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TRIBUNALE DI ORISTANO
Esecuzione Immobiliare R.Es. n. 34/17
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

Contro

RELAZIONE PERITALE

Il sottoscritto Ing. Michele Macis, nato a Sorgono il 19.12.1973 con studio in Caglian Via
Giotto 38¢, in Sorgono via Piemonte n. 1, iseritto all’Ordine degli Ingegneri della Provineia di Caglian
al n°4869 ed all’Albo da Consulenti Tecma del Trnbunale di Oristano & stato nominato Consulente
Tecnico d'Ufficio nel procedimento civile n. 34/2017, con decreto del 20.02.2018 ha ricevuto
I'incanico dall’ill.mo sig. Giudice Dott. Gaetano Savona per rispondere ai quesiti che seguono:

Cuesito n. 1

I C.T.U. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di eui
all’art. 567, comma 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative
all’immobile pignorato effettuate nei venti anm anteriori alla trasenzione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri itnmobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga,
sulla base dei documenti in atti, 1’ elenco delle 1seriziom e delle traserizaoni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove
non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene ed 1 certificati di destinazione urbanistica (solo per 1 terrem) di cui all’art. 30 del D.PR. 6
giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di maneato rilascio di detta doecumentazione da parte
dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca I’atto di provenienza
ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in atti).

Cuiesito n. 2
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N C.T.U. descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche inteme
ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini ¢ dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori ¢ millesimi di parti communi (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
nsecaldamento ecc.).

COuesito n. 3

I C.T.U. accerti la conformiti tra 1a desenzione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenzando, in caso di
nlevata difformita:

a) se i dati indicati in pighoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentano 1a sua
univoca identificazione;
b) seidati indicati in pignoramento sono etronei ma consentono I'individuazione del bene;
¢) sei dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hamno in precedenza
individuato I’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato.
COuesito n. 4
N C.T.U. proceda, limitatamente alle sole unitd immobiliai urbane — ad eseguire

P’accatastamento del fabbncato non censito al catasto fabbricati laddove sia indispensabile a1 fimi

dell’individuazione dell’immobile; laddove il fabbricato non risulti accatastato determini gli oneri

per la regolarizzazione catastale. detraendoli dal prezzo di stima ;.
Cuesito n. 5

1 C.T.U. indichi |’ utilizzaz one prevista dallo strumento urbanistico comunale.
Cuesito n. 6
I C.T.U. indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiomn
amministrative ¢ 1’esistenza o meno di dichiarazione di agibilit. n caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, deseriva dettagliatamente 1a tipologia
degli abusi riscontrati ¢ dica se I’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto
dagli artt. 46, comma 3, del D.P.R. 6 Giugno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6 della L. 28 Febbraio 1985,

nd7 e successive modificazioni, quantificando altresi i costi di sanatoria; verifichi altrimenti
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I’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza
della quale I’1stanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, in ogni altro caso
verifichi, ai fini dell’istanza di condono che 1’aggiudicatano possa eventualmente presentare , che gli
immobili pignorati si trovino nelle condiznioni previste dal comma 6 della L. 28 Febbraio 1985, n47,
fornisca le notizie di eui all’art. 40 della L. 47/83 ed all®art. 46, comma 3, del Deereto del Presidente
della Repubblica 38072001, indichi in particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o
del permesso di costruire ¢ della eventuale concessione/permesso in sanatona, ovvero dica se la
costruzione & iniziata prima del 1° Settembre 1967.
COuesito n. 7
I C.T.U. dica se¢ & possibile vendere 1 bem pignorati in uno o piu loth; provveda, in
quest’ultimo caso, alla loro formazone procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’Esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione dei frazionamenti; alleghi, in
questo caso, alla relazione estimativa, 1 tipi debitamente approvati dall’Ufhcio Teenico Eranale.
COuesito n. 8
I C.T.U. se I'immobile & pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e
la misura delle quote a1 medesimm spettante; dica se esso sia divisibile in natura ¢ proceda, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuowi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufthicio Teenico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contranio, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 Giugno 1940,
n1078.
Cuesito n. 9
I C.T.U. accerti se I’'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di
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locazione efo se risultino comunicazioni alla locale autoriti di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12

del D.L. 21 Marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 Maggio 1978, n. 191; qualora nsultino contratti di

locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi 1a data di scadenza. la data fissata per il rilascio

o se sia ancora pendente il relativo giudizio. ¢ determini se il prezzo convenuto a titolo di canone di

locazione sia o meno inferiore a un terzo al riusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazion

al sensi dell’art. 2923 del comma3 ¢.c.;

Quesiton. 10
I C.T.U. ove I’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.
Quesiton. 11
N C.T.U. indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilith o di indivisibility; accerti [’esistenza di vincoli o oneri d natura
condomimale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati
o risulteranno non opponibili al medesimo): rilevi ’esistenza di diritti demaniali (di superficie o
serviti pubbliche), censi, livelli o usi civiei evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
nscatto, ovvero che il dintto sul bene del debitore pignorato sia di proprietad ovvero denivante da
aleuno dei suddetti titoli ; indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
eventuali spese condormniali non pagate negli ultimi due anm anterioni alla data della perizia, 1l
costo di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Quesiton. 12
Il C.T.U. determini il valore dell’immobile indicando il valore dell’immobile, con espressa
¢ compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si & fatto
riferimento indicando la superficie dell’immobile specificando quella commereiale, il valore per
metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correziom della
stima, ivi eompresa la riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della garanzia per viz

del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
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urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, i vincoli ¢ gli onen giuridici non eliminabili nel corso

del procedimento esecutivo, nonché per eventuali spese condominiali insolute, lo stato di possesso

considerando come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione ¢ i provvedimenti

di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento

{(I’assegnazione della casa coniugale dovri essere ntenuta oppomibile nel limite di 9 anm dalla data di
provvedimento di assegnazione se non traseritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso immobile verrd valutato come se

fosse una nuda propriéta).

Quesiton. 13

Nell’ipotesi in cui si accerti che il fabbricato pignorato & costruito in parte su mappali non

pienorati, determinm la misura dello sconfinamento, siimando chi oneri da accessione invertita

esclusivamente nel easo in cui il fabbricato nsulti edificato da meno di 20 anmi.
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La presente relazione peritale ha per oggetto la stima degli immobili del pignoramento di cui alla

causa civile iseritta al Tnbunale di Oristano n. 34/2017.

Si riporta testualmente 1’clenco degli immobili pignorati oggetto di stitma relativi all’Atto di

Pignoramento.

Per 1a quota 11 del diritio di proprietfl_

- Immobili in Macomer (NU) — Localita Bonu Trau, via della Scienza n. 9 distinto al catasto:

1.

NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 6 Cat. D/§ , Rendita Euro 10.866,25; loc. Bonu Trau Piano
$1-T;

NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 7; Cat. D/8 , Rendita Euro 10.866,25; loc. Bonu Trau Piano
51-T

I suddetti mappali hanmo subito variazioni catastali in particolare il mappale di cui al
punto 2 che precede ¢ stato soppresso ¢ la soppressione ha generato i seguenti mappali:
NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 8 Cat. D/8 , Rendita Furo 2.086,00; loc. Bonu Trau Piano T;
NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 9 Cat. D/1 , Rendita Furo 160,00; loc. Boru Trau Piano T;
NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 10 bene comune non censibile; loc. Bonu Trau Piano T;

NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 12 Cat. D/l , Rendita Euro 5.800,00; loc. Borm Trau Piano T;

I*area su cui insistono 1 suddetti fabbricati € censita al Catasto Terrem:

NCT Foglio 37 mapp. 64; Ente Urbano, Ha 1, are 49, centiare 00.
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DESCRIZIONE DELL’ATTIVITA' PERITALE ESPLETATA

A zeguito del conferimento dell’incarico awvwenuto con decreto del GE in data 20/02/2018 e giuramente del
sottoscritte TTT in data 21/02/2018 sono stati acquisiti 1 fascicoli della causa, con riserva di procedere all avwio
delle operazioni peritali mediante comunicazione successiva alle Parti.

