TRIBUNALE DI ORISTANO

(Reg. Es. n. 038/15)
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Promossa da: INTESA SANPAOLO S.p.A.

-

proc.; Avv. M. Sechi

proc.: Avv. G. Carboni

Creditore intervenuto: BANCO DI SARDEGNA S.p.AL

proc.: Avv. E. M. Meloni

Giudice delle esecuzioni: Dott. G, Savona

L Incarico del: 01.12.2017 %
Rinvio udienza: 01.06.2018 g
g

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO % E

- AGGIORNAMENTO - E%_

lo sottoscritto Ing. Antonio Kenato Zanella, con studio tecnico professionale in ?.-_

Oristano, Via Campanelli n. 53/b. regolarmente iscritto all’ordine degli Ingegneri

della Provincia di Qristano al n. 271, Esperto Stimatore nell’esecuzione immobiliare

n. 03872013, incaricato dalla S.V.I. ho prestato il giuramento di rito e mi & stato

conferito il mandato, al fine di “valutare e descrivere i beni pignorati....” indicati

nell’atto di pignoramento a favore di INTESA SANPAOLO S.p AL

Il Giudice Delegato, sciogliendo la riserva che precede, disponeva la Consulenza

2550 (a: ARUBAFEG 5P A NG Cal3 Sar
I

Tecnica d'Ufficio allo scopo di rispondere ai seguenti quesiti:
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Verificare la completezza della documentazione di cui all*art. 367, 27 comma del

C.P.C. (estratti del calasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative

all'immobile pignorato, effeltuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

pignoramento, oppure il certificato notarile atlestante le risultanze delle visure

catastali e dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al giudice ed al

creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre sulla base dei

documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

{ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento, ecc). Acquisire, ove non deposilati, le mappe censuarie indispensabili

per la corretta identificazions del bene ed i certificati di destinazione wrbanistica

(solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.PR. 6 giugno 2001, n. 380, dando

prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta: acquisisca l'atto di

provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti),

Descrivere  previo  necessario  accesso  I'immobile pignorato  indicando

dettagliatamente: comune, locality, via, numero civico, scala, piano, interno,

caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini ¢ dati

catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

{lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.).

L]

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero

civico, piano, intermo, dati catastali e confini) e quella contenuta nel

pignoramento, evidenziando in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati nel

pignoramenlo non hanno mai indicato I'immobile e non consentono

individuazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma

consentono Iindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur
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non corrispondendo a quelli attwali, hanno in precedenza individuato 1'immobile,

rappresentando in questo caso la storia catastale del compendio pignorato.

Procedere — limitatamente alle sole unitd immobiliari urbane — ad eseguire

I"accatastamento del fabbricato non censito in NCEL laddove sia indispensabile

ai fini dell’individuazione dell’'immobile; laddove il fabbricato non risulti

accatastato determini gli oneri per Ia regolarizzazione catastale, detraendoli dal

preezo di stima.

Indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Indicare la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di opere

abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. del

06.06.2001 n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi altrimenti l'eventuale

presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa

in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi

per 1l conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid

3d1aﬁacﬂ2n81ﬁaa Dem |
|

corrisposte o da corrispondere: in ogni altro caso verifichi, ai fini dell'istanza di

|

condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili

G55e052 02

pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, comma 6, della L. 28

febbraio 1985 n. 47, ovvero dall'art. 46, comma 5, D.P.R. n. 380 del 2001,

specificanda il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

CI BP.ANG CA[2 Surier#:

Dichiarare se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill lotti: provvedere,

in questultimo caso alla loro formarione procedendo (solo previa auterizzazione

del Giudice dell’Esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla

redazione del frazionamento; allegare in questo caso alla relazione estimativa i

tipi debitamente approvati dall*Ufficio Tecnico Erariale.
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Dichiarare se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in

natura e procedere, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotti {procedendo

ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla redarione del

frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

dall’Utficio Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tenendao

conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo gli eventuali conguagli

in_denaro; in caso contrario, procedere alla stima dell’intero esprimendo

compiutamente il giudizio di indivisibiliti eventualmente anche alla luce di

quanto disposto dall’art, 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.

1078.

Accertare se I'immobile & libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore

alla_trascrizione del pignoramento, verificare se risulting registrati  presso

alDea

P'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se risultino

comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del

D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in legge 18 maggio 1978, n. 191; qualora

risultino contratti di locazione opponibili alla procedura csecutiva indichi la data

di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo

P}E SBriT#: 55&952&(@;%7]62&5%31&5

giudizio, ¢ determini se il prezzo convenuto a titolo di canone di locazione sia o

meno inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti

locazioni, ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c..

. Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o ex coniuge del debitore

esceutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

AL

Indicare I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, accertare I"esistenza di vincoli o
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oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranmo a carico

dell'acquirente ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al

medesimo), rilevare 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servita

pubbliche) censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di

affrancazione o riscatto, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia

di proprieta o derivante da alcuno dei suddetti titoli: indichi l'importo annuoe delle

spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, il

costo di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pipnorato;

12.

Determinare il valore dell'imunobile, indicando la superficie dello stesso,

specificando quella commerciale, il valore per metro quadro ¢ il valore

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della

slima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della

garanzia per i vizi del bene venduto, precisando tali adeguamenti in maniera

distinta per gli oneri di regolarizzarione urbanistica, lo stato duso e di

manutenzione, i vincoli e gli oneri 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 e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data

certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento: l'assegnazione della

casa confugale dovra essere ritenuta opponibile nel limiti di 9 anni dalla data del

provvedimento di assegnazione se non frascritta nei pubblici registri ed anteriore

alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se

disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione dei
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pignoramento; sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento — in questo caso 'immobile verra valutato come

se fosse una nuda proprieta;

13. Nell'ipotesi in cui si accerti che il fabbricato pignorato & costruito in parte s

mappali non pignorati, determinare la misura dello sconfinamento, stimando gl

oneri da accessione invertita esclusivamente nel caso in cui il fabbricato risulti

edificato da meno di 20 anni.

Premessa

Nella presente procedura esecutiva immobiliare I° INTESA SANPAOLOD SpA,

faceva istanza di vendita dei seguenti beni immobili pignorati:

a) in Orislano, contro terreno, qualith vigneto, distinto in catasto

_nella sezione di Donigala Fenughedu al foglio 5, mapp. 285;

b) in Oristano, contr

terrena, qualith vigneso, distinto in catasto

nella sezione di Donigala Fenughedu al foglio 5, mapp. 287;

¢} in Oristano, contro

abitazione isolata nel lotto, distinta in catasto

B-SSCIIJTHEECI'.IEIJHEBP Cea |

al foglio 5, mapp. 288:

d) in Oristane, contr terreno, yualitd vigrero, distinto in catasto

nella sezione di Donigala Fenughedu al foglio 5, mapp. 289;

A seguito del deposito depli elaborati peritali avvenulo in data 18.07.2017 con

verbale di udienza del 20.10.2017 I'lllmo Giudice Dott. Savona invitava il

softoscritto a presentare il preventivo dei costi per frazionamento e accatastamento

del locale deposito ricadente parte sul mappale 285 e parte sul mappale 288;

Con notificazione di cancelleria ai sensi del D.L. 179/2012 del 15.12.2017 relativa al

verbale di udienza del 01.12.2017 I'lll.mo Giudice Dott. Savona assegnava I'incarico

in questione,
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In particolare, l'incarico in oppello prevedeva lo svolgimento delle  seguenti

prastazioni professionali:

A) Rilievi topografici, planimetrici e altimetrici, comprese le tricmgolazioni e la

poligonazione,  con  strumento  GPS,  redazione  della pravtica  Pregeo  per

ampliamento/frazionamento e per aggiornamento mappa catasiale,

B} Redazione pratiche caiastali e presemtazione al NC.EU. con redazione pratica

DOCEA per ampliamento, comprensive di verifica interna degli stabili esitenti e

restituzione _grafica aggiornata su CAD. Accatastamento del locale deposito per

costituire una pertinenza dell ‘ubitazione e accorpamento al mapp, 285, siralciando la

porzione del fabbricalo ricadente nel mappale 283, Agviornamento catasiale della

planimetria catastale dell abitazione e i relativi rilievi,

C) Aggiornamento completo dell'claborato peritale, a suo lempo  depositato, con

indicazione dei nuovi dati cotasiali e formazione di un terzo lonto di vendita, nonché

aggiornamento di iuili gli allegani e soprattutio dell ' AIL 1,

Il sottoseritto ha dato avvio alle operazioni peritali, effettuando le ricerche presso

KKf-TlﬁZcEIZdMEEH[DEE

.-
i

I"Agenzia del Territorio di Oristano e la Conservatoria dei Regisiri Immobiliari,

esaminande gli atti e la documentazione reperita, necessari per lo svolgimento

dell*incarico:

- € stalo fissato, con il propristario dell'immobile, gid per il giorno 12.02.2018 alle ore

10:00, il sopralluogo per effettuare le verifiche ed i rilievi necessari per poter eseguire

il frazionamento e I'aggiornamento catastale. Ma per sopravvenute ragioni tecniche

non € stato possibile esepuire i rilievi a causa del non funzionamento della stazione

permanente GPS di riferimento per la Zona di Oristano (GORI2); tale impedimento si

& protralto per diversi giomi;
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- in data 19.02.2018 & stato possibile escguire tutte le operazioni di misurazione,

verifica e rilievo dei fabbricati;

- quindi & stata dapprima ottenuta la restituzione grafica dei punti di rilievo e

successivamente sono state ricostruite graficamente ex-novo le planimetrie di

dettaglio degli immobili oggetto di aggiomamento catastale;

- in data 13.03.2018 & stata presentata in catasto la documentazione relativa ai tipi

mappali e di frazionamento;

- in data 26.03.2018 a scguito dell'approvazione del tipo mappale da parte

dell'Agenzia del Territorio di Oristano ¢ stata presentata la documentazione relativa

al modello unico informatico di aggiornamento degli atti catastali accertamento della

proprietd immobiliare urbana ai tipi mappali e di [razionamento; wvalidata il

27.03.2018;

_Le specifiche condizioni riscontrate hanno determinalo la necessita di comunicare la

situazione al G.E. e richiedere la concessione di due proroghe rispetto agli iniziali

tempi previsti per lo svolgimento dell’incarico.

Peranto, a seguito_delle operazioni di fiazionamento, accatastamento del locale

deposito e acoiornamento catastale dell'abitazione la presents relazione avra ad
HEpi

immobili di cui alle lettere a), b), ¢) e d) - riportanti i nuovi riferimenti catastali

a) terreno censito al N.C.T. * 5 mapp. 939 (ex mapp. 285), qualiti vigneto, classe

l, superficie catast. di mg. 16.520, reddito dominicale € 170,64 ¢ reddito agrario

€ 72,52, sito in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, la cui

proprics_sisls_inestate o (R ncto o Castoi (CA)

06/09/1934 {Cfl:—’,l per la quota di 1000/1000 {intero).
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b) terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp. 287, qualitd vigneto. classe 1, superficic

catast. di mg. 25444, reddito dominicale € 262,81 e reddito agrario

€ 111,70, sito in Lo, Su Mattoni sne, fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, la cui

| proprieti risulta intestata - nato a Cagliari (CA) il

06/09/1934 [EZ_..)eJ' la quota di 1000/1000 (intero).

¢) unitd immobiliare ad uso civile abitazione della tipologia "villa isolata nel lotw”

& locale deposito/ricovero attrezzi di pertinenza censiti dal N.C.E.U, al F° 3 mapp.

288, sub.l P. 51-T-1, Cat. A/7, z.c. 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, superficie

catastale 662 mq, rendita catastale € 1.910.89; sita in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di

Donigala Fenughedu, Oristano, la cui proprieti risulta intestata a:-_

| 0 a Cagliari (CA) il 06/09/1934 L_ per la quota

di 1 QOO/1000 (intero).

