s 15,00% del aere resle el e

Considerando trascurabili I'imposta Mecmmmmmmmsm

Samplasiv, da 2,00%. Consogtons g1 oner df soicto
933450

OAA=E€46.672,50 x 20,00%
Si ottengono, di conseguenza, i complessivi costi dell"area diretti ¢ indiretti (CA).
CA=CAA+0AA=E 56.007,00

- costo tecnleo di costruzione (CTC)

- COI-costo delle dndonﬂnmm:d:ll' .
Nel caso in tratiazione non si ipotizza non abbie subito

RS T B b Caic
ripubblicazione o ripro
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CSC— costo i cos
Nusmmwmum_wummpmmmwmhmwmmm
pemete i caleolare conti i

dell’opers, caleola I i g i

- CSE- oo di duauarions el ool e

(a cura della Regione Veneto, del Collegio deglt Ingegnen e Architett: di Milano, ecc.) repportati a quelli
Tocali sulla base dell’s CRESME:

CTC =COI +CSC+ CSE =€3.494533,22

- costl ndirett! df costrazione (CIC)

1 costi indiretti di costruzione sono dati dalla somma degli oneri di urbanizzazions (OU) ¢ dei costi di gestione

dell'operazione (CG):

o i

1 rilascio del permesso di costruire comporta Ia corresponsione di un contributo commisurato allincidenza

degli cneri di wbenizzazione nonché ol costo di costruzione. Tali cnerl (O1), suddivisi in oneri i

urbanizzazione primaria  secondaria (0U7) e contibuti concessori commisurai sl costo di costruzione
in cui il bene ricade

OUPS (onert di urbanizzazione primar
OUPS = mc 5.154,70 x €/me 0,467

secondaria)
2407,

OCC (eontributs concs
occ=

7 commisurati al

3494.533,22 X 8,50%

struzons)

297.035,32

OU=OUPS +0CC = €299.442,56

- OP - onomari professionali
llr.-nn'lnnmmmnwhmﬁw:wmmmpnhmlmmmﬁmm.
impiantistica, della sicurezzs, direzione lavori, collando, tecaici i i
leevlmbﬂ:mlcwhmmdamum(ﬂf)de“cmeudihnc.mﬂnlﬂuﬁ

necessaric, sulla

ith dell'intervento nonché Ia tipologie di degli onorari
mmMmmmnqﬁ.w ammd.ugmmmn. i ritiene coerente
TC):
op= Cl'Cxlm% €244.61733
- 5G-— spose genentli
: e o " " . = -
i d di gestione dell inistrat “Tali spese.
SG = (CTC+OU) x 2,00% =€ 75.879,52
- A " o
spese di commercializzazions del prodotio variano sol da un minimo dell,00% & un

Le finito solitamente
‘massiamo del 3,00%, in consideraziono dell dimensioni ¢ dells destinszions d'uso del fabbricato. Nel caso in

SC=€0,00
“ac-anrca-emmn PUDDIICAZIC
i ripubblicazione o ripro
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CC=CTC +CIC = €4.114.472,63
Determinazione oneri finanziari (OF)
Nel caso di specie, mspmmmmmm mnpmdnl“ndnmmmmdnghonen
finanziari (OF) giact al del

Determinazione utile del promotore (UP)

Lutile del promotore costituisce il profitto complessivo al lordo delle imposte che 1o stesso promotore ritrac

dlfimiogo it § cpiali el operaions immobilare o viee incsmersto l momento dels venia sl
finito, 1 della stis VVEro il =n+n+n.

Nel procedimento del costo di ricostruzione deprezzato, I'utile del promotore viene espresso in percentuale

sui costi sostenuti (area, costruzione, oneri, i i
Sark conseguentemente necessario stabilire I'utile del promotore sui costi complessivi, operativamente cosl
‘suddivisi:

- una quota (UPA) caleolata sui costi diretti ¢ indiretti dell’arca (costo di acquisto, oneri di
trasferimento) ¢ relativi oneri finanziari;
una quota (UPC) calcolata sui costi diretti ¢ indiretti di costruzione (costo fecnico di costruzione,
costi di gestione) e relativi oneri finanziari.
Tenuto conto della durata dell’operazione immobiliare e della rischiosith intrinseca alla stessa, si ritiene.
coerente assumere una percentuale del 10%.

UPA = €5.600,70
UPC =€ 41144726
UP = UPA + UPC =€ 417.047,96

Determinazione del deprezzamento (4)
Nel corso della vita utile ogni benc immobiliere subisce una perdita di valore economico che reppresenta la
differenza tra il valore di mercato di un immobile nuovo e il valore ecanomico del bene in un momento
successivo. Nel imento el costo di riproduzione deprezzato, di una volta individuato il
costo di ricostruzione & nuovo del fabbricato, occorre valutare 'eventuale detrazione da apportare  tale
costo per tener conto del fatto che I'immobile si trova in condizioni diverse da quelle ottimali proprie di un
edificio miovo. La metodologia che dovrd essere adottata per determinare il deprezzamento da
deterioramento fisico & quella della c.d. scomposizione. Tale criterio calcola il deprezamento complessivo
da deterioramento fisico dell’immobile durante Ia sua vita wile, sommando i deprezzamenti relativi a
ciasouna categoria o componente dell’immobile. Nel caso di specie si & ritemuto coerente applicare la
formula eampirica dell’Unione Buropea degli Esperti Contabili (UEEC) riportata di seguito:

A=X {[(t: m;+20)*- 2,86] : 140} x y; x VN

dove & rappresenta il deprezamento espresso ‘mercqto a nuovo del o

Pubblicazic
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;= vita utile cconomica della categoria i opere;
1= et apparente della categoria di opere;

'VN = valore di riproduzione 2 nuovo dell’edificio.