Il giorne 08/03/2018 hanno avuto inizio le operazioni peritali consistent nella preliminare domanda di accesso agl
ati presso il Comune, ricerca e venfica della decumentazione ipocatastale, delle izcriziont e trascrizioni alla
Conservatoria del EEIT nella Eelazione Notarile e nel reperimento degli atti approvatl i natura autorizzativa per
la werifica della liceita e conformitd urbanistica presso gli uffict comunali. MNel giorno 10 marze 2018 alle ore 13.00
e stato effettuate 1l primo sopralluoge preliminare presso il compendio pighorato in comune i IMacomer, atto ad
individuare la consistenza e Uubicazione degli immobili del compendio, in tale occasione non & stato possibile
|"accesso perche Mattivita era chiusa per la pausa pomendiana. L'accesso per il rilievo delle misure & 1l rilievo
Fotografico & stato effettuato in data 11/072018, Maccesso e state oftenuto previa comunicazione telefonica
all’ amministratore della societa esecutata sig. _ che & risultato presente all’ appuntamento.
Durante il sopralluoge di wisita & stato effettuato il rilieve fotografico g1l rilieve delle misure degli ambienti.

In data 127072018 & stato effettuate il necessario accesso agli ath amministrativl per il repenmento della
documentazione progettuale presso gli uffict Comunali e le informazioni presso 1l Consorzio Industriale di
Macomer, acquisita agli attt. In seguite all’esame dei rilievi & del documenti acouisit st & proceduto alla stesura
della relazione peritale.

RISULTATIDELLE OPERAZIONI PERITALT
Risposta ai quesiti del giudice
1. Immobile in Macomer (NU) — Loc. Bonu Trau via della Scienza 9,
NCEU Foglio n. 37 mapp. 64:
- Sub 6 Cat. I)/8, quota di 1/1 di fabbricato indusiriale rendita € 10.866,25 Piano 51-T;
- Sub 8 Cat. I3, quota di 1/1 di fabbricato industriale rendita € 2.086,00 Piano T;
- Sub 9 Cat. /1, quota di 1/1 di fabbricato industriale rendita € 160,00 Piano T;
- 5ub 10, bene conune non censibile Piano T;

- Sub 12 Cat. D/1, quota di 1/1 di impianto fotovoltaico rendita € 5.800,00 Piano T-1;
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QUESITO N” 1
(werifica completezza documentazi one, elenco trascrizionifiscrizioni, atto di provenienza ultraventennale )

WVerificata la completezza della documentazione, & presente 1l Certificate MNotarile, ed esaminate le risultanze
delle wisure catastali e dei registii immobilian, vengone di seguite elencate le iscrizioni e trascrizioni
pregiundiziewoli relative agli immobili oggetto del pignoraments:
La provenienza ultraventennale risulta dalla documentazione in atth “certificate notarile” relativa alla
acquisizione con atte di compravendita a rogito dott Francesco Fele Motaio in Macomer in data 16 £11/1976,
Eep. 3033576, trascritto 11 1740171977, Beg gen. 2873, Reg part 2217 & atto di compravendita a rogite dott.
Francesco Fele Motai o in Macomer in data 03/04/1981, Rep. 1147/81 con trascrizione del 08 apnile 1881, Beg.

gen. n 1990  Eeg Part n. 1685

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLY

TRASCRIZIONI - provenienza uliraventennale

1. } Trascrizione del 17 gennaio 1977, Reg. Part n. 209,

Specie dell’atto; COMWMPRAVENDITA (ATTO PTUBBLICO dott. Francesco Fele Motaio in Macomer) in
data 16 f11/1976, Rep. 30333776,

A Favore:

o S - .« [

contro
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Unita negoziale: 1
Immobili in Cormme Macomer, censiti nel N.C.T. Foglio 37 particelle 539, 431, 435, 2 ( ora soppresse ¢
unite all>unica particella 64).

2. } Trascrizione del 08 aprile 1981, Eeg. gen. n. 1990, Eeg. Part. n. 1625

Specie dell’atto; COMWMPREAVENDITA (ATTO PTUBBLICO dott. Francesco Fele Motaio in IMacomer) in
data 03/04/1981, Rep. 114781,
A Favore:

—natoa-l-e_nato A

Unita negoziale: 1
Immobili in Comune Macomer, censiti nel N.C.T. Foglio 37 particelle 428, 60, 61, 430, 432, 434 ( ora
soppresse ¢ unite all’umea particella 64).

TRASCRIZIONI A FAVORE

Atto di Compravendita

10
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1. } Atto pubblice di compravendita MNotaio dott. Gianni Fancello in Macomer del 28 /10/2010, Eep. 14050973,
Trascritto a Muore in data 17 /117 2010, Eeg Gen. 12454 Eeg. Part. 8492,

Specie dell ‘atto: COMPEAVENDITA
A Favore

con sede in Cagliari, C.FJN divenuta in seguito
SCE. con sede in Macomer (atto N. 7822 del 30/12/2014 dott. Gianm
Fancello Notaio in Macomer, traseritto il 29/01/2015 ai nn. 845/716)

Contro:

S o N 261211545 [ -=tc
I

Unita negoziale: 1
1. Per la quota di 1/1 In Comune Macomer, Fabbricato commerciale industriale censito nel
N.C.E.U. Foglio 37 mapp. 64, SUB 6 Cat. D/8 , Rendita Euro 10.866,25; lo¢. Bonu Trau Piano
S1-T:
2. Perla quota di 1/1 NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 7; Cat. D/8 , Rendita Euro 10.866,25; loc.
Bom Trau Piano 51-T

Note: 1a particella 64 sub 7 & stata soppressa ¢ la sua soppressione ha originato le particelle 64 sub.ni 8,
9,10, 11; la particella 64 sub 11 & stata soppressa ¢ ha originato 1a particella 64 sub 12.

La particella 64 (ex particella 40) comprende le particelle 441, 59, 428, 60,430, 431, 432,61, 434,435 ¢
2; la particella 441 identificava strada.

TRASCRIZIONI CONTRO

Diritio di superficie
2. } Atto pubblice Motai o dott. Giannt Fancello in Macomer del 28 /1272010, Bep. 1692/ 1166
Trascritto a Muore in data 25 /01f 2011, Eeg Gen. 764 Eeg. Part 518;

Specie dell ‘atto: DIRITTO DI SUPERFICIE
A Favore

con sedein CF.

Contro:
con sede in Cagliari, C.F. .
Unita negoziale: 1

1. Per la quota di 1/1 In Comune Macomer, Fabbricato commerciale industriale censito nel
N.C.E.U. Foglio 37 mapp. 64, SUB 6 Cat. D/8 , Rendita Furo 10.866,25; lo¢. Bonu Trau Piano
$1-T;

2. Perla quota di 1/1 NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 7; Cat. D/8 , Rendita Euro 10.866,253; loc.
Bom Trau Piano 51-T

Servit di elettrodotto
3. ) Atto pubblice Notaio dott. Gianni Fancello in Macomer del 16 /1072013, Rep. 5355/4275,

Trascritto a Muore in data 14 /11 2013, Eeg Gen. 10893 Reg. Part 9032;

Specie dell 'atto: SERVITU DI ELETTRODOTTO
A Favore

cot sede in Eoma CF. _
con sede in Cagliari, C.F. [
Unita negoziale: 1

1. N.C.E.U. Foglio 37 mapp. 64., SUB 9 Cat. D/1 , Rendita Euro 160,00 lo¢. Bonu Trau Piano T;

Contro:
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2. NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 10; bene cormune non censibile; loc. Bonu Trau Piano T.