'-.’}‘islr[!s:n

d) terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp. 289, qualitd vigneto, classe 1, superficie

catast. di mq. 2.192, reddito dominicale € 22,64 e reddito agrario € 9,62, sito in Loc.

Su Mattoni sne, fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, la cui proprietd risulta

952c2d33aaERe 0208

intestata_o: (D no o comtioi ca) 0 06091934

|

[_‘Q-F;f—_per la quota di 1000/1000 (intero).

Dall'analisi delle mappe ed anche in sede di sopralluogo, si & rilevato che tutti i

terreni descritti {mapp. 939 (ex 285), 287 ¢ 289), per una superficie totale di

mg. 44.156, nonché la stessa abitazione con il locale deposito e larea cortilizia di

pertinenza esclusiva (mapp. 288 sub. 1), risultano contigui e costituiscono un unico

d; ARLBAPE] SPA NG CAL3 Soriglk: 55

appezzamento, non pil coltivato a vigneto, come invece ancora riportato nella visura

catastale agli atti. I confini risultano in parte definiti ¢ materializzati con muri di

recinziong e reti metalliche,
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Tabella di riepilogo dati catastali

TERRE

B

v oouanmar | ocr

| REDDITO |

ORISTAND 939 {ex 285) VIGNETO 1 16.520 my
ORISTAND 187 VIGNETO i 25444 my € nlR1 € 111,70
ORISTANO rt i VIGNETQ 1 2192 mq € 1164 £ %A

ABIT

£ 1.910,89

=
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All'atto del sopralluogo, avvenuto nella dats indicata, sono stati eseguiti gli ulteriori

accertamenty, rilievi topografici, planimetrici e altimetrici, comprese le triangolazioni

e la poligonazione, con strumento GPS, propedeutici alla redazione della pratica

Pregeo per ampliamento/frazionamento, per aggiomamento mappa catastale dei beni

oggetto di perizia, che di seguilo si riepilogano:

Comune di OQristano

1) terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp. 939 (ex mapp. 283), qualita vigneto, classe

L, superficie catast. di mg. 16.520, reddito dominicale € 170,64 e reddito agrario

€ 72,52, sito in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, la cui

proprietd risulta intestata a: - nato a Cagliani (CA) il

06/09/1934 (C F. — per la quota di 1000/1000 (intero),

2) terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp. 287, qualitd vigneto, classe 1, superficie

catast. di mq. 25.444, reddilo dominicale € 262,81 ¢ reddito agrario € 111,70, sito in

Loc. Su Mattoni snc, fraz. di Donigala Fenughedu, la cui proprietd risulta intestata a:

i

L EE N N e

CF. R - ' quota di 1000/1000 (intero).

3) unita immobiliare ad uso civile abitazione della tipologia "villa isolata nel lottn”

| e locale deposito/ricovero attrezzi di pertinenza censiti dal N.CE.U. al I* 5 mapp.

288, sub.1 P. §1-T-1, Cat. A/7, z.c. 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, superficie

catastale 662 mg, rendita catastale € 1.910,89; sita in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di

S.P.A NG CAlD Seriglt: BE54052c2d3633ddaR2e03 181 88allpa

Donigala Fenughedu, Oristano, la cui proprieta risulta intestata a: _

H__gam a Cagliari (CA) il 06/09/1934 [C.F.:— per la quota

di 10001000 {intero).
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4) terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 289, qualita vigneto, classe 1, superficie

catast, di mq. 2.192, reddito dominicale € 22.64 ¢ reddito agrario € 962, sito in

Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Donigala Fenughedu, la cui proprieta risulta intestata a:

G o0 Cogliai (CA) il 06/09/1934

{L‘.F._ per la quota di 100071000 {intera).

Svolgimento delle operazioni di consulenza e risposte ai quesiti

Per procedere all’agpiornamento della stima degli immobili ogpetto di perizia, il

solloscritto Esperto Stimatore, a seguito di una attenta valutazione della

documentazione in suo possesso, ha ritenulo opportuno effettuare durante il

sopralluogo alcune ulteriori misure di verifica, per avere una precisa rispondenza

della situazione di fatto. E’ stata verificata la documentazione agli atti e integrata con

la documentazione catastale aggiornata,

Si_riepilogano di seguito | dati salienti che consentono di proceders ad una

deserizione esaustiva dei beni oggetto di stima.

Zolq EﬁﬂﬁﬂaﬁEEcUZdEmEa.rﬂa

- =
A seguite del deposito delle pratiche catastali richieste, i quesiti gia posti dal
G.E. saranno completamente aggiornati e riscritti facendo riferimento ai nuovi i
dati per le parti che risultano oggetio di modifiche.
Dall’analisi della documentazione reperita e allegata alla presente relazione, per i

: beni oggetlo della C.T.U., precedentemente citati a_seguito_degli aggiornamenti

| catastali si evince quanto segue:
Quesito 1.

. Sono stati acquisiti agli atti la documentazione catastale, le iscrizioni ¢ trascrizioni

relative agli immaobili pignorati presso 1" Agenzia del Territorio e la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Oristano ¢ la documentazione urbanistica presso il Comune di

Cristano.
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UNITA" IMMOBILIARI 1 - 2 - 4 (TERREN]).

1) UNITA" IMMOBILIAKE 1 - Comune di ORISTAMNO - terreno censito al N.C.T.

F* 5 mapp. 939 (ex mapp. 285), qualitd vigneto, classe 1, superficie catast. di 1.

16.520, reddito dominicale € 170,64 e reddito agrario € 72,52, sito in Loc. Su Mattoni

sne, fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, la cui proprietd risulta intestata a:

G 0 Cagliri (CA) il 06/09/1934

(C.F.:_] per la quota di 1000/1000 (intero).

Dalle verifiche eseguite presso I'Agenzia del Territorio, presa visione della mappa,

delle visure catastali storiche ¢ del sopralluogo effetuato, risulta che I'immobile in

esame si presenta conforme allo stato dei luoghi e riportato graficamente in mappa al

N.C.T. anche a sepuito dell’aggiomamento catastale; tale situazione & stata verificata

in sede di sopralluogo.

2) UNITA’ IMMOBILIARE 2 - Comune di ORISTANO - terreno censito al N.C.T.

F* 5 mapp. 287, qualitd vigneto, classe 1, superficie catast. di mg. 25.444, reddito

dominicale € 262,81 e reddito agrario € 111,70, sito in Loc. Su Matltoni snc, fraz. di

| Donigala Fenughedu, la cui proprieti risulta intestata a:—nm:o a

Cagliari (CA) il 06/09/1934 (C.F. o Y o ' quota di 1000/1000

':T’#: 555952029363 3d9a02c 0308 1 6dalan

(intero).

Dalle verifiche eseguite presso I'Agenzia del Territorio, presa visione della mappa,

delle visure catastali storiche e del sopralluogo effetiuato, risulta che I'immabile in

esame si presenta conforme allo stato dei luoghi e riportato graficamente in mappa al

N.C.T; tale situazione & stala verificala in sede di sopralluogo.

4) UNITA’ IMMOBILIARE 4 - Comune di ORISTANO - terreno censito al N.C.T.

_F® 5 mapp. 289, gualitd vipneto, classe 1, superficie catast. di mq. 2.192, reddito

dominicale € 22,64 ¢ reddito agrario € 9,62, sito in Loc. Su Maltoni sne, fraz. di

paging 13

Firmato Da: ZANELLA ANTOMIO REMATC Eqwsso Da: ARUBAPE] S.P.A NG CA[3 Sari

e
8



| Donigala Fenughedu, la cui proprieta risulta intestata a:@ nato a

Cagliari (CA) il 06/09/1934 [C.F.:“ per la quota di 1000/1000

(intero).

Dalle verifiche eseguile presso I'Agenzia del Territorio, presa visione della mappa.

delle visure catastali storiche e del sopralluogo effettuato, risulta che 1’immobile in

esame si presenta conforme allo stato dei luoghi e riportato graficamente in mappa al

N.C.T.; tale situazione & stata verificata in sede di sopralluogo.

UNITA” IMMOBILIARE 3 (ABITAZIONE E LOCALE DEFOSITO).

3) UNITA" IMMOBILIARE 3 - Comune di ORISTANO - unith immobiliare ad uso

civile abitazione della tipologia "villa isolata nel lotto” e locale deposito/ricovero

| attrezzi di pertinenza censiti dal N.C.E.U, al F° 5 mapp. 288, sub.l P. $1-T-1, Cat.

AT, ze 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, superficie catastale 662 mq, rendita

catastale € 1.910_89; sita in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Donigala Fenughedu,

Oristano, la cui propriet risulta intestata a: (D : . : Cagliari

(CA) il 06/09/1934 (C.F. oD v:' | quota di 1000/1000 (intero),

Dalle verifiche eseguite presso I'Agenzia del Territorio, presa visione della mappa,

delle visure catastali storiche, delle planimetrie del fabbricato oggetto di perizia, e

del sopralluogo effettuato, 1'immobile in esame risulta regolarmente accatastato,

rappresentato in planimetria al N.C.E.U. e riportato graficamente in mappa anche a

seguito dell’aggiomamento catastale; ma non perfettamente conforme allo stato dei

luoghi riguardo ad aleune divisioni interne realizzate in una parte del solo piano

nterrato. Inoltre con la posa di una vetrata ¢ stata chiusa la veranda laterale coperta

posta a piano terra, che in progetto risulta aperta. Tale incremento volumetrico pud

essere semplicemente regolarizzato data la nuova potenzialith edificatoria risultante

per la zona urbanistica in esame classificata dal vigente Piano Urbanistico del

praging {4
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Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio e non pili agricola.In ogni

modo, le pareti finestrate poste a chiusura della veranda, seppur realizzate con robusti

T 1

elementi di sostegno in ferro battuto, risultano comunqgue facilmente rimovibili.

1l locale accessorio destinato a deposito prodotti ¢ attrezzature agricole, regolarmente

assentito, a seguito dell’aggiornamento catastale ora risulta correttamente accatastato,

risulta pertinenza dell’abitazione principale e ricade interamente nel mapp. 288 sub. 1.

Si precisa che nel piano interrato, utilizzato in gran parte come taverna, in parte come

studio ¢ in parte come garage, w.c., ripostiglio-archivio e lavanderia, sono state

realizzate alcune pareti divisorie e un secondo corridoio non previsti o non

Posizionati come previsto in progetto; tali modifiche, trattandosi di opere interne, non

costifuiscono aumenti di volume o abusi sostanziali, ma difformita al progetto

approvato che possono considerarsi di lieve entita,

La situazione reale esistente & riportata nella planimetria catastale aggiornata.

In particolare nella porzione di scantinato posta in corrispondenza delle camere per

gli ospiti del piano terra, con la realizzazione di alcune tramezzature divisorie, sono

stati ricavati tre ambienti adibiti a studio, w.c, ed archivio. Mentre, parallelamente al

corridoio centrale previsto in progetto, & stato realizzato un secondo corridoio che

conduce ai seguenti ambienti: w.c., ripostiglio e lavanderia. Anche questi ambienti

hanno subito lievi variazioni interne con lo spostamento o realizzazione ex-novo di

aleune tramezzature. Tutte le difformita descritte si riferiscono a variazioni interme

regolarizzabili; realizzate all'inferno delle murature perimetrali previste in progello ¢

pertanto senza aumento di volume. Lungo Pintero perimetro del piano interrato &

presente un cavedio che svolge la fimzione di vuoto sanitario che protegge le pareti

pit interne da fenomeni di risalita di umidita e garantisce ventilazione naturale e in

parte anche I'illuminamento naturale.
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Le medifiche della distribuzions realizeate al piano interrato non sono riportate nella

pianta di progetto; mentre con I'aggiomamento catastale sono indicate nella

planimetria catastale. E' da precisare che i restanti piani sono conformi sia a quanto

| autorizzato dal Comune di Oristano, sia alla planimetria catastale.

Tale situazione & stata verificata in sede di sopralluogo.