Considerato che la struttura dell'impianto originario isale agli anni ottanta ed ha subito numerose interventi
edilizi, nel caso di specie I'eth apparente della struttura ricettiva risulta riferibile all'ultima ristrutturazione
(anno 2010). La durata della vita utile, da intendersi come il numero di anni necessario perché le opere
edilizie di ciascuna macrocategoria necessitino di un integrale rifacimento (owvero nel caso delle struiture, di

lavori di consolidamento elo ripristino di costo comparabile con quello di costruzione ex novo), in
; G L " "

- 80 anni per le STRUTTURE;

idenza percentuale delle tre macrocategorie di componenti
edilizie, inoltre, si & ftto riferimento all’applicativo del CRESME.
Tutto cid premesso, i riferisce nel quadro sinottico che segue il valore di vendita gindiziaria del compendio
immobiliare con il riepilogo dei dati sopra indicati, la specificazions dei cost, I'utile del promotore, il
deprezamento nonché il valore pi probabile di ety 2 iminuito, cosl
‘come richiesto nel quesito, per Iassenza di garanzia per vizi:

DI VEND D

s e WY 4, W Lo ey
CAA Costi diretti dell’area [CAA] 46ET2S0
| F~A. ™5 §
o rE—| » I wons 350
OAA Costl indirettl dell'area [OAA] 933450
osTID DIk o 0
e merca Squate. i
) L% 167447 | 12500 100 125000 209358750
€1, L. 2094 850,00 100 $5000 18677900
3 Ty Ba | Smm [ e |
o (et neaorio) (bordo) 30324 | 5300 - 530 | 1607172
cTe, Lo 3970 850,00 100 850,00 5074500
o (et x| wm| oo Ziszom )
= - oo PribbHeazic
€1, ke 1050,00 “©00 100 4000 4200000
o = ~fiptipblicazione e-ipro
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o, B | ew| mw| we | | s
o ot e coiruons ICTCrCoE] | 3045w
i Dol € et s
(ime 5.154,70 x €/mo 0467) A
s s e e
Ly s w | seassn s
o manse
w e [ | souma | owann
0 | | Fer] T
o Gor i oo T opernins 07751 | 5200685
cic Cont ndireti l contrusione [OU/CG] 1933,
OSTIDI COSTRUZIONE PI — o

UTILE DEL PROMOTORE [UPA+UPC]  417.047,96

'VALORE DI RIPRODUZIONE DELLA STRUTTURA RICETTIVA [CC+UPC] 452591989

(COSTI TOTALI DELL’AREA [CA+UPA] 6160770
'VALORE DI RIPRODUZIONE DELLA STRUTTURA RICETTIVA [CCHUPC] 452591989
DEPREZZAMENTO COMPLESSIVO [VNx3,  1328.780,10

'VALORE DI STIMA [VA1 V> ]
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'VALORE PIU PROBABILE DI MERCATO [VS-RP]  2.932872,74
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA
cifra tonda.

€2.900.000,00
(duemilioninovecentomila/00 enro)

Non sussiste tale condizione.

Rubbhicazic
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C. TERRENO AGRICOLO IN SERRAMANNA

11 terreno agricolo esecutato, ubicato in Comune di Serramanns, Localith Guardia S'Ollastu come indicato
nell'unito Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato n. 6C.2), contraddistinto in Catasto Terreni al
Foglio 23, Particella 387 (allegato n. 6C.1.2), di giasitura pianeggiante, non recintato, accessibile anche con
‘mezzi meccanici dalle strade vicinali sulle quali prospetta, di sagoma assimilabile ad un trapezio, risulta
catastalmente di qualith vigneto di classe 2 ma di fatto risulta essere un seminativo (forografie . 6C.3).
Confina a Nord-Ovest con la Particella 274, & Nord-Est con Ia Particella 20 & con strads vicinale sui restanti
Tati.

T et il ol sl v (allegato 6C.1.7) & pari a ba 00.11,00. Ala stessa
1a quantificazi valore del terreno.