Trasformazione sodetaria
4. J Con Atto pubblico arogite Motaio dott. Gianni Fancello in Macomer del 30/12/2014, Eep. 782215701,

Trascritto a Muore in data 22 /01 2013, Eeg Gen. 845 Reg. Part 716, 1a Societ_
con sede in Caglian, C.E _é diventata _ C.FE. I con

sede in Macomer.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

ISCRIZIONI CONTRO

1. yR.Gn 12455 R P 2778 iscrittail 17/11/2010

Specie dell ’atto:

IPOTECA VOLONTAETA & € 240000000, derivante da concessione a garanzia & mutuo fondiario con
Atto ricevuto dal Motaio Gianni Fancello in Macomer in data 28 ottobre 2010 rep. n. 1406/974 | registrato 1l
17 novembre 2010 al n. B.G. n. 12455 B.P. 2779, DERIVANTE DA COMNCESSIONE A GARANZIA DI
WMUOTTTO FONDIARIO per euro 1,200,000,

A Favore:

con sede in-C.F. _ per 1l diritto di
proprieta della quota 1/1;
Contro:
P con sede in Cagliari, C.F. I per il diritto di proprieta
della quota 1/1;

Unita negoziale:

1. Per la quota di 1/1 In Comune Macomer, Fabbricato commerciale industriale censito nel
N.C.E.U. Foglio 37 mapp. 64. NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 6 Cat. D/8 , Rendita Furo
10.866,25; loc. Borm Trau Piano 51-T;

2. Perla quota di 1/1 NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 7; Cat. D/8 , Rendita Euro 10.866,25; loc.
Bomu Trau Piano S1-T

Note: la particella 64 sub 7 & stata soppressa ¢ la sua soppressione ha originato le particelle 64 sub.ni 8,
9,10, 11; la particella 64 sub 11 ¢ stata soppressa ¢ ha originato la particella 64 sub 12.

La particella 64 (ex particella 40) comprende le particelle 441, 59, 428, 60, 430, 431, 432, 61, 434, 435 ¢
2; la particella 441 identificava strada.

TRASCRIZIONI CONTRO

1. ) Registro Generale n. 5046 Reg. Particolare n. 3984 traseritto il 22/05/2017 a Oristano

TRASCRIZIONE del 22/05/2017

Specie del’atto:

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI —
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ORISTANO C.F. 800031170936.

Atto Giudiziario in data 03.05.2017 rep. n. 559.

AFavore:
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BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in Siena C.F. 00884060526 per il
diritto di proprieta della quota 1/1;

Contro:
C.F. [ con sede in Macomer per il diritto di proprieta
della quota 1/1;
Unita negoziale: 1
1. Per la quota di 1/1 In Comune Macomer, Fabbricato commerciale industriale censito nel
N.C.E.U. Foglio 37 mapp. 64. NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 6 Cat. D/8 , Rendita Euro
10.866,25; loc. Bom Trau Piano S1-T;
2. Perla quota di 1/1 NCEU Foglio 37 mapp. 64, SUB 7; Cat. D/8 , Rendita Euro 10.866,25; loc.
Bom Trau Piano S1-T
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QUESITO I 2

(e serizions degli insnabili | )

Il compendio pignorate indicato nell’atto di pignoramento & costituite da un capannone industnale adibito a
deposite, esposizione e vendita di materiale igienico sanitani o con relative pertinenze e accessori, che insiste su
un lotto di terreno di circamaq 14900, cosi distinto in cataste MCETT al foglio 37 del comune di Macomer:

HNCETU Feglion 37 mapp. 64

- Bub 6 Cat DB, quota di 171 di fabbricate industriale rendita€ 10 866,25 Piano 51-T;

- Sub B Cat T8, quota di 171 di fabbricato industriale rendita € 2.086,00 Piano T,

- Bub 9 Cat DI, quota di 171 & fabbricate industrale rendita € 160,00 Fane T,

Sub 10, bene comune non censibile Piano T,

- Sub 12 Cat D/, quota di 11 di impianto fotovoltaico rendita € 5.800,00 Piano T-1;

HWCT al F 37 mappale 64 (Ente Urbano), ha 1, are 49, centiare 00

Il terreno su cul insiste il compendio pignorate & censito al WC.T. al F 37 mappale 64 (Ente Urbane), ha 1, are

49, centiare 00 & sito in comune 3 Wacomer localita Bonu Trau wia della Scienza 9, & state oggetto di

acquisizione dal Consorzio per la Zona Industriale di Macomer mediante atto pubblice di compravendita da

parte della zociet: [N con sede in Caglian, CF. _divenuta in seguito

_C.P. _c:on sede in Macomer wia della Scienza 9 (atto M. 7822 del

30122014 dott. Gianni Fancello Netaio in Macomer, trascritte 11 29012015 a1t nn. 845716). Su detta area
insistono  diversi  fabbricati corispondenti  catastalmente all’elence dei subalterni  sopradescritto.
L' appezzaments i terreno di forna quadrilatera ha dimensioni di circa 124 x 120 m, & recintato lungo tutto il
perimetro e confina per due lab adiacent con viabilitd consortile: wia della scienza, via Degli Artigiani; per i
restantt due latl adiacenti con foglie 37 mappale 25 sul late sinistro nspetto alla facciata principale che
prospetta su Via della Scienza, e foglio 27 mappali 439 & 599 su lato opposto alla facciata principale.

Da wia della Scienza s accede all’area cortilizia mediante due ingressi carrabili e unoe pedonale che conzente
I"accesse alla cabina EWNEL. Da via degli Artigiani & presente un unico ingresse carrabile Llarea cortilizia
citcostante i fabbricati & pavimentata in conglomerats bitutinoso, trattandosi i attivitd commerciale sono