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, sono state richieste le visure

relative alle iscrizioni e alle trascrizioni pregiudizievoli degli immobili pignorati,

oggetto della C.T.U., dall’esame della documentazione agli atti, si evince quanto

segue:

UNITA" IMMOBILIARI 1 -2 -3 — 4,

CRONISTORIA DEI TITOLI DI PROVENIENZA

| a) Atlo Notarile Pubblico — Compravendita — a rogito Notaio Carlo Passino

rep. 106069/28114, in data 3] gennaio 1985, registrato ad Oristano in data 20

febbraio 1985 al n. 673, mod. I, vol. 2?_3, ed 1vi trascritto il 15 febbraio 1985 alla

casclla 710, volume 930, con il quale con il quale il Sig QD nato

a_Cabras il 15 gennaio 1937, ha venduto alla Sig.ra QD == -

S202QIEEI: ELGE-‘_'ECT.IHm-darCE:a |

SantAntivco il 31 dicembre 1926 {Cl— la picna

T

proprieta per la quota di 1/] (intero) del terreno in Donigala Fenughedu, Frazione

di Oristano, in Joc. Cannedu, distinto al foglio 5, mappale 45/A, di mg 26.173;

b) Atto Notarile Pubblico — Compravendita — a rogito Notaio Pierluisa Cabiddu

rep. 284/78, in data 06 agosto 1986, registrato ad Oristano in data 22 azosto 1986
p : gosto 1986, reg g

al n. 2971, vol. 5. I, ed ivi trascritte il 01 setiembre 1986 alla casella 3874,

volume 950, con il quale con il quale la Sig.ra (R nata = Oristano i1

07 novembre 1936 (C.F.; ha venduto alla Sigg

@ - 2 SantAntioco il 31 dicembre 1926 (C.F.:_ﬂ
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piena proprietd per la quota di I/l (intero) del terreno in Donigala Fenughedu,

Frazione di Oristano, in foc. Cammedh, distinto al foglic 3, mappale 45/B, di

meq 26.172;

¢) Successione — trascrizions eseguila presso gli Uffici delle Entrate di Oristano i

12 ottobre 1999, ai nn. 4861/3417, per successione testamentaria in morte di

”Eml'hntincq il 31 dicembre 1926
(C_}, deceduta a Oristano il 07 aprile 1999 (den. 4, vol.

867}, a favore del coniuge (erede universale);

_ —, nato  a_ Cagliari il 06 settembre 1934
. T

- relativamente ai seguenti immobili:

1. Comune di ORISTANO - terreno censito al N.CT. F° 5 mapp. 285,

qualita vigneto, classe 1, superficie catast. di mq. 17.695, reddito dominicale

€ 18277 e reddito agrario € 77,68, sito in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di

Donigala Fenughedu, per I"intero 1000/1000;

2. Comune di ORISTANO - terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp. 287, qualiti

vigneto, classe 1, superficic catast. di mq. 25.444, reddito dominicale €

262,81 e reddito agrario € 111,70, sito in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di

Donigala Fenughedu. per I'intero 1000/1000;

#3 CAl D Sarigl: 5554952624 3633:15]562{1.’?21‘! H'xRaTGca

3, Comuuc di ORISTANO - unita immobi_ﬁ_ar& ad uso civile abitazjc_nnv: della

tipologia "villa isolata nel lotio”, censita dal N.C.E.U. al F* 5 mapp. 288, P.

S1-T-1, Cat. A/7, z.c. 2, classe 2, consistenza 16,5 vani, superficie catastale

628 mg, rendita catastale € 1.704.31; sita in Loc. Su Marttoni snc, fraz. di

Donigala Fenughedu, per I"intero 1000/1000;
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4. Comune di ORISTANO - terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 289, qualiti

vignelo, classe |, superficie catast. di mq. 2.192, reddito dominicale € 22,64 e

reddito agrario € 9,62, sito in Loc. Su Mationi snc, fraz. di Donigala

Fenughedu, per I'intero 1000/1000;

Mon sono stati indicati altri immaobili,

FORMALITA® PREGIUDIZIEVOLI CONTRO — GRAVAMI

4) Ipoteca Volontaria - Atto  Notarile Pubblico a rogito Notaio

Dott.ssa Cabiddu Pierluisa, iscrizione del 27 agosto 1997, nn. 3612/487, ipoteca

volontaria per la  somma complessiva  di £ 1.450.000.000

(lire unmiliardoquatirocentocinguantamilioni/00), iscritta presso la Conservatoria

dei Registri Immobiliari di Oristano,

A Favo re:

“Banco di Sardegna S.p.A.” con sede in Cagliari {CA) C.F.: 01564560000

Contro:

_ nata  a  Sant’Antioco  (CA) il 31/12/1926

{C.l-‘.:_ per la quota di 1/1 della piena proprieta;

gravante sulla quota di /1 della piena proprietd dell’unith negoziale costituita

ET\'Z R el HEBdEIaEEGEIEIJEmBa Dea

dall'immobile distinto dal N.C.E.U. del Comune di Oristano al foglio 5, mappale

288;

b) Ipoteca  Volontaria- _ Atio Notarile Pubblico a  rogito  Notaio

Dott.ssa Altieri Alessandra, iscrizione del 17 giugno 2008, nn. 4314/746,

ipoteca volontaria per la somma complessiva di € 2.400.000,00 (euro

duemilioniquattrocentomila/00), iscritta presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Oristana,

A Favore:
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“Banco di Sardegna S.p.A” con sede in Cagliari (CA) C.F.: 01564560900

Contro:

| Oy o Cogiioi (CA) il 06/09/1934

(L’T.F_} per la quota di 1/1 della piena proprieta;

gravanie sulla quota di 1/1 della piena proprietd dell’unita negoziale costituita

dall'immobile distinto dal N.C.E.U. del Comune di Onistano al foglio 5, mappale

288;

¢} Ipoteca Giudiziale iscrizione del 29 luglio 2014, nn. 3779/309, ipoteca giudiziale
) di euro 312.000,00, dipendente da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cagliari, in
data 30 giugno 2014, rep. 3048/2014,
A Favore:
- Banca di Credito Sardo S.p.A. (gia Banca CIS S.p.AL). 2
Contro: 3
o - GEEED oo o Cagliai (CA) il 06/09/1934
_ I:C'F':_“_ =
gravante sull'wnitd negoziale 1 per la quota di 1/1 della piena proprieta degli
immobili distinti al foglio 5, mappali 285, 287, 288, 289, -
d) lpoteca Giudiziale iscrizione del 29 luglio 2014, nn. 3780/310, ipoteca giudiziale

di euro 121.000,00, dipendente da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cagliari, in

data 30 giugno 2014, rep. 3047/201 4,

A Favore:

- Banca di Credito Sardo S.p.A..

Contro:

- G o ¢ Ceclii (CA) il 06/09/1934

cr- O
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gravante sull'umitd negoziale | per la quota di 1/1 della piena proprietd degli

immobili distinti al foglio 5, mappali 285, 287, 288, 289,

N.B: nel quadro D viene riportato che l'ipoteca & iscrilla per la complessiva somma

|

di ewro 210.000,00 mentre nel quadro A ¢ siato indicato limporto  di

eurge 121.000,00:

¢} Ipoteca Giudiziale iscrizione del 29 luglio 2014, nn. 3782/311, ipoteca giudiziale

di euro 45.000,00, dipendente da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cagliari, in

data 13 giugno 2014, rep. 2947/2014,

A Favore:

- Banca di Credito Sardo S.p.A..

Conlro:

- G o0 2 Colisi (CA) il 06/09/1934

(C.F.

gravante sull'unita negoziale | per la quota di 1/1 della piena proprietd degli

immabili distinti al foplio 5, mappali 285, 287, 288, 289,

) Atto Giudiziario Trascrizione Contro Atto Esecutivo o Cautelare —

Pignoramento _degli Immobili — trascrizione del 10.07.2015 presso la

Conservatoria dei RR.1L. di Oristano, al Reg. Gen. n.3425 e Reg. Part. n.2707,

|
I SE0g0020R HEHHdiaEEEﬂEJm EBT il

verbale di pignoramento immobiliare del Tribunale di Oristano, in data

27.04.2015, Rep. n. 483/2015, notificato dall’Ufficiale Giudiziario di Oristano.

A Favore:

- Intesa Sanpaolo 5.p.A,, con sede in Piazza San Carlo n. 156 -10121- Torino

C.F_: 00799960158 & P.1.: 10810700152,

Contro:
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- S 0 @ Cagliai (CA) il 06/091934

. QI

gravante sull'unita negoziale | per la quota di 1/1 della piena proprieti degli

immobili distinti al foglio 5, mappali 285, 287, 288, 289,

Quesilo 2,

Il solloscritto dopo aver effettuato le necessarie indagini peritali di caraltere generale,

durante il sopralluogo sulle proprieti oggetto di stima ha eseguito pli accertamenti, le

misure, le constatazioni ed i rilievi occorrenti per 'adempimento dell'incarico,
[* P

Ubicazione e destinazione d’uso degli immobili

Le unitd immobiliari oggetto di perizia sono cosi classificate:

| Unita 1: terreno censito al N.C.T. F® 5 mapp. 939 (ex 2835). qualitd vigneto, classe |,

superficie catastale di mq. 16.520; attualmente ricadente in arca classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1 1 — Attrezzature di servizio.

Unita 2: terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 287, qualita vigneto, classe 1, superficie

catastale di mg. 25.444; attualmente ricadente in area classificata dal vigente Piano

Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio.

Unith 4: terreno censilo al N.C. T, F* § mapp. 289, qualita vigneto, classe 1, superficie

catastale di mq. 2.192; attualmente ricadente in area classificaia dal vigente Piano

1#: EEST:QEEL'EEIﬁ&dﬂaﬁ?ﬁﬂ&lmﬂﬂa[ﬂﬂa |
|

Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio.

Unitd 3: ad uso residenziale, abitazione di tipo civile, isolata nel lotto, “categ, A4/7",

§1-T-1, comprensiva di locale tettoia deposito/ricovero attrezzi (pertinenza)

ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano:

Gl 1 — Aftrezzalure di servizio. Censita dal NC.EU. al F° 5 mapp. 288, sub. 1,

P. 51-T-1, Cat. A/7, z.c. 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, superficie catastale 662

my, rendita catastale € 1.910,89;
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L unita immabiliare costituisce un fabbricato residenziale disposto su due livelli fuori

terra e un piano seminterrato, sito nell’agro di Donigala Fenughedu, Fraz. di

Oristano, in “Loc. Su Martond” sne, con accesso da sirada vicinale, che si dirama da

altra strada vicinale denominata “Gurruru Grudlimd®” per chi proviene dalla S.P. n. 4

che collega Oristano con Solanas. Dalla strada vicinale, tramite il cancello di ingresso

principale e un vialetto, si accede all’abitazione. Il corpo di fabbrica & isolato nel lotto

(mapp. 288, sub. 1) e lo stesso confina su tutti i lati oltre che con I'ampio cortile di

pertinenza circostante con altri mappali (939 - ex 285, 287, 289) tutti di proprieta del

Si: QU

51 riportano di sepuito gli specifici articoli estratti dalle Norme Tecniche di

Attuazione del PUC di Oristano che regolamentano le attiviti edilizie per la zona

. urbanistica (art. 64 NTA del PUC come variata ai sensi della delibera C.C. n. 49 del g
15.11.2012 ). Sono inoltre valide le norme generali di zona di cui all’art. 63NTA del g
PUC ed i relativi richiami normativi; %_
I ART 63 - ZONA OMOGENEA G — SERVIZI GENERALI %
Sono classificate zone G le aree di Servizi Generali destinate ad attrezzatire cr’r_' servizio, %_
2
parchi, struiture per lo sport e il tempo libero, aree militari ¢ tutte quelle infrastrutiure di area E

vasicn.