‘superficie si

La conformiti tra la descrizione attualc del bene ¢ quella contenuta nel pignoramento & sulle .
b-uummnmwmﬁmmmgmmnwmdzndmpum*cazm
pm.cheﬂmmmonudcmlnmhﬂ&{c iri
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Per quanto attiene le prescrizioni urbanistiche della Zona Omogenea in cui il bene ricade si rimanda a quanto
g precisato al paragrafo B.4.6.
Ad ogni buon fine si precisa che per i valgono le seguenti

Le suddette aree sono interessate dalle limitazioni della edificabilitis e dalle altre norme di sicure=za, di cui
agli arit 16-17-19 D. Igs 255/1992 ¢ artt. 26-27 DPR 495/1992, in prossimiic: delle seguenti strade;

dalla Strada Vicinale de Su Cracchiri

Ai fini della costruzione del piano di gestione del rischio di alluvione I'arca in cui ricade il bene csecutato
risulta classificats D2 (danno potenziale medic).

Tl bene in pignorato pud essere venduto in unico lotto. Ad ogni buon fine, vista la consistenza, I'ubicazione
in agro del Comune di Serramanna ed il valore dello stesso, si suggerisce I'alienazione cangiuntamente alla

L'unith immobiliare pig i proprieta della dit inten

Non risulta comodsmente divisibile in natura in quanto un cventuale frazionemento comportercbbe la

el

del bene.

Pubblicazic
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Visto Ia natura del bene pi i i dell

A seguito di una ricerce di mercato condotts attraverso indagini dirette, eseguite le dovute considerazioni in
relazione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche el bene, i ritiene appropriato attribuire al terreno il
valore unitario (Vi) di €/ha 20.000,00,

In relazione lla superficic catastale sopra indicata (S/ = ha 00.11.00), consegue il valore di vendita
giudiziaria del bene oggetto di accertamento:

Pubblicazic
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Tt ot chck Mo ol s,
E* stato, altresl, prodi i dati ina 1 -

Ad evasione dell'incarico ricevuto, il sottoscritto, ritenendo di aver adempiuto il mandsto assegnatogli,
rassegna la presente perizia di stima con la documentazione allegata e resta a disposizione per eventuali
delucidazion qualora necessaric.
Solargius (C:4), 21 Gennaio 2024

1L PERITO STIMATORE
I

ALLEGATI

1 Verbalidi soprallu
L e l°:apmﬂ.uuga @601.2001):
12 g0 (10.05.2021):
15 Vrnte vt 5 5 3080

L5 verbale 5°copralluogo (01.042022)
o Vel (5002023,

2 regracons documenzzins pocaiah
21" dodiprovemesa inmble i Caglmn del 1990
22 attodiprovenienz 1 1 Serramannd del 193¢
2 awd prwemmza et rmardle 5%
24 elenco omon:
5 Senchi et dll formatad.
3. Venfiche all’AdE - Ufficio del Registro — oncement; eventualt Gontratti d: locazione.
4 camerale ditta esecutata.
5 Estratio

6A. FABBRICATO IN CAGLIARI
.1 Documenlazons ctostale:

6A.LI estratto dim

64.12 visurastorica of Cm:m Fabbricas

64.2.1 Licenza s Costruzione n. 544/128 del 03.03.1976;
64.22 Concessione Edilizia n. 19/490del 07.12.1975
64.2.3 Concessione Edilizia n. 49/258del 18.09.1981;
64.2:4 Conoessione Edilzia n. 97/113 del 04.05.1988
945 comonramses it i in BILIGE

2 e o115
437 et 1 gt ol O s s o Pubb“CaZl(
6A.2.8 tavola 3 allegata alla C.E. n. 97/113 del 04.05.1!
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6A.3.Elaborato grafico.

644 Docunentazione frografica
6B. RICETTIVAE TERRENI IN AGRO DI

6B.1. Dammzvmzzrone ca.huml

! mappa
bt e i 9 SO (.05 Mgy 7
6B.L.3 visura per soggeto al C.T. (F. 4

7;
6B.2.7 Prowedimento Autorizativo Unico n. 1/2008 dd 06.02.2008;
6B.2.8 Concessione Fdilzia n. 25/2010del 27.07.2010;
68.2.9 Dichiarazione di Agibilitd— pratica SUAP n. 3312011 del 26012011
6B.2.10Concessione Edilizia n. 30/2014 del 02.10.2014;
6B.2.11Del. Cons. Com. Serramanna n. 4212010 del 30.11.2010 per elevazione tndice fondharto;
6E.2.121mcevbild pratica SUAP . 8553 del 11.112014;
6B.2.13 Estratto pratica SUAP . 38192014;
6B.2.14Prowedimento nterditivo avwio attvia di agriturismo del 13022015 - pratica SUAP . 3661/2014;
6E.2.15 Verbale di accertamento opere abustve del Comune i Serramanna redato in data 01.08.2022.

6B.3 Elaborato grafico.

58 4 Poamentclne fiog il

6B.5.Istanza al G.E. dal 06.06.2023.

6C. TERRENO AGRICOLO IN SERRAMANNA|
6C.1.Docunenizzione catastale

6C.1.1 estrata i

GC.12 Vi toioh of Catato Tervent;

GC.L3 denco mmobi fobbricas

6C.1 elaborato planimetrico;

80 simei oot Coms Pt
6.2, Documentazione rbanistcaledilizi

601 ratea Goncstone Ealutan. 153 dl 01082002

622 pratica DIA . 1722011,
6.3 Docurentazione fotografica.
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