presenti 1 parcheggl intemi a margine del lotto
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Siriporta di seguito la planimetria schematica con indicazione dei manufatti del compendio.
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Via della scienza
7| FABBRICATO DEPOSITO E VENDITA materiale edile igienico sanitario
~~~ - F37M64S8ub6
2 IMPIANTO FOTOVOLTAICO nella copertura del fabbricato
; F.37 M.64 Sub.12
| DEPOSITO I
3 | F37M645ub8
=i 417_—_ DEPOSITO 2
£ F.37 M.64 Sub.8
ﬂ CABINA ELETTRICA
F.37 M.64 Sub 9, Sub 10, Sub 12
3 3/,7' PIAZZALE pavimentato in conglomerato bituminoso
sy con sistemazione a verde circa mq 6.500
7 LOCALI FATISCENTI baraccamenti privi di
- autorizzazione
8 AREE incolte piantumate a verde circa mg 4.100
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| Wl | QUUMINGSO COn Sisiemdzione d verde

LOCALI FATISCENTI privi di autorizzazione

8 AREE incolte piantumate a verde

Descrizione Immobile

Il fabbricati in oggetto sono stati realizzati a partire dal 1974 in virtti dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal

Comune di Macomer con il Nulla osta del consorzio Industriale:

1

Permesso di Costruzione n. 23/1974 prat. 23/74 del 04.03.1974

Concessione Edilizia n. 104/conc. 100 prot. 3547 del 25/05/1977 finalizzata all’ampliamento;
Concessione Edilizia n.138/81 del 11/05/1981 prat.ed. 29/1981 finalizzata all’ampliamento;
Concessione Edilizia N. 84/1996 del 04/07/1996 prat.ed. 24/1996 ( che prevedeva la realizzazione di
un locale per ricovero mezzi);

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 440 del 06/06/1996 Pratica ed. n. 19/95 (locale deposito
attualmente adibito a foresteria);

Pratica SUAP prot. 593 del 11/01/2011 realizzazione della Cabina Elettrica MT/BT (Variazione alla
DUAAP n. 23058 del 02/11/2010 per smantellamento e bonifica di copertura in amianto e la
realizzazione di nuova copertura e installazione di impianto fotovoltaico di potenza di 149,60 KWp) ;
Pratica SUAP prot. 6524 del 25/03/2011 (per larealizzazione ed esercizio di elettrodotto);

Risulta rilasciato il Certificato di Agibilita Parziale del 01/03/2000.

Risulta rilasciato il Certificato di prevenzione incendi dal Comando provinciale di Nuoro n.
6343/4725 del 28/05/2008 scaduto il 28/04/2014 e rinnovato con comunicazione del 10/06/2014 prot.
4314, pratica n. 4725 avente validita quinquennale.

Fabbricato deposito e vendita (1) (principale)

Identificato catastalmente con il sub 6. La sua costruzione & avvenuta con ampliamenti in differenti fasi nel

corso degli anni e si sviluppa con due differenti tipologie di struttura portante: colonne e travi reticolari di

copertura in acciaio per la zona deposito e stoccaggio, cemento armato e solai in laterocemento per la zona

uffici ed esposizioni.

Attualmente risultano in esercizio e in uso alla ditta in titolo. Risultano altresi in locazione a terzi alcuni

locali adibiti a “vendita di attrezzature per la nautica, natanti e il rimessaggio, riparazione e manutenzione

(esclusi 1 motori)” per una superficie coperta di circa 260mq e mq 90 per parcheggio, giusto contratto di
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affitto registrato presse agenzia delle Entrate 11 097022017 prot. 1702091027353242213 della durata di tre
anni i cancne di 360000 eure/ anno.
All%interne del fabbricate (1) principale & presente una zoha reception da questa st accede mediants
disimpegno alla zona uffici & amministrazione sulla sinistra, & all” area esposizione e vendita sulla destra;
un secondo disimpegho consente 1'accesso & al servizi igienici alla zona utfici e un terze disimpegno
consente 'accesso al magazzino di deposito e stoccaggio materiali il quale & comunicante con 1l piazzale
mediante 4 portali scorrevoli ih lamiera dotatt i passe duomo. Sempre sulla patte destra su colloca un
vano scala che consente Uaccesse al piano seminterrate adibito anch’esse a esposizione e wendita di
materiale igienico sanitario, & consente inoltre Taccesse al sottotetto relativamente alla porzione di
fabbricato soprastante gli uffici e la zona esposizioni, in questa zona la copertura & in pannelll tipo
sandwich di lamiera grecata Il capannone principale ha una superficie coperta di 3.880,58 mq e una
superficie utile complessiva di mg 4.175,79, 't dentificativo catastale sub & comprende anche il piazzale
circostante 11 Fabbricato pavimentato in conglomerate bituminoso.
Il fabbncato adibite a deposito e stato ampliate 1n due fasi accorpando due capannoni industriali che
attualmente sono separati da un setto: il primo ha pianta rettangolare delle dimensioni interne di 4040 m =
44 80 m. L altezza all’intradosse & di 6,00 m in gronda, al colmoe & di 7,45 m; il secondo ha pianta rettangolare
delle dimensioni interne di 34 30 m = 30 10 m. L7 altezza all’intradosso & di 6,10 m in gronda, al colmo & i
F10m In sede di accertamento definitive, nspetto agli elaboratl progettuali approvatl sono state fiscontrate
liewvi differenze delle misure planimetniche che rientrane nell’ordine delle tolleranze ammesse. I muri
perimetrali & di compartimentazione sono in blocchi semipient 4 argilla espansa & calcestruzzo intonacati e
privi i pittura. Le finiture &1 materiali utilizzat sono quelli tipici delle strutture a destinazione artigianale, gli
infisst sono in alluminioe elettrocolorate con wetro singolo, 1 cancelli d'accesso sono metallici del tipo
scotrevole & automatico, la pavimentazione interna & in cemento del tipo industriale con finitura al quarzo data
fresco su fresco, nella zona uffict le pareti det bagni sono nvestite in piastrelle di gres perun’altezza di 200 cm.
L’ altezza interna del locale uffici e esposizione e wvendita & parnt a 2,950 m I seguite & ripottans le pnncipali

caratteri siche costruttive:

- Capannone: Struttura intelai ata con membrature in acciaie; esposizione e uffici struttura portante in coa |

- Pareti di tamponamento in blocchi semipient di argilla espansa e calcestruzzo,
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Copertura capannone in lastre di cemento amiante a falde alternate con lastre di lamiera sandwich che

sorreggono pannelli fotovoltaic;

Copertura degli uffici e locali esposizione con solato plano in latero-cemento sp. 2043,
Pavimento e nvestimento servizi igienici in piastrelle di gres;

Pavimento Industriale nelle zone operative;

Finiture in cotto (davanzali e zoglie);

Infissi della zona espositiva in alluminio,

Fortoni sezionali in lamierainn®di 1

Impiant riscaldamento e raffrescamento a pompa di calore;

Impiante di lluminazicne industriale nella zona deposito;

Iluminazione di emergenza.

Tinteggiatura lavabile su paret uffici ed esposiziont.

Il capannone versain une state di conservazione mediocre in quanto sono presenti le lastre di cemento amianto

nelle falde di copertura non interessate dalla presenza dell’impianto fotoveltaico per una superficie di circa

1480mg con un costo i smaltimento di circa euro 10/mq per un totale & € 14.500,00. 1 nipristine del pannelli

di copertura con pannelli sandwich di lamiera grecata di ipo analogo alle altre falde & pant a eure 20/ma per un

totale di € 44.400,00; I"intervents ammonta complessivamente a euro 59, 200,00,

2)

3)

Fabbricato (2 impianto Fotoveltaice
Identificate catastalmente con il sub 12. La sua realizzazione & avvenuta con Pratica STATP prot 593 del
11/0172011 (Varazione alla DTTAATD n. 23058 del 02/11/2010 per smantellamento e bonifica di copertura
in amianto e la realizzazione di nuova copertura e installazione i impianto fotoveoltaice 4 potenza di
149 60 kWp). Trattasi di Impianto totalmente integrato nella copertura realizzatoe con tipelogia di pannelli
in silicio policristalline composto da 900 moduli fetoveltaic: Marca TINGLI SOLAR mod. YL 235 P-2%,