LDexiinazioni d uso consentite;

— Uifici pubblici e privati di interesye colletrive;

Servizi per lisiruzione secondaria, superiore o universitaria;

Servizi gocio-calturali, biblioteche, mediateche, musei, aule espositive, cinema ad

altrezzature per il tempea libero in penere;

— Servizi socio-sanitari ¢ per assislenza, residenze sanitarie profeite, pensionali & case i

clira, cendri per la salute ed il benessere pricofisico, ambulatori:
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— Amtiviti ricettive alberghiere ed extralberghiere, centri congressi e servizi connessi:

— Imprianii per attivita culfurali, sportive e ricreaiive;

— Infrastrutture e servizi per il sistema dei irasporti @ delle reti tecnologiche;

— Antvita commerciall al deftaglio ¢ all'ingrosso, mercati rionali, zonali o generali e relativi

servizi connessi al sistema commerciale:

— Antrezzatura & servizi operanti nei sevtori produtlivi, del terziario avanzato e specializzato

@ sostegno delle imprese, cooperative ed associaziont produttori in genere;

Sedi istithzivnali @ direzionalt pubbliche ¢ private, vedi di rappresentanza, uffici stalali ¢

regionali decentrati

= Ferde atirezzatn e parchi comunali con relativi servizi connessi:

— Usi assimilabili al precedenit

—Altre destinazioni d'wia compatibili con la vocazione dalla sottezena di riferimento

Servizi tecnici wrbani

ART. 64 - SOTTOZONA "G1 1" — ATTREZZATURE DI SERVIZIO

Comprendona:

— Liffici pubblici e privati di interesse colleitivo;

— Servizi per l'istruzione secondaria, superiore o wifversitavia;

55519&&.‘25 EEESI:IEFE?GUEI:IE 1 EEIEF]:—E

— Servizi socie-culmrall, biblivteche, mediateche, musel, aule espositive, cinema ed

atfrezzature per i tempo libero in penere;

MG r:a]a SariET#

— Servizi socio-sanilari ¢ per lassistenza, residenze sanitarie pratetie, pensionati e case di

cura, centri per la salute ed il benessere peicofisico, ambulatori;

Attivita vicetive alberghiere ed extralberghiere, centri congressi e servizi connessi;

— Impianti per attivitd culturali, sporiive e ricreative;

— Auivitd commerciali al dettaglio ¢ all'ingrosyo, mercati vionali, zonali o generalf e relativi

servizi connessi al sistema commerciale;
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Attrezzature, servizi ¢ antivitd operanti nei sewori produttivi, del lerziario avanzato ¢

specializzato a sostegne delle imprese, cooperative ed associazioni di produitori in genere;

= Sedi istituzionali e direzionali pubbliche e private, sedi di rappresemianza, uffici starali e

regionali decentrari;

— Usi assimilabili al precedenti

— Altre destinazioni d uso compatibili con la vocazione dalla sottozona di riferimento

Si aitwano con sirumenti ofi pianificazione attuativa ove si prevedano pluralita di funzioni o

attvaverse progeffazione concertaia nel caso i inferventi wnitari per singole finzioni,

Ledificazione & subordingta all'approvazione di un Plano Altualive esteso ad un'area di

almena 1,00 ha, salva comparti unitari di dimensione inferiore individuati dalla cartopgrafia df

plann.

In ambiti completamente urbanizzati, nei comparti di zona G gid edificari af fini pubblici &

possibile ampliare, modificare, rigualificare ed integrare gli edifici existenti senza 'abbligo di

piane aliuativo, nel rispetio dei parameri webanistici-edilizi riportati per ciascung solinzong.

Parametri urbanistici - edilizi

— Indice df edificabilitd tervitoriale maxsimo 4 me/me;

— Uesyioni per standard pavi al 10% della superficie tervitoriale; le cessioni devone essere

totalmente reperite nell’'ambito di intervento ¢ saranno destinate a verde atirezzaio 53 e a

parcheggi pubblici 54, secondo le indicaziont dell’ Amministrazione.

— Rapporto di copertura pari al 60% della superficie fondiaria;

— Allezza massima peari a m 20,00;

Distanza tra le pareti di edifici antistanti non infeviore all'altezza dell'edificio piii alto con

un minimo di m H0.00;

— Distanza dal confine con la viabilita pubblica m 3,00;

— Distanza dai confini laterali m 5,00;

paging 24

Firrmato Da: ZAMELLA ANTOMO REMATO Emesso (a: ARUBAPEC 5.P.A (NG Cala SE{ITH': SELREReE MGBdTEEtﬁGI:EEﬂ&fDEE |




Nelle nuove costruzioni & nei mutamenti di destingzione d'uso con destinazioni commercinl

e/ direzionali doved essere assicuraia wna dotazione di spazi efo ad uso pubblico in misura

non inferiore a 81 my per agni 100 mq df superficie lorda di pavimenio dei guali almena I

meli destinata a parcheggio.

Caratteristiche sommarie

UNITA® IMMOBILIARI 1 — 2 — 4. Terreni in Loc. Su Mattoni sne, — Fraz. di

Donigala Fenughedu - Oristano.

I tre terreni di cui sopra sono ubicati nel Comune di Oristano; risultano facilmente

raggiungibili dall’ingresso dell’abitato di Oristano nord per chi proviene dalla Strada

Statale 292 o tramite la 5.P. 60 dalla Strada Statale 131 e dalla S.P. 1 che conduce a

Torre Grande. Pur essendo individuati da tre distinti mappali (mapp. 939 (ex 285) di

16.520 mq, mapp. 287 di 25.444 mq. ¢ mapp. 289 di 2.192 mq.), sono tra loro

contigui e adiacenti, pertanto costituiscono insieme al mapp. 288, sub. 1, un unico

appezzamento quasi interamente recintato su tutti i lati, con ingressi da strada

vicinale e da strada comunale “Gurtiry Gradling”. Catastalmente risultano tulli cosi

MTE&:DEdEmEtTOea

classificati: qualita vigneto, classe 1.

496202038

I terreni sono sistemati, in parte dotati di viabilita interna e pressoché pianeggianti.

|

£

All'interno del mapp. 939 {ex 285) ¢ presente una tettoia aperla a carattere precario

con presenza di materiale edile di varia namra e anche materiale di risulta da

rimuovere ¢ conferire a discarica autorizzata. Presso 'ufficio tecnico non risulta

alcuna autorizzazione rilasciata, per cui la tettoia non risulta assentita, gquindi non

regolare,

| UNITA® IMMOBILIARE 3 Fabbricato residenziale, con locale tettoia deposito

TR

pradotti e altrezzature agricole (perlinenza), nonché terreno circostante avenie una

superficie pari a circa 7.600,00 mg. al netto delle rispettive aree di sedime del
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fabbricato residenziale ¢ del deposito/ricovero altrezzi, mapp. 288, sub.1, in Loc. Su

Mattoni snc. — Fraz. di Donigala Fenughedu - Oristano.

L'intero fabbricato residenziale & stato edificato ta il 1986 ed il 1989 (C.E. 1/86 del

03.01.1986 e C.E. 232/87 del 31.08.1987). Mentre il locale deposito & stato realizzato

tra il 2000 ed il 2001 (C.E. 300/99 del 28.12.1999). Entrambi a seguito

dell’aggiornamento catastale risultano correttamente accatastati.

Si precisa che a seguito del lrazionamento e successivo accatastamento il locale

depositoticovero atirezzi allo stato attuale risulta ricadere interamente all’interno del

mappale 288, sub. 1.

L unita immobiliare 3 & complessivamente costituita da due corpi di fabbrica il primo

a destinazione residenziale e il secondo a destinazione deposito agricolo, nonché

dall*area circostante di pertinenza esclusiva. 1l deposito ora ricade interamente

all'interno del mapp. 288, sub. 1. L’abitazione & disposta su tre livelli: due piani fuori

terra ed un piano interrato, mentre il locale deposito agricolo ¢ disposto su unico

livello a piano terra; gli immobili risultano facilmente raggiungibili dall’ingresso

dell’abitato di Oristano nord per chi proviene dalla Strada Statale 292 o tramite la

5.P. 60 dalla Strada Statale 131 e dalla 5.0, | che conduce a Torre Grande. Ricadono

in_zona periferica nell’agro del Comune di Oristano, al confine con il territorio

comunale di Cabras non distanti dalla frazione di Solanas: a breve distanza si trovano

residenze, uffici, servizi ¢ attivita commerciale, scuole. banca, ufficio postale, servizi

SPANG CA[2 SBrIET#: S934R5202Y 3333:11&'32\:0211816&&[0&&

di prima necessita, market, cce..

Il lotto su cui ricadono i fabbricati ¢ completamente definito, gli ingressi alle unita

immabiliari avvengono dal piazzale posto nella parte terminale del vialetto di

ingresso a piano terra. Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria non risultano

presenti.

paging 26

Firmato Da: ZANELLA ANTOMIO REMATO Efesse (a: ARL BAPEC




Le due unitd immobiliari oggetto di perizia hanno rispettivamente le seguenti

superfici lorde:

- Fabbricalo Residenziale: abitazione residenziale distribuita su tre livelli PS1-I'T-

P1. individuato dal N.C.EU. al NC.EU. al F* 5 mapp. 288, sub.1, P. S1-T-1,

Cat. A/7, z.c. 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, superficie catastale 662 mg,

rendita catastale € 1.910,89; avente una superficie commerciale complessiva di

747.40 mq oltre le pertinenze, le verande e i balconi, (313,63 mq - piano

scantinato), (308,33 mq - piano terra) e (12544 mgq - piano primo), nel suo

complesso risulta composta da;

- piano scantinato; locali di sgombero (313,63 mq); altezza utile di 2,80 m.

- piano terra: abitazione (308,33 mq), balcone laterale (7,50 mq), veranda

coperta posteriore (90,80 my), veranda coperta laterale (52,05 mdq); altezza utile

di 2,80 m.

- piane lerra; area corlilizia e giardine circostante ad uso  esclusivo

(7.595,00 mq)

- piano primo mansardato; abitazione (12544 mgq), balcone posteriore |

1#: 5554852024 SEGMJrEEI:ﬂZ:IH EEETﬂee

(9,80 mq), balcone posteriore 2 (8.10 mq) e balcone anteriore/laterale (10,60

mq); altezza media di 2,70 m, con altezze variabili e decrescenti verso le pareti

|

perimetrali.

Pertinenza esclusiva - Fabbricato Agricolo: tettoia deposito agricolo su unico

livello, sito al piano terra, posto sul fronte opposto all’ingresso all’abitazione

avente una superficie commerciale lorda di 136,17 mq; altezza media di 3,05 m,

con altezze variabili e decrescenti verso le pareti perimetrali.
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I beni oggetto della C.T.U. sono costituiti da;

1) UNITA" 1 — terreno_attualmente ricadente in area classificata dal vipente Piano

Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio.

Grullinu”™ e con altre proprieta dello stesso Sig. _ Detto terreno

| Il terreno risulta pressoché pianeggiante con minimi dislivelli di quola, presenta una
superficie di forma irregolare all'incirca trapezoidale, recintato con altezze variabili e
parzialmente delimitato da muratura in blocchi di calcestruzzo e da rete metallica,
confinante in parte con canale consortile, con strada vicinale ¢ con alire proprieta
dello stesso Sig. Guido Bertolusso. Detto terreno risulta cosi censito al N.C.T.: F* §
mapp. 939 (ex 285). qualith vigneto, classe 1, superficie catastale di mg. 16.520.
L'accesso avviene direttamente dalla strada vicinale mediante un ingresso carrabile
rt @
protetio da un cancello metallico.
I terreno risulta piantumato con varic e differenti essenze, principalmente ulivi, =
, olivastri, palme, eucaliptus e alcuni pini. 5
' 5
. Come da visura e planimetria catastale allegata il terreno ha la seguente superficie: g
' 3
e - lerreno 16.5200 mq; =
N A ® a wa
Attualmente la proprietd risulta inlestata a: — nato a Capliari g2
£
5
(CA) il 06/09/1934 (C.F. (D) ' |2 quota di 1000/1000. o
B
2) UNITA" 2 — terreno  attualmente ricadente in area classificata dal vigente Piano =
— : -
Urbanistico del Comune di Oristano; Gl | — Attrezzature di servizio, @
Il terreno risulta pressoché pianeggiante con minimi dislivelli di quota, presenta una &
: m-
i
a - - . . - =<
superficie di forma quasi regolare all’incirca rettangolare, recintato con altezze pr
2
variabili e parzialmente delimitato da muratura in blocchi di calcestruzzo e da rete g
w
. . . dd 7 D
. metallica, confinante in parte con canale consortile, con strada comunale “Gurruru =
= e
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risulta cosi censito al N.C.T.: F° 5 mapp. 287, qualitd vigneto, classe 1, superficie

catastale di mq. 25444,

L'accesso avviene direttamente dalla strada comunale “Curturw Grudlinu” mediante

un ingresso carrabile protetto da un cancello metallico.

Il terreno risulta piantumato con varie e differenti essenze; principalmente palme e

eucaliptus, ulivi e alcuni pini.

Come da visura ¢ planimetria catastale allegata, il terreno ha la seguente superficie:

- ferreno 25.444 my;

Attualmente la proprietd risulta intestata a: —uﬂu a Cagliari

(€A) i1 06/09/1934 (C.F. .o v = qucta di 1000/1000. i

3) UNITA" 3 - unitd immobiliare ad uso civile abitazione (villa isolata nel lotto),

Abitazione indipendente “villa™; disposta su tre livelli a piano interrato, piano terra e

piano primo mansardato, con ingresso da strada vicinale, in loc. “Su Mattoni™

nell’agro del Comune di Oristano, L ’abitazione risulta composta da: due ambienti di

soggiomno (cantina), taverna, tre ripostigli, tre disimpegni, una lavanderia/sgombero,

due w.c., posto auto, locale centrale termica, studio, disimpegno, archivie, w.c. e

o

cortile interno (Piano Scantinato); ingresso, disimpegno, dispensa, cucina. sala da

kB 555:| 95202 ﬂﬁﬂﬁusrﬁz.':uanﬂ 1 ﬁﬂalp:]m

pranzo, studio, due ambienti di soggiorno, due disimpegni, tre bagni, due camere,

veranda coperta posteriore e veranda coperta laterale, balcone laterale (Piano Terra);

soppalco, tre disimpegni, due camere, due bagni, un balcone anteriore/laterale ¢ due

balconi posteriori (Pilano Primo); il tutto confinante con stessa proprietd privata.

Si accede all’abitazione al piano terra percorrendo un vialetto di ingresso pedonale

dal piazzale antistante. I vari piani sono posti in collepamento tra loro tramite una

scala_interna. Il piano terra e il piano interrato sono accessibili direttamente

dall’esterno anche da aliri ingressi.
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Detta unitd immobiliare con la pertinenza esclusiva costituita dal locale deposito

risulla cosi censita dal N.CEU. al F7 5 mapp. 288, sub.1, P. 51-T-1, Cat. A/7,

z.¢. 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, superficie catastale 662 mq. rendita catastale

£ 1.910,89.

Abitazione

L'abitazione ¢ completamente ultimata, esternamente si presenta intonacata e

tinteppiala, necessita di alcuni limitati interventi di manutenzione ordinaria ¢

straordinaria; gli infissi esterni sono realizzati in legno, completi di portelloni in

legno di tipo pesante, in gran parte dotati di zanzariere. La veranda laterale & stata

trasformata in veranda chiusa con la posa di serramenti vetrati aventi intelaiatura in

ferro battuto verniciato; per la chiusura della veranda opere non & stato reperito aleun

atto autorizzativo perlanto si ritiene che sia da regolarizzare. L’abitazione risulta

avere un oftimo grado di finiture, pavimenti in lastre di pietra naturale (P.T.e P.1.) e

piastrelle di cotto (P.$1.), rivestimenti in maiolica, soglie ¢ davanzali in frachile

sarda, infissi interni in lepno di tipo pesante, porte-finestre e finestre in legno,

impianti idrico-fognario ed elettrico fumzionanti (impianto elettrico da verificare ed

evenlualmente  da  revisionare), impianto citofonico, impianto  di  allarme

antmtrusione, cancello eletirico, impianto di irrigazione, ecc..

Il tutto avente un buon grado di conservazione e manutenzione.

L'abitazione ¢ dotata di pid posti auto, alcuni parcheggio degli autoveicoli sono

8 S.F‘.ﬁ.ING Cala Seri+#: SHAHAECR ﬂES&:IE[aEEn‘iQ.‘!MB&&[DCa

ricavati anche nella parte antistante del deposito agricolo.

L'impianto di riscaldamento ¢ di tipo autonomo con caldaia a gasolio e termosifoni in

ghisa. Sono presenti due camini a lepna inferni ¢ un camino/fomo nella veranda

Da: ARUBAFE

laterale al piano terra; un camino a legna nel piano scantinato e un camino a legna nel

locale deposito. Fondazioni in cemento armato, plinti di irrigidimento ¢ muri piano
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seminterrato, in cemento armato; in particolare, nel piano interrato & stato realizzato

un cavedio perimetrale in c.c.a. che evita fenomeni di risalita di umidita e permete la

circolazione d'aria. La struttura portante & di tipo misto costituita da pilastri e travi in

cemento armato e muratura perimetrale in blocchi cementizi unigranulari del tipo

cemento-pomice dello spessore di 30 cm e fodera in laterizi forati da & cm,

tramczzatura in mattoni di laterizio dello spessore finito di 10-12 cm: solai di

interpiano in laterocemento del tipo misto con travelli in c.c.a. e pignatte, copertura

inclinata, con finte travi in legno (effetto rustico) su solaio in laterocemento, con

strato di coibente, impermeabilizzazione, manto di tegole curve (coppo sardo).

11 tutto avente un buon grado di conservazione e manutenzione.

Come da planimetria catastale allegate (considerate le difformita con le piante di

progetto), "abitazione & suddivisa nei seguenti ambienti aventi le rispettive superfici

g
utili: g
- locali (studio, disimp. archivio, we) P51, 41,25 mq (superficie utile); _%_
- locali cantina e disimp. (soggiomo) P.51. 91,04 mq (superficic utile); %
- locale di sgombero (taverna) Psl. 32,58 my (superficie utile); %_
- locali di sgombero (w.c.) P.51. 10,80 mq (superlicie utile); :ﬂ_
- locali di sgombero (disimpegno 1) P.SL. 7.68 mq (superficie utile);
- locali di sgombero (posto auto) P.S1. 29,02 my (superticie utile);
- locali di sgombero (disimpegno 2) P.51. 7.87 mq (superficie utile), i
- locale centrale termica (c.termica) P51, 11,53 mq (superficie utile);
- locale centrale termica (w.c.) P51 6,24 mq (superficie utile);
- locali di sgombero (ripostigli) P.51. 14,22 mq (superficie utile);
- locali di sgombero (lavand./sgomb. ) P.S1. 20,90 mq (superficie utile);
- ingresso FT. 19,63 mq (superficie utile);
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- disimpegno 1 P.T. 7,26 mq (superficie utile);

- soggiorno 1e?2 BT 92,72 my (superficie utile);

- pranzo P.T. 25,66 my (superficie utile);

- Cucina P.T. 21,42 myg (superficie utile);

- dispensa P-T. 9,10 mq (superficie utile);

- studio BT; 23,72 mq (superficic utile); -
- bagno 3 P.T. 6,41 mq (superlicie utile);

- disimpegno 2 P.T: 10,34 mq {superficie utile);

- disimpegno 3 P.T: 6,41 mgq (superlicie utile};

- camera 1 PT. 11,29 mq (superficie ulile);

- bagno | BT, 3,12 mq (superficie utile);

- camera 2 L B 14,34 mq (superficie utile); %_
- bagno 2 P.T; 4,25 mq (superficie utile); §

- soppalco P.1. 32,64 mq (superficie urtile); 5;:_
- disimpegno 1 Fli 12,40 mq (superficie utile); %

= disimpegno 2 Pl 4.25 mq (superficie utile); %

- camera 1 P.1. 20,16 mq (superficie utile); 2_
- bagno 1 P.1. 11,63 mq (superficie utile);

- disimpegno 3 P.1. 1,61 mq (superficie utile);

- camera 2 P.1. 15,95 mq (superficie utile); =
- bagno 2 P.1. 6,15 my (superficie utile);

Si precisa che nel piano interrato, utilizzato in gran parte come taverna e soggiomo,

in_parte come studio, archivio, w.c. ¢ in parte come posto auto, w.c.. ripostiglio-

lavanderia, sono state realizzate alcune parcti divisorie e un secondo corridoio non

previsti in progetto; tali modifiche, trattandosi di opere interne, non costituiscono
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aumenti di volume o abusi sostanziali, ma difformita al progetto approvato che

possono considerarsi di lieve entitd.

In particolare nella porzione di scantinato posta in corrispondenza delle camere per

gli ospiti del piano terra, con la realizzazione di alcune tramezzature divisorie, sono

stati_ricavati tre_ambienti adibiti a studio, w.c. e disimpegno/archivio. Mentre

parallelamente al corridoio centrale previsto in progetto & stato realizzato un secondo

corridoio che conduce ai seguenti ambienti: w.c., ripostighio e lavanderia/spombero.

Anche questi ambienti hanno subito lievi variazioni interne con lo spostamento o

realizzazione ex-novo di alcune tramerzature, Tutte le difformita descritte si

riferiscono a variazioni interne regolarizzabili; realizzate all*intemno delle murature

perimetrali previste in progetto e pertanto senza aumento di volume. Lungo Iintero

perimetro del piano interrato & presente un cavedio che svolge la finzione di vuolo

samitario che protegge le pareti pil interne da fenomeni di risalita di umidita e

garantisce ventilazione naturale e in parts anche I'illuminamento naturale.

Le modifiche della distribuzione al piano interrato non sono riportate nella pianta di

progetto e sono invece state aggiornate nella planimetria catastale.

45202 36335:]&62“,,02.15165&[(?&&

Mentre ¢ da precisare che i restanti piani sono conformi sia a quanto autorizzato dal

G54
|

Comune di Oristano, a meno, a P.T., della chiusura della veranda laterale, realizzata

in ferro battuto e vetro, della presenza di un balcone laterale (lato ingresso) non

previsto in progetto, e della modifica di due piceole finestre laterali sostituite con

un’ampia finestra centrale. La planimetria catastale aggiornata riporta la reale

distribuzione e le modifiche apportate rispetto al progetto approvato.

Tale situazione ¢ stata verificata in sede di sopralluogo.

Pur trattandosi di opere interne, wverosimilmente autorizzabili mediante la

presentazione di uno specifico progetto di accertamento di conformiti; non avendo
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riscontralo _documentazione agli atti che autorizzasse la realizzazione di tali

modifiche alle pareti divisoric e dei rispettivi ambienti cosi ricavati, per gli stessi si &

ritenuto di valutare le superfici utili secondo le destinazioni d’uso autorizzate,

Pertanto le stesse saranno ricomprese nei valori calcolati per 'intera superficie

commerciale come da distribuzione interna rappresentata dalla planimetria di

progetio assentita, aliribuendo ad esse i rispeltivi coefficienti di virtualizzazione.

Le modifiche, rilevate per il piano interrato ed in parte per il piano lerra,

coslituiscono a tutti gli effetti opere difformi rispetto al progetto approvato e quindi

rappresetitano degli abusi edilizi. Le difformita possono essere regolarizzate

mediante una pratica di accertamento di conformita o il ripristino dei luoghi. Le

difformita riscontrate quindi sono classificabili di licve entita. Quanto rilevato in sede

di sopralluogo & riportato in alcune tavole specificatamente redatte dal sottoscritto e

visibile dalle fotografie allegate.