INWVEERTEE Power One mod PVI OTUT. Liimpianto & stato concesso in Locazione Finanziaria alla ditta

— s o
P, di ot al contratto di locaziene finanziaria della durata di 216 mesi

dal 28/12/2010 che prevede un cornspettivo pattuite tra le parti in Eure 76540900 e la concessione del

Diritte di Superficie di cul all’Atte pubblice a rogite dott Glanni Fancells Metaio in IMacemer del

2811202010, Rep. 1692/1166, trascritto a Muoro in data 25 /017 2011, Beg Gen. 764 Eeg. Part. 515

Fabbricato (3) deposito mezri

18

Esecuzone Imrmobiliare R.G. n®34/17

Pubblicazione
ripubblicazione o riprodu

le - & vietata ogni
in. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MACIS MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC 5 P& NG CA 3 Seral# 4ad02addb0355661b4ele 4ea3f324128

5



Studio dingegnena ing. Mchele Mack

WVia Giotto 38c— 09121 Caglian - wia Piemonte 1 Sorgono— Tel +32 070 5488043 ; +30 340 3004437, Fax 1786073945 momaci aoiti scaliit —

Pec: michelemacis@ingpec.eu

4

3)

6)

7

Tdentificato catastalmente con 1l sub 8. La sua costruzione & avvenuta Concessione Edilizia I B4/1996 del
040721996 prat ed 24/1996, realizzato con tipologia 4 struttura portante in cemento armatoe & solaio di
copetturain laterocemento con manto in tegole laterizie, nsulta finito all’intonaco esternaments, al tustico
internatmente. D forma rettangolare ha dimensioni di circa 24x12 m con setto divisorio centrale, che lo
suddivide in due meta simmetriche nella direzione longitudinale. La meta del fabbricato che attesta verso
il prazzale interno & occupatain locazione alla ditta per la vendita di attrezzature per la nautica, natanti ecc.
i cwi oAl contratte A affitte  registrato  presso agenzia  delle Entrate 11 09/02/2017 prot
17020910273242213.

Fabbncato (4 deposito adibito a foresteria

Identificate catastalmente con il sub B, la sua costruzione & awvenuta in difformita agli strumenti
urbanistici, & pertanto & stata oggetto di Concessione Edilizia in Sanatoria n. 440 del 06/06/1996 Pratica
ed n 1995 (locale deposito attualmente adibito a foresteria, realizzato con tipologia di struttura portante
in cemento armate e solaie i copertura in laterocements, risulta finite all’intonace rustico sia
esternamente che internamente. T forma rettangolare ha dimensioni di circa 13,8 x 53,80 m & composte da
una sala con angole cottura & caminetts & un SErviZio 1Z1ENICO.

Fabbricato (5) Cabina Elettrica e locale ENET
La sua costruzione & avvenuta Pratica STTAP prot. 593 del 11/01/2011 realizzazione della Cabina Elettrica
MWTET (realizzata in elementi prefabbricati i Cls a borde lotto in distacce di circa 1,5 m dalla recinzione
di via della Scienza Di forma rettangolare ha dimensiont di circa 7,2 % 2,50 m & composto da tre locali con
le nspettive porte di accesso, due locali distinti con Uidentificative catastale sub 9 e su 12 a uso della Ditta
Santond, il terzo ad uso esclusive dell’ ENEL contraddistinto catastalmente con il sub 10 comprende anche
la porzione di terreno antistante ed & bene comune non censibile.

Piarzale (&)
Il prazzale che circonda il fabbricato principale ( 1) e il fabbricato (3) catastalmente fa parte del sub 6 e del
sub ¥, la pavimentazione in conglomerato bitumineso in certe parti appare detenorata. Ha una superficie
complessiva di circa 6 500 ma comprest 1 parcheggi e le rampe di accesso.

Locali Fatiscent: ()
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Sono presentt locali fatiscenti adibiti a baraccamentt che non risultane autonzzati. IMNon s ritiene opportunc
stimarne 1 costi di eventuale sanatoria in quanto nsultano rispettare la distanza dal confini & pertante non

suscettibili di sanatona I costt di demolizione e smaltimento amim ontano a Eure 3.000,00

2l Aree awverde (8)
Hella parte del lotto che fronteggia via degli Artigiani sono dislocate in leggera pendenza le aree a verde

plantum ate con alben di alto fuste tipo conifere.

La Superficie coperta complessiva di tutti i fabbricati del compendio é di m g 4.268,38
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TABELLA 1 IDENTIFICATIVA DELL IMMOBILE

Indirizzo Piano Anno Costruzione |Foglio] Mappale | Sub Cat. Classe Rendita.

7| Bonu Trau
T-1-51 1974-19581-1996-2011 B4 B-5- D& £10.866 25

hacorner (MUY
CALCOLO DELLE SUPERFICI
Fabbricata 1 P.T. 3317 my ) Fensilina 31800 mg
Fabbricata 1. 31 438.62 my b \rea cortilizia pavimentata E500,00 my
Fabbricata 3 P.T. 282.56 my b Wrea cortilizia a verde 4131,00 mg
Fabbricata 4 P.T. B3.53 my
Fabbricata 5 P.T. 16.40 rny
Superficie lorda totale 4997 50 my
Superficie utile 454328 mg
Superficie COPERTA 4268 .88 my
Superficie esterna 10.631,12 myg
Superficie catastale Lotto 14.900 mg
Luminositd SCArsa Stato di conservazione interno sufficients
Fanoramicita buona Stato di conservazione esterno scadente
Esposizione buona [Srado di rfintura interno sufficiente
Prospicienza buona [5rado dirifintura estermo scadents
scensare no Fresenza di impianti tecnologici no
Fiscaldamenta no | wellotecnologico deglh impianti -
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Superfice uble T P81 417570

Superficie coperta (1) 3588 ,58
Superficie utile totale 4543 28 cuperficie coperta
Superficie lorda totale 4007 A0
Superficie coperta totale 4268 88

wuperficie coperta

superficie coperta

superficie coperta
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QUESITO N 3
(confornaid tra la descriziones del bens e guella contenuta nel pignoramenia)
Il bene oggetto di stima & conforme a quelle descritto nel pignoramento.
Hote: la patticella 64 sub 7 & stata soppressa e la sua soppressione ha originato le particelle 64 subni 8, 9, 10, 11;
laparticella 64 sub 11 & stata soppressa e ha originato la particella 64 sub 12
La particella 64 (ex particella 400 comprende le particelle 441, 59, 428, &0, 430, 431, 452, 61, 454, 435 ¢ 2; la

particella 441 identificava strada.

QUESITO M= 4
(evertuali variazion ¢ aggiornamenti dafi cafastal)

Hon sono necessarie vaniazioni o aggiornamenti catastali.

QUESITO N® 5

futilizzazions previste dallo strumento urbanisiico comunals)

Gl immobili oggetto del pighoramento risultane attualmente ricadere in Zona D — “sottozona D1 Bonu Trau “nel
Piano degli Insediamenti Produttivi del wigente PUC del comune di Macomer.

QUESITO N &

(canformitd urbanistica dell Tmmobils — costi eventuals sanatoria)

Il bene non presenta sostanziali difformitad rispetto al progetto approvato. Sono presenti locali fatiscentt adibiti a
baraccamentt che non nsultano autonzzat. MNon si ritlene opportune stmarne 1 costt di eventuale sanatoria in
dquanto risultano rispettare la distanza dat confini e pertanto non suscettibili di sanatoria I costt di demolizione e
smaltimento ammoeontano a Eure 3.000.00
Per quanto nguarda le dimensioni volumetriche dei fabbricat regolarmente assentitt dalle norme urbanistiche,
sebbene possance riscontrarsi liewi differenze nelle distribuzioni planimetriche & liewi differenze delle misure in
planta che essendo dell’ordine dei dieci centimetri per le misure linean, presentano scartl al di sotte delle
tolleranze di legge.
Limmobile risulta proveiste del Certificato Jdi Agibilita Parziale nlasciate dal Comune di Macomer 11 01/0372000.

QUESITCO N7

(frazionamenti possi bili)
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Data la natura e la disposizione degli immobili, 11 compendio non & frazionabile in quante non sussistono i
requisiti impost dal regelamente Comunale in merito alle distanze da confini tra i fabbricatl e a rapportt i
supetficie coperta / superficie del lotto.

QUESITO N8

{quats di praprista e divisibilita dal hens)

Il bene & pignorato per intero con Atto di Pignoramento gravante sul Dirtto di proprieta della_
perla quota part 10001000,

QUESITO N9