Locale Tettoin Deposito/Ricovers ;lrrre;-g‘

1 locale deposito risulta completamente ultimato, esternamente ¢d internamente si

presenta intonacato e tinteggiato, non necessita di particolari interventi di

manutenzione straordinaria; & un locale aperto privo di infissi. All'interno in

posizione quasi centrale & stato realizzato un ampio camino a legna.

Le strutture portanti di fondazione sono di tipo continuo e con IMinserimento di plinti

di irrigidimento, entrambi in calcestruzzo cementizio armato, collegate tra loro

tramite un cordolo di fondazione. La struttura portante in elevazione & costituita da

pilastri in mattoni del tipo doppio UNI e da travi in legno a sostegno della travatura

secondaria, sollostante la copertura. La copertura inclinata a doppia falda, realizzata

o

con_fravi in legno "a wista” & costituita da un tavolato in legno, strato

impermeabilizzants in guaina bituminosa dello spessore di 3 mm ¢ manto finale di
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copertura. realizzato con tegole curve del tipo “coppo sardo”. Le tamponature sono

eseguite in blocchi di calcestruzzo unigranulare, intonacate su entrambi le pareti con

intonaci del tipo rustico e tinteggiate. | puvimenti sebbene previsti del tipo in gres ad

alta resistenza all'usura. non sono ancora stati posati e attualmente il fondo &

costituito da battuto di cls.

Il tutto avente un buon grado di conservazione ¢ manutenzione.

Come indicato nella pianta di progetto allegata, il locale deposito ¢ costituito da un

unico ambiente al centro del quale é stato realizzato un ampio camino non previsto in

progetio, la superficie utile indicata & la seguente:

- locale deposito P.T. 128,52 mq (superficie utile);

4) UNITA’ 4 — terreno  attualmente ricadente in area classificata dal vigente Piano

Urbanistico del Comune di Oristano: G1 1 — Attrezzature di servizio.

Il terreno risulta pressoché pianeggiante con minimi dislivelli di quota, presenta una

superficic di forma quasi regolare all’incirca trapezoidale, recintato con altezze

variabili e parzialmente delimitato da muratura in blocchi di calcestruzzo e da rete

metallica, conlinante in parte con strada vicinale e con altre proprieta dello stesso

Sic. G <!t terreno risulta cosi censito al N.C.T.: F* 5 mapp. 289,

qualitd vigneto, classe 1, superficie catastale di mq. 2.192.

P]B SanT #: 565495302q ”EBGU;TJ'EZ:;I}EI:IE 168af0ra

L'accesso attualmente avviene dall’ingresso al mappale 288, sub.l, ma potrebbe

avvenire anche direttamente dalla strada vicinale mediante la realizzazione di un

cancello carrabile.

Il terreno risulta piantumato con varie e differenti essenze; principalmente palme e

eucaliptus,

Come da visura e planimetria catastale allegata, il terreno ha la seguente superficie:

- lerreno 2.192 mq;

EMATO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A NG C
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Attualmente la propricta risulta intestata a: (G [ . nato a Cagliari

(Ca) il 06/09/1934 (C.F. N EEENEGEGEGEGEGED) - = quota di 1000/1000.

Quesito 3,

La descrizione attuale ¢ 1 dati attuali dei beni oggetto di perizia sono perfettamente

conformi a quelli contenuti nel pignoramento per i mappali 287 e 289, Mentre a

seguito dell’aggiornamento catastale depositato presso 'Agenzia del Temitorio di

Oristano, il mappale 28§ ¢ slalo aggiomano nel mappale 288, sub.l;

all’ex mappale 285 & stato attribuito il nuovo numero di mappale 939, come si

evince dalle visure storiche allegate alla presente relazione.

Quesito 4.

Presa visione della documentarione agli atti presso I"Agenzia del Territorio i beni

pignorati oggetto di vendita sono correttamente identificati in mappa. Allo stato £
=
ooy
D
attuale per il mapp. 288, sub. | risultano accatastati sia 1'abitazione che il locale B
5
deposito/ricovero attrezzi; %_
&
Quesito 5. ®
' 3
Gli _immobili in oggetio rispettano 1utilizzazione prevista dallo Strumento i
. &
Urbanistico Comunale, in quanto risultano: B
(=
m
Unita I terreno ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del .
= S
%]
Comune di Oristano: G1_1 - Attrezzature di servizio; (terreno edificabile - F.5 .
' B <
o o
mapp. 939 (ex 285)); o
o
LT

Unita 2: terreno ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del

Comune di Oristano: G1 1 — Attrezzature di servizio; (terreno edificabile - F.5

mapp. 287);

Linitd 3. abilazione civile ad wso residenziale (casa isolata nel lotto - willa -

F.5  mapp. 288, sub.l) e annesso locale deposito agricolo. ricadenti in area
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classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: Gl 1 -

Altrezzature di servizio;

Unita 4: terreno ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del

Comune di Oristano: Gl 1 — Atirezzature di servizio: (terreno edificabile - F.5

_mapp. 2§9),

Quesito 6,

LNITA® IMMOBILIARE 3, Loe Su Mattoni sne. — Fraz. di Donigala

Fenughedu - Oristano,

Il presente quesito, di fatto, riguarda la sola unita immobiliare 3 sulla quale insistono

1 fabbricati esistenti.

Unitd immaobiliore 3.

La documentazione edilizia ¢ urbanistica presente presso gli archivi del Comune di

Oristano si riferisce mizialmente alla “Costruzione casa di abitazione e locali per

prodolli_agricoli ¢ attrezzature in agro di Donigala — Regione Su Mattoni ad

Oristano™, relativa ad un progetto risalente al 1984, la cui concessione edilizia

C.E. n® 1/86 & stata rilasciata in data 03.01.1986: su un lotto avenie una superficie

02y EEBBUEIEGEUDE:IHEEI:& Oea

complessiva di 26.172 mq.

+

Successivamente riguarda la “Variante in corso d'opera al progetto approvaio il

{9.04 1984, Costruzione casa d'abitazione sita in Donigala — localita Su Mattoni™,

relativa al progetto di variante del 1986, la cui concessione edilizia C.E. n® 232/87 &

stata rilasciata in data 31.08.1987; su un lotto avente una superficie complessiva di

52345 mq.

Inoltre in data 31 dicembre 1986 risulta presentata una domanda di condono edilizio,

completa di ricevute di versamento, per I'ampliamento del fabbricato riguardante una

superficie non residenziale di 61,50 mq. L’istanza di sanatoria probabilmente non &
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mai stata conclusa a seguito del rilascio della nuova concessione edilizia in variante

del 1987, che con I'ampliamento del lotto dopo I’acquisto di ulteriori 26.173 mq di

terreno agricolo permetteva la realizzazione di maggiori cubature,

Nell'anno 1995, con Prot. n. 14538 del 09.11.1995, il Comune di Oristano inviava,

all’allora intestataria Sjg.m- una “Richiesta di documentazione

integrativa, relativamente alla domanda di sanatoria presentata in data: 31/12/86

con  Raccomandata n®:7062"; indicando Ielenco della documentazione da

trasmettere agh uffici entro 30 giomi dalla data di ricevimento:

- N°3 copie di progelio con evidenziaie le parti abusive;

= N°3 copie di relqzione tecnica;

- Ricevuia del versamento, effertuato nei termini di legee, a saldo per [oblazione;

- Perizia sulle dimensioni e sullo stato delle vpere;

- Accatasiamento;

- Versamento di £ 30.000 sul Conto Corrente Postale n® 241091 per divitti rilascio

CONCERSIONE IR scnaforia,

- N® 1 marca da bollo da £. 15.000 per Concessione in Sanatoria.

La pratica di condono non risulta essere mai stata definita e non & possibile risalire

con precisione alle parti di opere oggetto di abuso proprio perché non risultano

depositate le integrazioni richieste (soprattutio quelle riguardanti il progetto e la

relazione tecnica). Verosimilmente si pud pensare che tali opere fossero rientrale

all'interno delle cubature previste nel nuovo progetto di variante approvato nel 1987

relativo alla superficie del lotto ampliata peri a 51.345 mq complessivi.

Tutte le concessioni edilizie finora citate riguardano il fabbricato residenziale

realizzato nel mapp. 288 (attualmente mapp. 288 sub.1).
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Nell'anno 1999 & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 300/99 del 28.17.1999

avente ad oggetto “Costruzione deposito prodotti ed atirezzature agricole — Voltura

pratica edilizic N. 2599 g nome dga Localité Su Mattoni Donicala

Fenughedu ™, 11 deposito realizzato ricadeva su due mappali. parte sul mapp. 285 ¢

parte sul mappale 288: con pratica di frazionamento e accatastamento al mappale 285

& stato altribuito il nuoveo numero di mappale 939, mentre il locale deposito & stato

accalastato ¢ annesso all’abitazione ed al mappale 288, sub. 1,

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Oristano per la

costruzione dei fabbricati, risultanc regolarmente edificati con le seguenti

concessioni edilizie, di seguito elencate:

- Concessione Edilizia n. 1/86 del 03.01.1986,

- Pratica di Condone Edilizio presentata in data 31.12.1986 (non completata per la

quale non risulta essere mai stata rilasciata concessione edilizia);

- Concessione Edilizia n. 232/87 del 31.08.1987 (variante in corso d’opera);

- Concessione Edilizia n. 300/99 del 28.12.1999 (deposito);

Non risulta rilasciata alcuna Autorizzazione di Abitabilita o Apibilit;

Verifica di rispondenza urbanistica-catastale

Unitia Immobiliare 1 - terreno F° 5 mapp. 939 (ex 285) — Loc. Su Mattoni.

Conlormita edilizia

Durante il sopralluogo. all’interno del mapp. 939 (ex 285), ¢ stata rilevata la presenza

di una tettoia aperta a carattere precario con presenza di materiale edile di varia

natura e malteriale di risulta da conferire in discarica autorizzata. Presso Iufficio
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tecnico non risulla rilasciata alcuna autorizzazione: dall’esame della documentazione

urbanistica agli atti, la tettoia non risulta assentita e pertanto non regolare.

Per essa si ritiene di dover valutare in circa € 10.000,00 i costi di rimozione e

smaltimento dei materiali provenienti dalla demolizione e i vari ripristini necessari a

riportare I"area alla condizione iniziale anre-operam: tale valore verra detratto dalla

valutazione del bene.

Conformita catastale

Il terreno oggetto di perizia ¢ stato identificato catastalmente in mappa ¢ la

descrizione del bene (dati catastali), risulta conforme a quella contenuta negli atti di

pignoramento. L unild immobiliare indicata risulta sita in localila “Su Mattoni® sne,

nell’agro di Donigala Fenughedu, frazione di Oristano, posizionata non distante dalla

l

S.P. n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras con accesso dalla strada vicinale

“Gutturu Grulling”, risulta confinante lateralmente con strada di accesso sterrata. a

nord con canale consortile, posteriormente ¢ lateralmente con altri terreni intestati

alla stessa proprieta privata.

Unitd Immobiliare 3 — terreno F° 5 mapp. 288, sub. 1 — Loc. Su Mattoni.

5{952ﬁ2{.3533d:1a63c02d91638rmﬂ

Conformita edilizia

gra;s

L'immobile, dalle verifiche effettuale presso I'Ufficio Tecnico del Comune di

Oristano, risulta regolarmente edificato con le seguenti concessioni edilizie:

- Concessione Edilizia n. 1/86 del 03.01.1986,

- Pratica di Condono Edilizio presentata in data 31.12.1986 (non completata per la

quale non risulta essere mai stata rilasciata concessione edilizia);

- Concessione Edilizia n. 232/87 del 31.08.1987 (variante in corso d opera);

- Concessiong Edilizia n. 300/99 del 28.12.1999 (deposito);

Mon risulta rilasciata alcuna Autorizzazione di Abitabilita o Agibiliti;
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Dall’esame della documentazione urbanistica agli atti, le volumetrie edificate

risultano regolari e conformi alle vigenti norme in materia edilizio-urbanistica.

o) () B

L'abitazione, di ampia metralura, ben maggiore della media, & conforme per quanto

atliene alle superfici riportate negli elaborati grafici allegati alle concessioni

depositate presso 1'ufficio tecnico del Comune di Oristano, che costituisce parte

integrante della presente relazione tecnica (vedasi Tav.2 — Variante — dicembre

1986).

Durante il sopralluogo sono staic verificate e rilevate le disposizioni di tutti gli

ambienti. La distribuzione interna reale “di farto™ risulta perfettamente conforme con

quanto autorizzato per il piano primo e presenta gualche lieve difformita al piano

terra. Anche la planimetria catastale redatta nel 1997 & conforme a quanto autorizzato

dal Comune di Oristano per il piano primo ¢ presenta qualche lieve difformita al

piano terra,

Menirc sono state riscontrate alcune difformitd in riferimento alla diversa

distribuzione interna e destinazione d’uso degli ambienti al P.S.1.: nonché alla

chiusura di parte della veranda coperta a P.T (veranda laterale) e la realizzazione di

un balcone laterale. cio rispetto a quanto riportato in progetto ed aggiomato invece in

planimetria catastale, per le quali non risulta presentata alcuna domanda di

ﬂ]3 EanETH: 55519529{@5&'_‘014%622131 Elial‘ﬂaa

autorizeazione o variante, Si ritiene di dover calcolare il costo dell’eventuale

sanatoria in circa € 6.000,00; tale valore verra detratto dalla valutazione del bene.

Durante il sopralluogo al P.5.1. ¢ stato verificato che una parte della distribuzione

interna reale “df futto”™ (porzione ridotta in relazione all’intero sviluppo del piano)

risulla_differente rispetto a quanto autorizzato; in particolare & stato rilevato lo

spostamento di alcune pareti divisorie non riportate né nella pianta di progetto né in

planimetria catastale; la modifica pid sostanziale & costituita dalla realizzazione di un
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secondo andito e del ridimensionamento di alcuni ambienti posti in corrispondenza

del prospetto anteriore. Questa distribuzione interna non risulta assentita pertanto non

regolare; tutti i restanli ambienti sono rispettati come riportati in planimetria

catastale; mentre le modifiche e alcune pareti divisorie non somo riportate

correttamente nella planimetria di progetto, ma risultano ora aggiornati nella

planimetria catastale allegata.

Per quanto riguarda la chiusura della veranda, realizzata in ferro battuto ¢ vetro, si

precisa_che essa non svolgendo alcuna funzione strutturale, pud considerarsi di

“natura precaria”; pertanto in alternativa si potri sempre prevedere la rimozione e

smaltimento dei montanti e delle vetrate, nonché i relativi ripristini.

La valulazione tiene comungue conto esclusivamente della veranda coperta, come

prevista in progetto priva di vetrate,

E” stata rilevala la presenza di un balcone laterale a P.T. (lato ingresso) non previsto

in progetto, ma indicato nella planimetria catastale aggiorata; tale elemento edilizio

comporta un _incremento della superficie coperta che andrebbe regolarizzata

all'internodi una pratica edilizia di accertamento di conformitiy; inoltre in

corrispondenza del balcone le due piccole finestre laterali sono state sostituite con

un’ampia finestra centrale.

1#: 555%952-:2: EEBHGTIERGMSWEE.[UEE

Allo stato attuale, sebbene le difformita rilevate siano di lieve entitai e non

_pregiudizievoli per il valore dell’immobile, I"abitazione al P.S.1. non risulta

|

conforme a quanto autorizzato. Viene rispettata la coincidenza tra gli ingombri

BAPED 5.4, MG CAlA Sar

previsti nella situazione urbanistica autorizzata e in parte per la siluazione catastale;

ma si rileva una diversa distribuzione interna per una porzione del piano interrato.

Le variazioni nella veranda a P.T. comportano aumento di volumetria (attualmente

autorizzabile); dalle ricerche effettuate presso gli uffici del Comune di Oristano non
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si ¢ rilevata la presenza di alcun atto autorizzativo o di regolarizzazione, per cui si

rende necessaria la presentazione di una pratica di accertamento di conformiti (SCIA

per_opere pid realizzate in assenza di titolo comungue sanabili) che comporta

"applicazione di una sanzione minima pari ad € 500.00 come da LR n. 8§ del

23/04/2015; vltre le spese tecniche di € 1.300,00 per redazione SCIA e la redazione

degli elaborati tecnici ¢ la compilazione della modulistica S.U.A.P.E. ed € 1.700,00

per I'aggiomamento catastale e il nuovo accatastamento. Per un totale complessivo di

circa € 3.500,00,

Il deposito agricolo (realizzato in forza della C.E. n. 300/99 regolarmente rilasciata

dal Comune di Oristano in data 28.12.1999), a sepuito della presentazione delle

pratiche catastali, risulta regolarmente accatastato e pertinenza esclusiva

dell’abitazione ed insieme ad essa oltre all’area cortilizia circostante, costituisce

I"unitd immobiliare 3 (F. 5 mapp. 288, sub,1).

Il locale deposito & conforme agli elaborati grafici allegati alla concessione depusitata

presso 'ufficio tecnico del Comune di Oristano, tale documentazione costituisce

parte integranic della presenie relazione tecnica (vedasi allegati); al suo interno perd

in posizione centrale & stato realizzato un ampio camino a legna non previsto in

progetto ¢ nella parete corta, sul lato posteriore, sono state realizzate alcune

tinestrature prive di infissi, non previste in progetto; pertanto entrambi da

regolarizrare,

Conformita catastale

L’ immobile oggetto di perizia & stato identificato calastalmente e la descrizione del

bene (dati catastali), risulta conforme a quella contenuta negli atti di pignoramento

|
g0 s ARUBAPE] 8P4 NG Cal3 SeriTn‘: LT e Lelely mﬂdjaﬁﬂcUEdEmEa Nes

anche a seguilo dell’aggiornamento catastale dei precedenti mappali (285 ora 939 &

I

258 ora 288, sub.1).
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L'unith immobiliare indicata risulta sita in localita “Su Mutton? snec, posizionata non

distante dalla S.P. n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras con accesso dalla

strada vicinale “Gutturuy Grulling”, risulta isolata nel lotto, confinante anteriormente

con strada di accesso sterrata, posteriormente e lateralmente con altri terreni intestati

alla stessa proprieta privata,

Quesito 7,

Valutata I"ubicazione e la tipologia dei quattro immobili, tenuto conto dell’atiuale

suddivisione catastale dopo il frazionamento e 'aggiornamento catastale, in quattro

unita immobiliari separatc e distinte; nonché le potenzialita edificatorie.

I"accessibilitd la disposizione e lo sviluppo dei terreni, e anche la distribuzione depli

ambienti dei fabbricati, si ritiene possibile ¢ oppertuno procedere alla vendita

costitluendo tre lotti.

In particolare: il mappale 939 (ex 285) costituira il Lotto 1; il mappale 287 costituira

il Lotto 2; infine il mappale 288, sub.l ed il mappale 289 costituiranno insicme il

Lotto 3.

Pertanto sono stati definiti i seguenti lotti:

kaszﬂcm;]anzuc-ﬁmmAruEa

LOTTO 1

= Uniti 1: quota pari a 1000/1000 (intero) del terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp.

939 (ex 285), gualitd vigneto, classe 1, superficie catast. di mq. 16.520, reddito

dominicale € 170,64 e reddito agrario € 72,52, sito in Loe. Su Mattoni sne, fraz. di

Donigala Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano

Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio; la cui proprieta

risulta intestata g nato a Cagliari (CA) il 06/09/1934

I[_ per la quota di 1000/1000 (intero).
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LOTTO 2

- Unita 2. quota pari a 100071000 {intern) del terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp.

287, qualith vigneto, classe 1, superficie catast. di mq. 25.444, reddito dominicale

€ 262,81 e reddito agrario € 111,70, sito in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Donigala

Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del

Comune di Oristano: G1_1 - Attrezzature di servizio; la cui propricta risulta intestata

o QU 0 2 Cogliai (CA) il 06/09/1934

(C.F. A - | oot di 100071000 (intero).

LOTTO 3

- Unita 3; quota pari a 1000/1000 (intera) unitd immobiliare ad uso civile abilazione

della tipologia "villa isolata nel lotto", censita dal N.C.E.U. al F° 5 mapp. 285,

sub.1, P. S1-T-1, Cal. A/7, z.¢. 2, classe 2. consistenza 18,5 vani, superficie catastale

662 mgq, rendita catastale € 1.910,89; sita in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di Donigala

Fenughedu, Oristano, ricadente in arca classificata dal vigente Piano Urbanistico del

Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio; la cui proprieta risulta intestata

a__ nato  a Cagliari  (CA) il 06/09/1934

(C.F. R - | quot: di 1000/1000 (intero).

E’ ricompreso nell'Unitd 3, all’interno del LOTTO 3, quale pertinenza esclusiva

anche un locale tettoia deposito / ricovero attrezzi agricoli; edificato con regolare

concessione edilizia costituito da: deposito agricolo della superficie commerciale

lorda di 136,17 mg (ricadente interamente all’interno del mappale 288, sub. 1).

Per quanto concerne il mappale 289 per dimensioni, conformazione e posizione.
ppale P e

I

occorre necessariamente ricomprenderlo nel Lotto 3, per poter rispettare i limiti

imposti dalla nomativa edilizio-urbanistica la quale, per la zona in esame, prevede

che “L'edificazione & subordinata all'approvazione di un Piano Attuativo esteso ad un'area o
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almens 1,00 ha, salve comparti unitari di dimensione inferiore individuati dalla cartografia di

piano”,

I mapp. 289 ha una superficie di appena 2.192 mg, pertanto considerandolo

singolarmente perderebbe le potenzialitd edificatorie; mentre accorpandolo  al

confinante mapp. 288, sub.1, della superficie di 8.189 mg, costituirebbera insieme

complessivamente un lotto di 10.381 mq,

- Unita 4 quota pari a 1000/1000 (intero) terreno censito al N.C.T. F® 5 mapp. 289,

gqualiti vigneto, classe 1, superficie catast. di mq. 2.192, reddito dominicale € 2264¢

reddito agrario € 9,62, sito in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Deonigala Fenughedu,

Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di

Oristano: G1 1 — Attrezzature di servizio; la cui proprietd risulta intestata a:

S o0 o Coglisi (CA) il 06/09/1934

{C_ per la quota di 1000/1000 (intero).

Quesito 8.

I quattro beni risultano pignorati per la quota di 1/1 (intero) e per la vendita gli

slessi possono costituire tre lotti, distint come di seguito:

LOTTO |

- Unitiy 1 quota pari a 1000/1000 (intero) del terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp.

939 (ex 285), gualith vigneto, classe 1, superficie catast. di mqg. 16.520, reddito

dominicale € 170,64 e reddito agrario € 72,52, sito in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di

Donigala Fenughedu, Oristano. ricadente in area classificata dal vigente Piano

Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Atirezzature di servizio; la cui proprieta

risulta intestata a: _ nato a Cagliari (CA) il 06/09/1934

messo Da: ARUBAPED 5P A NG GA|3 Sariagt: &ﬁEéEﬁ?cELSGESUTEEEfJZ'Jmﬁ&ﬂTG}a
| |

CF: S o 2 quota di 1000/1000 (intero).