finsnabile Bhera od accupata — iall legittimant la detenzione del bana)
Il Bene attualmente & per la maggior parte libero. Eisultano altresi in locazione a terzi alcuni locali adibiti a
“wendita di attrezzature per la nautica, natant e il rimessaggio, riparazione & manutenzione (esclust 1 motor)” per
una superficie coperta di circa 260maq e maq 20 per parcheggio I contratte i affitto opponihile alla procedura &
registrato presso Uagenzia delle Entrate 11 O%02/2017 prot. 170209102735242215 della durata dal 12/01/2017 al
150142020 11 canone di locazione & pari a 3 600,00 eurof anno. Il prezzo convenuto a titolo di canone di locazione
patt a euro 300,00 mensili par a euro 1,03/magfmese, non risulta inferiore a un terzo al giusto prezzo fasservatario
agengia delle Entrate — canoxi di locazions di magezzing per o zona in esame relativi al I sem. 2017 valore win
Bura Vmglmese)
Sonoivi presenti attivith lavorative in atto da parte della proprieta
QUESITON® 10
(eeeupazions da parte del coniugs separato — provvedimenio o assegnazions della casa cominugals)
MHessuna segnalazione in proposito.
QUESITON® 11
{asiztenza di particalari Vincall artistici, storici, ete. — vincoli od oneri di natura condominials . esistenza d&i diriis
demariali o us civici)

Sull” immobile oggetto del pignoram ento non risultane particolan wincoli urbanistict.
Sullimmobile oggetto del pighoramente risulta gravare un vincelo per servity di elettrodotto a favere & ENEL
Distnbuzione Spd giusto Atte pubblice Motalo dott. Gianni Fancelle in Macomer del 16 M10/2013, Eep.

595504278, trascritto a Muore in data 14 /11 2013, Eeg Gen. 10893 REeg. Part 2032
24
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Dall’ esame dell'inventario delle terre civiche della Sardegna emanato attraverso 1 Assessorato dell” Agriceltura e
Riforma Agropastorale dall’ Agenzia AREGEA con notan 0067089 del 0B/08/2018 peri terreni ricadents nel Foglio
37 del comune di Macomer non sussiste l'uso civico.
QUESITON® 12

(Al ipatest in cui 8f accerti che il fabbricato pignorato & costruito in parte su mappali non pignarat )

Hiente da segnalare in proposito.
QUESITO N 13
{criterio di siima - detsrpinazions del valore corsnercials dell inenabila)

CRITERIO EMETODO DI STIMA ADOTTATO

Fahbricati
Generalmente, 11 mercate degli edifici industriali & caratterizzato da un numers esiguo di transaziont, quindi il
valore di questi immobili s determina, & solite, con il metodo di stma del Valore del coste df riproduzions
daprazzato che rappresenta il costo che s dowrebbe sopportare all’attualita per riprodurre edifici simili a quello
oggetto della stima, dedotto 1'eventuale deprezzamento per wetusth e obsolescenza tecnologica.
Il deprezzamento, di cul nol terremo conto, & sole quelle per wetusth, poiché nel capannone non sone present
macchinat oggetto di stima

Il deprezzamento per vetustd & collegato alla durata della wita utile dell’edificio e pud calcolarst con la formula
dell’ Unione Europea degli Esperti Contabili:
D = [[A+2003140] — 2.86
dowe D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore anuovo ed A esprime gli anni dell’edificio in
percentuale della sua vita utile considerata pari a 30 anni. Il coefficiente di deprezzamento & dato da
C100% - D
Che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di riproduzione a nuove [Tyl per

oftenere il valore di riproduzione deprezzate (Wgh:
Eelativamente all’area scoperta i 10.631,12 mq, alla luce delle norme regolamentari del consorzio industriale
di Macomer per cui & consentita una superficie massima i copertura del 50%, valutato che la superficie

coperta realizrata & di 4268 88 mq con un indice pan al 28% della superficie del lotte (14900mq) |,
25
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potenzialmente area residua che consente Uedificazione & pari a 14900-{4268x2) = 636200 maq, la valutazi one
del probabile valore pud essere effettuata con procedimento sintetico. Il bene da valutare, ciog, viene comparato
con altri similar i cul sono notl 1 prezeEd recentl unitan di mercato, in questo case 1 preEEl pOSSONG ESSErE
desunti dal prezzario del Consorzio industnale di MWMacomer per la destinazione d'use atuale { magazzini i

deposito & part aeure 12,00 ma).

sulla determinazione del valore dell’immobile bisogna tenere presente anche le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dello stesso. Sotto 1l profile estimativo, 51 constata che i1l wvalore dell’intero complesso industriale &
influenzate sia dalle sue carattenistiche intninseche, cioé dall’ubicazione del fabbricate stesse, dalla sua
versatilith ad essere utilizzato per destinazioni diverse, dal fatte che & stata rilasciato un Certificato di Agibilith
parziale in quanto 'altezza massima della zona espositiva & part a 230 cm, non consentendo quindi Uutilizzo di
quell’area at finl commerciali, dalla posizione nelle vicinanze della 2.3 131 che lo rende anche visibile & fini
pubblicitari, sia dalle caratteristiche estrinseche, ciog la strategica posizione nelle vicinanze dell’arteria i
collegaments Caglian Sassari che ne eszalta la logistica, la facile raggiungibilita dalle strade principali, in

gquanto il 'immobile dista citca 11 km dal raccorde con la s 131 arteria principale della Zardegna.

Tlteriore considerazione da fare & relativa al fatte che Uimmobile & dotato di impiants fotovoltaico in
ESErCIZIO.

Impianto Fotovoltaico

Trattasi di Impianto totalmente integrate nella copertura realizzate con tipologia di pannelli in slicio
policnistalline compeoste da 200 moduli fotowoltaici Marca TINGLI SOLAER mod YL 235 P-2%h,

INVEERETEE. Power One mod PVIOUT. L'impiante & state concesso in Locazione Finanziaria alla ditta-

_di cul al contratte di locazione finanziaria della durata i 216 mes dal

281272010 che prevede un corrispettivo pattuito trale part in_

CARATTERISTICHE DI EASE:

- Coordinate 40°15718.307 I, 8%45" 30727 E

- Onentamento Sud-COvest (azimuth +352°, 1lt 47,
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- Aderente al Programma governative - Decreto del Ministero dello Swiluppo Economico del 6 agosto 2010
Conto Energia 2011 (denominate T Conto Energia),

- Potenza Contrattuale impegnata 151,80 1Wp,

- Potenza Installata 149 60 k Wp;

- 900 moduli foteveltact Marca YINGLI SCOLAE meod. YL 235 P-2%, INVEETEE Power Cne mod PVI
CuUT

- Inwerter Trifasen. 10 da 12,5 Ew,

- Impianto con allaceio in WT in cabina BT /BT prefabbricata tipo omologata Enel;

- Trasformatore MI/BET 200 kWA

- Quadn elettrico 3T con doppio modulo.

- Canali & mbaziont interratt &5 200 mm per passaggio cavi in materiale plastico, tratti esterni in canala di

lamiera zincata, cavl in rame.

OSEEEVAZIONI E CEITERI DI STIhA:

Hella elaborazione della valutazione Impianto fotowoltaico of 51 & attenutl a principi e al criteri di generale

accettazione Cconosciutl come:

- "Metodo di Mercate” (comparazione), basato sul confronte con beni simili a quello in esame, o
economicaments equivalenti, oggette di recentt transazioni sulle stesso mercate. In particolare & stata
fatta una comparazione con un impianto fotovoltaicoe delle stesse caratteristiche installato recentemente;

- I "Metodo del Coste”, basato sul principic di sostituzione, il quale esprime il val ore attraverso il costo
che st wverrebbe a sostenere per ricostruire o nmpiazzare un bene con un altro avente le stesse
caratteristiche & utilita economica di quello in esame Il walore & calcolate applicando al costo i
sostituzione a nuovo del bene, correttivi che tengano conto del deterioramento fisice e dell’obsolescenza
tecnica ed economica attribuibili al momente della stima In questa situazione & stata presa in
considerazione la wita residua dell’impianto Fotovoltaice della durata di went’ anni.

La valutazione & stata effettuata analizzando 1 beni e attribuendone il relativo valore di mercato tenendo conto

delle seguentt variabili principali:
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- Latipologia dell’impianto e 1 parametti che influiscono sul walore, in particolare la durata del penodo di
incentivazione, la data di allacciamento alla rete, 1l rendimento annuale specifico (KWhikkWp) la potenza

installata, il prezzo dell’impianto alla costruzione, 11 walore degli incentivi, la percentuale della ewentuale

energiain autoconsumoe la perdita annuale di rendimento, 1 costi di esercizio, ece.

- Il deprezzamento maturato denvante dalle condizioni osservate, dall’utilita, dall’use e dall’ obsolescenza

det beni in oggetto;

- Dwalore 4 mercato dei beni esaminati tenuto conto oltre che del loro state d'uso e di degrade anche della

appetibilith e commerciabilita degli stessi sul mercato, in relazione alla evoluzione tecnologica e alla

specifica costruzione i alcuni beni;
- Lanspondenza al requisiti essenziali di sicurezza,
- L’assenza i ogni forma di garanzia e i assistenza tecnica,
- L’anno di costruzione & messain esercizio dell impianto FV;
- Larepenbilith det ricambi , dell’ assistenza tecnica;
- Lapresenza della documentazi one techica pertinente;

- Icost ditrasporte di posizionamento, di installazione.

Per la valutarione dell’impiante in funzione delle ipotest i vendita indicate precedentements, sono stati prest

in esame 1 relativi adempimenti previst, tenendo presente che la realizzazione dell’impianto FV prevede in

generale le seguenti attivita

1. Analisi economica dell’investimento, esposizione, consumi, disponibilita della copertura ecc

2. Progetto esecutivo dell impianto redatto da tecnico abilitato,

3. Denuncia di Tnizie Attiwita DIA, UVinimio der lavort deve essere subordinate alla autorizzazione del

comune di competenza,

4 Installazione dell’impianto con relativi component & CONNESSiONE & OPETE ACCESSOTIE,

5. Collaude dell’impiante. Verifica della documentazione tecnica pertinente, verifica cotretta posizione
delle apparecchiature, verifica i corrispondenza tra Uimpiante e 1l progetto, prove funzionali

(1solamento, sicurezze elettriche, ecc), venfica rendimento impiante, il collaude dovra essere effettuato

datecnico akalitato.

& IMegzain servizio, Domanda di allacciamento alla rete competente (esempio EWNEL);
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. Pratiche con il gestore G5 E. perla determinazione della Tanffa incentivante.

CEITEEI DI VALUTAZIONE ECONCIMICA:
Un impiante fotovoltaico installato con agevelazioni governative inerentl incentivi alla produzione e per lo

scambi o sul posto ha un duplice vantaggio:
- Premio per impiant abbinati ad un uso efficiente del I energia;
- Tuttoil fsparmio conseguite dall’uso gratuite dell’ energia autoprodotta e direttam ente consumata;

- I rimborso parziale dell’energia imtnessa e consutnata in un secondo tempo (energia scambiata).

- Gl incentivi del T conto Energia che premiano il proprietario dell’ umpianto FV incentivando tutta I’ energia

elettrica prodotta dall impiante;

- I Tetze Conto Energia anal ogamente a quanto previsto nel decreto del 190272007, prevede il premio per
I"efficienza energetica riconosciute a edifici oggetto di opere di miglioramento delle prestazioni energetiche
sull'involucro edilizio.

- Lamaggiorazione percentuale & pari alla metd della percentuale di nduzione del fabbisogno di energia
cotzeguite con un limite massimo del 30%;

Il valore invece del mancate esborso economico, relative all’ eventuale energia direttamente consumata e di quella
scambiata, dipende dalla curva di consumo dell’utente/produttore. Generalmente si stima che tale risparmio vada a
compensare gli eventuali costt di manutenzione ordinana e stracrdinaria dell’impiants stesso (costi assicurativi,
pulizie e manutenzioni elettriche, costo di manutenzione e sostituzione di component elettriche significative come

gli inverters (con wita media stimatain 10 anni circa).

Mel caso in esame il wvalore atbribuite all’impianto tiene conto del solo valore dedotto dall’energia incentivata, in

quanto non sono state realizzate opere di miglioramento energetico sullinvolucro edilizio.

La tariffa incentivante riconosciuta dal GSE & diversificata per ogni impianto, sulla base della sottoscrizione delle
relative convenzioni. Moltiplicando la tariff a incentivante riconosciuta per la quantita di energia prodotta annua, st
ottiene il ricavo annuo che tenuto conto del periodo di vita utile dell'impianto FV {durante il quale il Produttore
pud usufruire della tanffa incentivante stabilita dalla convenzione sottoscritta con 11 GEE), che permette di ottenere

i ricavi attualizzati.
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Il terzo conto energia del GSE definisce le seguenti tariffe incentivanti:

A) B) C)
Tahellal Impianti entrati in || ITmpianti entrati in
esercizic in data esercizio in data
Impiant entrati in esercizio in data successiva al 31 dicembre 2010 successiva al 30 successiva al 31
ed entro il 30 aprile 2011 aprile 2011 ed agosto 2011 ed
entro 11 31 agosto entro il 31
2011 dicembre 2011
Intervallo di o L topiant | g PR i
X Impianti su edifici Altn imptant su 2 o su & i
potenza edifici |[Tmptantt | e o || impiantd
[k [ElWh] [E1Wh] ELWh] || [ERWh] || [£LWh] || [£kWh]
1=P=3 0,402 0,362 0,391 0,347 0,220 0333
3=P<20 0,377 0,339 0,360 0,322 0,342 0,304
20=P=200 0,358 0,321 0,341 0,209 0,323 0,285
200<P=1000 0,355 0314 0,335 0,203 0,314 0266
1000=P<=5000 0,351 0313 0,327 0,289 0,302 0264
P=5000 0,333 0,297 0,311 2T 0,287 0,251
Son o, inoltre, previste tariffe pil remunerative in caso di;
®  sostturzione di coperture in eternit o comunaque contenenti amianto (maggiorate del 10%)
in mancanza i documentazione certa nel caso in esame la tanffa di nfenmento & stata cautelativamente
individuata pari a 0,223 €1°Wh incrementata del 10% per la bonifica dall’ amianto e sostituzione della copertura
perin valore di a 0,355 €1Wh.
Helle walutazioni economiche nportate nella successiva Tabella 2 s & tenuto conto del seguenti parametri che
concorrons alla determinazione dei ricavi dall'enerpgia elettrica prodotta dall impiante Fotoveltaico:
- perdita di efficienza annua stimata nella misura dell” 194;
- tasso di attvalizzazione pari al 2,5% annuo.
La redditivith dell’impianto & stata valutata considerando la sola produzione di energia a partire dal 01/01/2018
finoal tertine degli incentivi.
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La relazione tecnica progettuale evidenzia la produzione teorica di energia che limpiante FW pud produrre in un
antie i esercizio. L'energia totale prodotta varia in relazione al periodo solare e & stata stimata dal progettista in
203.068 kWh [ anno.

Siocsserva che Ueventuale spostamento di un impianto FV in un sito differente da quelle di prima installazione
compotta la decadenza della tariffa incentivante. Eventuali modifiche all’impianto, quali lo spostamento dei
moduli, che comporta una nueva configurazione del’impianto anche operando nello stesso sito ove Uimplanto &
ubicato, devono essere necessanamente comunicate al GSE. Le modifiche non possone in ogni caso comportare
un incremento della tanffa incentivante. 11 GSE ha il potere i revocare gli incentiwi qualora le modifiche
dowessere compottare 1] venir meno di uno del requisiti previst dal Decreto per 1 accesso alle Tarniffe Tncentivant.
Hella tabella 2 successiva st niportano 1 valon stimati dell’energia prodotta a partire dalla data di entrata in

esercizio dell’Tmpiante FVY e quelli stimati fine al termine degli incentivi ventennali a pattire dall’ anne 2018

Coftente.
Tahella2
DECADIMENT O
PRODUZIONE STIMATO 1% SU
ANNUA (Wh) - | ANNO TARIFFA INCENTIVO
DEC. % 1% |ANNGO NOTE dati PRESUNTI PRECEDENTE (£1Wh) (€)
Entratain

] 2011 esercizio 203 063,00 2 030,68 £ (1,355 72 089,14 €
5 : 2012 201 037,32 2010,37 £ 0,355 71 368,25 €
8 E 2013 199 026,95 1.990,27 £ 00,355 70 654,57 £
% % 2014 197 026,68 197037 £ (0,355 69 848 02 €
E E 2015 195 066,31 1 950,66 £ 0,355 69 248 54 €
2016 193 115,65 15931,14 £ 0,355 68 556,05 €

2017 191 184,45 15911,84 £ 0,355 67 B70,4% €

2018 189 272,65 189273 = 0,335 67 191,79 €

2018 187 379,92 1 873,80 £ 0,355 66 519,587 €

g 2020 185 506,12 1 855,06 £ 0,355 65 834,67 €

g 2021 182 651,06 183651 £ 0,355 65 196,13 €

@ 2022 181 814,55 1818,15 £ 0,355 64 54416 €

8 2023 179 996 40 178996 £ 0,255 63 B8 72 €

E 2024 173 196,44 1781,56 £ 0,355 63 25974 €

E 2025 176 414 47 176414 £ 0,255 6262714 €
2026 174 650,32 1746,50 £ 0,355 62 000,57 €

2027 172 902 82 1729,04 £ 0,255 51 280,56 €
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2028 171 174,79 171175 |« 0,355 60 767,05 €

2029 169 463,04 169463 | € 0,355 60 159,38 €

2030 167 768,41 167768 | € 0,355 59 557,79 €

2031 166 090,73 166001 | £ 0,355 58.962,21€

TOTALE 2 484 282,73 381 920,37 €
CONCLUSIONL

Il sottoscritte ing. Mdichele Macis dopo aver analizzato per quanto possibile Uimpiante e la documentazione
tecnica disponibile, & dopo aver effettuato indagini di mercate espone 1 seguenti nsultat:

Uerogazione dell’incentive detto “conto energia’ secondo le disposizioni del IT Conto energia del GEE wiene
applicate alla totale quantita i energia prodotta & misurata, nel qual caso di dati futuri e in mancanza dei dati
storici ol 81 & basati sui dati teorict di progetto.

Atrtualmente impianto produce circa 177 448 kwh Janno a1 quali corrisponde Uincentivo di

177448 = 0, 355 €W = 62.994 31 euro / anno circa.

Calcolando 'importo totale relativo alle produzioni stimate dal gennaio 2018 fino al termine del periodo
incentivato st ottiene un valore prudenziale pari a € 881,920,

COETI GESTIONE IMPTANTO E FINE VITA

Manutenzione ordinan a, stracrdinaria e gestione

L'impianto fotovoltaico, per il restante periodo i wvita, dovrd essere sottoposto ad interventi i manutenzione
ordinaria e straordinaria, che ne salvaguardi lo standard di produttivita

T4 zeguito s riporta gli oggetti d'intervento:;

- TPulizia semestrale dei moduli fotowoltaici sul tetto, controllo di tutta la componentistica elettrica ed
eventuali ripristini, per questalavorazione sul tipo di copertura dove & installate Utmpianto, gli accesst, e
la movimentazione, si stima un costo fisso di €£20/07Wp

- Bostituzione di componenti efo parti di impianto quali inverter, moduli, quadnstica e cablaggi che
mediamente hannoe garanzia non superiore a 10 anni, 51 stitna un costo fizso L €15 E wp

- Dovranne essere tenub in considerazione inoltre i costi relatvi agli adempimenti 4 natura
amministrativa/fizcale stimabili in circa€£4.000 all’anno per il restante periodo di vita dell impiants.

Costi smaltim ento impiant a fine wita
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- Dalla documentazione disponibile s1 apprende che 1 moduli fotoveltaici non sono iscrith al programma di

smaltitmento a cura e gestione diretta dell’installatore, pertanto a fine wita si dovra sostenere 1l costo di

smaltitmento & di ripristine della copertura quantificabile in circa€£60.000

Di seguite la tabella riepilogativa per meglio esporte quante detto sopra;

Tahella 3
Attiwita periods costo costo costo totale
£l Wp £ianno

manutenzione ordinaria 10142018 - 0170 172031 £ 20 £3.000,00 £42.000,00
manutenzione straordinaria 1/01/2018 -01/01/2031 £15 £2 250,00 £51.500,00
adempimenti ammin /fisc. 140172018 - 01/01/2031 £4.000,00 £56.000,00
costt smaltimento £60.000,00
totale manutenzioni 1/01/2018 - 01/01/2031 €35 €5.250,00 €189.500,00

In relazione all’ipotesi di wendita, Vimpianto & cosi stimato:

1. walore impianto fotoveltaice nell'ipotest di acquisto combinate con immobile nel quale sone coll ocat

gli impianti, sede dell’azienda che ha realizzate 'impianto stimato al costo di realizzazione: €

300.000,00;

2. walore attualizzate dell’incentivo per gli anni residut at 20 di contratto con 11 GSE: € 882 000,00

3 anticipazione Leasing €154 000,00

4. totale canoni Leasing annualita pregresse; £250.557 00,

5. walore del dintto di superficie (€ 30 000 durata 25 anni) - quota residua€1. 200 x 18 anni =£€ 21 600,00,

& residuo rate di Leasing finanziari o € 360 800,00,

7. costo manutenzioni e adempimenti: € 182 500,00,
Tenute conto det suddetti importt 1 valore dell’impianto stimato &

300,000 +852.000-21.600-360.800-182.500 = 610.100 Euro
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Valutazione complessiva del bene

LOTTO UNICO
Comune di Mcomer, Zona Industriale “loc. “Bonu Trau”;
NCEU Foglio 37, mappale. 64; Cat. D/8 ;
Fabbricati ad uso Commerciale e magazzini mq totali 4268

Impianto Fotovoltaico in copertura da 151 kwp

In base alle considerarioni appena svolte e a seguito dell’indagine di mercato espenta, 1l sottoscntte T,
ritiene che il valore unitario del costo di costruzione a nuovo per un edificio industnale con le caratteristiche
intrinzeche ed estrinseche di quelle descritte sia di;

T = 500 €mg considerando 1 seguenti deprezzamentt percentuall ed 1 nspettin coefficientn di
deprezzam ento:

D =[(A+200% 140] — 286 = [(444+200% 140] — 2.86 = 26 35

Considerando 'ammo di ultimazione dell’ edificio; 1996 ad oggi | trascors 22 anni,

A e rnsultato part al 44% della vita utile (50 anni).

Ca=100% - D = 0736

=1 ottiene il seguente valore unitanio attuale:

Wi = Cax Cgy = 368,00€Mmq

Cui corrisponde un valore attuale del fabbricato pari a

(4268,88) mq z 368,00 €Mmag=1.570.%47 84 £

Eelativamente all’area annessa scoperta di 6362 me, tenendo presente che per circa il 50% & sistemata a
piazzale pavimentato in conglomerate bitumineso che consente la circolazione i autoveicoli e mezzi da trasporto
pesanti, adibito per parcheggi e area di manovra e aree i deposito e stoccaggio materiali, e il restante S0% &
sistemato a verde, pud ritenersi che 1l costo di costruzione unitario per la sistemazione del piazzale, delle aree a

verde compresa la recinzione con mure di cinta in ca e rete metallica alte 2 metri sia di 4 €y, considerato il
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valore commerciale per la superficie edificabile di 12 €/mq, pertanto il valore complessivo dell’area esterna sara pari
a 16€/mq :
6362,00mq x 16 €mq =101.792,00 €

Il valore complessivo del compendio immobiliare stimato € di:

Fabbricati €1.570.947.84
Area esterna con potenziale edificatorio residuo €101.792,00
Impianto fotovoltaico da 151kWp €610.100,00
Totale compendio €2.282.839.84
Costi da detrarre (demolizioni) -€3.000,00
Smaltimento amianto e sostituzione pannelli in copertura -€59.200,00
Sommano €2.220.639.84

Che arrotondato & pari a:

2.220.000,00 € (euro duemilioniduecentoventimila virgola zero)

| 3] ORDINE INGEGNERI
- L0 PROVINCIA DI CAGLIARI
g Dot’;-:"ig.) MICH?LE MACIS

//w'”j’

|
|

K4
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Ritenendo aver di bene e fedelmente adempiuto all’incarico conferito con il solo scopo di accertare la verita, fatti salvi

i diritti di ogni avente causa e dello scrivente per quanto non pertinente e non a conoscenza, si rassegna la presente
relazione ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordata e si resta a disposizione per qualsiasi chiarimento efo

integrazione che dovesse necessitare.

Il C.T.U. allega alla presente relazione la documentazione che ha ritenuto idonea per una corretta individuazione degli

immobili.

Cagliari, 24.07.2018
il C.T.U

Dott. Ing. Michele Macis

| Pl ORDINE INGEGNERI

| 0} PROVINCIA DI CAGLIARI
| rrﬂqsg DGE’AE') MICHELE MACIS
L '“‘:‘":"-—-- - ra r'ﬂ- g

|

{
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