EMNATO
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LOTTO 2

- Unitg 2: quota pari a 1000/1000 (intero) del terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp.

g T

287, qualita vigneto. classe |, superficie catast. di mq. 25.444, reddito dominicale

€ 262,81 ¢ reddito agrario € 111,70, sito in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Donigala

Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del

Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio; la cui proprietd risulta intestata

* CENE o @ Cagliari  (CA) il 06/09/1934

(CF. < - : o di 1000/1000 (intero),

LOTTO 3

- Unité 3: quota pari a 1000/] 000 (intero} unitd immobiliare ad uso civile abitazione

T

della tipologia "villa isolata nel lotto", con locale lettoia deposito prodotti e

allrezzature agricole (perlinenza), nonché terreno circostante censita dal N.C.E.U. al E
m
F°® 5 mapp. 288, sub 1, P SI-T-1, Cat. AS7, z.c. 2, classe 2, consistenza 18,5 vani, %_
superficie catastale 662 mq, rendita catastale € 1.910,89; sita in Loc. Su Mattoni snc, %_
k=]
fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificala dal vigente Piano %
5
Urbanistico del Comune di Oristano: G | 1 — Antrezzature di servizio; la cui proprieti _fg_
Lor)
risulta_intestata a: (NI a0 o Cagliari (CA) il 06/09/1934 4: ]
{C.F.:e per la quota di 1000/1000 (intero). %
[l fabbricato agricolo, edificato con regolare concessione edilizia, costituito da: §

deposito agricolo, posto sul fronte opposto_all'ingresso all’abitazione (ricadente

allinterno del mappale 288, sub. 1) con una superficic commerciale lorda di 136,17

myq; altezza media di 3,05 m, con alterze variabili ¢ decrescenti verso le pareti

perimetrali.

- Uniti 4 quota pari a 1000/1000 (intero) terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 289,

qualitd vigneto, classe 1, superficie catast. di mq. 2.192, reddito dominicale € 22,64 e
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reddito agrario € 9,62, sito in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di Donigala Fenughedu,

Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di

Oristano: G1 1 Aftrezzature di servizio; la cui proprieth risulta intestata a:

S 0 2 Cocliai (CA) il 06/09/1934
(C.F. G »- - quota di 1000/1000 (intero).

Considerate le caratteristiche dei beni immaobili stimati, la disposizione e le

caratleristiche dei terreni, la distribuzione degli ambienti dei fabbricati, la posizione,

la consistenza, la siluazione catastale, gli elementi strutturali e sulla scorta delle

valutazioni tecniche oggetto della presente perizia, si valuta economicamente piti

vantaggioso procedere alla vendita dei quatiro cespiti riuniti in tre lotti distinti e non

si ritiene opportuno prevedere frazionamenti o divisioni dei vari immobili oggetio di

pignoramento, cosi come ora individuati.

Quesito 9,

E’ stata accertata la condizione di disponibilita delle quattro uniti oggetio di perizia e

i

sono stati acquisiti agli atti 1 ttoli legittimanti il possesso dei beni.

LOTTO 1

- Unitd 1. quota pari a 1000/1000 (intero) del terreno censito al N.C.T. F® 5 mapp.

939 (ex 285), qualita vigneto, classe 1, superficie catast. di my. 16,520, reddito

dominicale € 170,64 e reddito agrario € 72,52, sito in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di

Donigala Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano

O 5.P.A NG A3 Sarigii: BERGOE ;%EGMTF cO3d8 1 6dal e

| Urbanistico del Comune di Oristano; G| 1 — Attrezzature di servizio; la cui proprieta =
0

‘ risulta intestata a: _nam a Cagliari (CA) il 06/09/1934 e
{C.]-'.:g} per la quota di 1000/1000 (intero). ;

w

g
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o

-

(=]

=

=

]

o

paging 48 E

3

T

i:i'_ _'r.l‘! .



1l terreno, al momento del sopralluogo, risultava a disposizione del Sig. Bertolusso ¢

privo di titoli opponibili, per cui I'uniti immobiliare (umitd 1) risulia immediatamente

vendibile,

LOTTO 2

= Unitd 2: quota pari a 1000/1000 (intero) del terreno censito al N.C.T, F* 5 mapp.

287, qualith vigneto, classe 1, superficie catast. di mq. 25.444, reddito dominicale

€ 262.81 e reddito agrario € 111,70, sito in Loc. Su Mattoni snc, fraz. di Conigala

Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificata dal vigenle Piano Urbanistico del

Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio: la cui proprieta risulta intestata

2 G o 2 Caglisi (CA) il 06/09/1934

CF. o - ' quota di 1000/1000 (intero).

Il terreno, al momento del sopralluogo, risultava a disposizione del Sig, Beriolusso e

privo di titoli opponibili, per cui I'unitd immobiliare fimitd 2) risulta immediatamente

vendibile,

LOTTO 3

= Unitd 3: quota paii a 1000/1000 (intero) uniti immobiliare ad uso civile abitazione

della_tipologia "villa isolata nel lotto". con locale tettoia deposilo prodotti e

_attrezzature agricole (pertinenza), nonché terreno circostante censita dal N.C.E.L. al

F° 5 mapp. 288, sub 1, P. 51-T-1, Cat. A/7, zc 2, classe 2, consistenza 18,5 vani,

superficie catastale 662 mq, rendita catastale € 1.910.89; sita in Loc. Su Mattoni snc,

fraz. di Donigala Fenughedu, Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano

Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio: la cui proprieti

risulta_intestata_a: (D "0 2 Cagliari (CA) il 06/09/1934

(C.F. G - - quota di 1000/1000 (intero).
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L’abitazione, il terreno circostante ad uso esclusivo ¢ il locale deposito, al momento

del sopralluogo, risultavano a disposizione del Sig. Bertolusso e privi di titoli

opponibili, per cui I'unita immobiliare funita 3) risulta immediatamente vendibile.

- Unita 4 quota pari a 1000/1000 (intero) terreno censito al N.C.T. F° 5 mapp. 289,

gualitd vigneto, classe |, superficie catast. di mi. 2,192, reddito dominicale €2264e

reddito agrario € 9,62, sito in Loc. Su Mattoni sne, fraz. di Donigala Fenughedu,

Oristano, ricadente in area classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di

Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio: la cui proprietad risulta intestata a:

G  occ : Cagliai (CA) il 06/09/1934

C.F. G - |- quot: di 1000/1000 (intero).

Il terreno, al momento del sopralluogo, risultava a disposizione del Sig. Bertolusso e

privo di titoli opponibili, per cui *unita immaobiliare {unite 4) risulta immediatamente

vendibile,

Quesito 10,

Nessuna osservazione da segnalare riguardo il presente quesito in quanto il caso non

TicorTe.

Quesito 11.

Tutti gli immobili oggetto di perizia non sono soggetti ai vincoli previsti dal presente

quesito.

Mentre sono soggetti ai vincoli derivanti dal Piano di Assetio Idrogeologico della

Regione Sardegna (PAI) e dal “Progetio di Piano Stralcio delle Fasce Fluviali”

(P.S.EF).

i ARUBAPED 5.P.A NG Gala Seriall?f: EEE4O52c2d 36350 aEEcﬂE:IBWBafﬂea

Le unitd immobiliari poste in loc. “Su Martroni® a Donigala Fenughedu, Fraz. di

H

Oristano, ricadono in Zona G Servizi sottozona G1_| “Attrezzature di Servizi”, cosi

come individuato dal vigente PUC del Comune di Oristano (art, 64 NTA del PUC
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come variata ai sensi della delibera C.C, n. 49 del 15.11.2012 ). Sono inoltre valide le

_norme generali di zona di cui all’art. 63 NTA del PUC ed i relativi richiami

normativi. Tutti i mappali ricadono con percentuali differenti tra loro all’interno delle

aree di salvaguardia idraulica (Studio PSFF); cosi come individuate dalla Tavola 9

(Carta delle misure di salvaguardia idraulica ({Studio PS5FF) - quadro Owvest scala

L:10.000) allegata allo Studio di Compatibilitd Idraulica, art. 8. ¢.2 delle Norme di

Altuazione del PAT esteso a tutto il territorio comunale di Oristano; Revisione

Febbraio 2016 allegata al PUC 2009 Oristano. In particolare le parti interessate da

eventi di piena individuate all'interno dei mappali oggetto di perizia, sono state

classificate appartencre alla Zona di pericolositd idraulica Hi3 di tipo elevato e

ricadono nelle Aree Allagabili con Tr 100 anni.

L'area suddefta ricade nell’area soggetta a vincolo idrogeologico perimetrate nel

Piano Stralcio Fasce Fluviali, Sub Bacino 02 Tirso, come fascia B 100, o fascia di

deflusso della piena con tempo di ritorno 100 anni. La fascia B 100 & individuata

dalle arce con pericolositd idraulica Hi3, definite dal Piano Stralcio per I'Assetio

idrogeologico: aree inondabili da piene con portate di colmo caratterizzate da tempi

di ritorno di 100 anni.

LTH: 555485202 36&3‘1&1352!:02:13169&[095

Larea risulta inquadrata come Fascia B_100, ai fini del PSFF per cui per essa si

dovra applicare il regime vincolistico relativo al livello di pericolosita Hi3.

All'interno della Delibera del Comitato Istituzionale n® 1 del 20/06/2013 con la quale

¢ stato adottato definitivamente il PSFF, ¢ inoltre richiamato {art. 3, comma 5) che

|

varranno le condizioni pid restrittive tra il PAI e il PSFF, conseguentemente "area in

oggetto sara assoggettata alla condizione di vincolo definita dal livello di pericolosita

Hi3 di tipo elevato, e per essa & richiesta la redazione dello studio di compatibilita

idraulica.
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L'articolo 28 delle norme di attuazione del PAI disciplina le aree con pericolosita

idraulica Hi3. L'articolo prevede che nelle aree di pericolosita idraulica elevata, oltre

a tutti pli interventi gia consentiti nelle aree di pericolosita idraulica molto clevata ed

elevata, alle medesime condizioni stabilite nell’articolo 27, sono autorizeati:

2. Nelle aree di pericolositd idraulica elevata valgono i divieri penerali di cui all'avticolo 27,

comma 4.

Data la specificita dell 'intervento 5i riporia guanto indicato dal commea 4: nelle aree di

pericolositd idranlica molie elevata resta comungue sempre vietato realizzare:

a. strultyre ¢ manufatti mobili e immobili, ad eccezinne di quelli a caratiere provwvisorio o

precario indispensabili per la condizione dei cantieri o specificamente ammessi daile presenti

HOFRLE,

b profezioni di colture agricole con rilevari capact 41 ostacolare il deflusso delle acque;

c._cambiamenti colturali o nuove collure arboree capaci di ostacolare il deflussu delle acque

o di pregaudicare Ia stahilitd degli argini:

o muovi impianti o ampliomenti di impiane di trattamento, smaltimento e di recupero del

- P
Fiffaei *7;

" Con deliberazione del Comirare Isiituzionale n. 6 del 18.12.2014 "Indirizzi interpretativi delle

Narme di Attwazione del Piano Stralcio di Bacing per [Assetto Idrogealogico in merito ai ceniri

PTE Sen&T’n: 555495202 EEMGETLBZ:EIEHEI 1 Eﬂe]ll}ea

comunali di raccolta dei rifiuti fecocenvi)” si stabilisce che i centri comunalf di raccolia dei rifiuti

{ecoceniri), per quanto illustrate in premessa, sone do intendersi esclusi daila Jattispecie degli

interventi definiti nellart, 27 (pericolvsits idvaulica), comma 4. letiera d e nell'ars. 31 {pericolosii

da frana), comma 4, lettera a delle Norme di Attuazione del PAI

D ARLBAPE] SP.ANGC

e nuovi impianit o ampliomenti di impianti di rattamenro delle acque reflue;
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S muovi siabilimenti o ampliamenii di stabilimenti soggetli agli obblighi di cul agli articoli

6, 7 e 8 del decreto lepislative 1781994 n 334, “Anuazione defla divetriva 582 relativa

al controllo dei pericoli di incidenii rilevanti connessi con determinate sostanze pericolose”;

£ nuovi impianti iechologici fuori terra ad eccezione dei ripetitori e dei tralicci per il

trasporto dell‘energia eletivica ¢ di quelli expressamente consentiti dalle presenti norme,

3. In materia di parimonio edilizio sono inolire consentiti eschusivamenie:

o  demolizioni e ricostruzioni nello stesso sito nonche modifiche delle desiinazioni duso,

competibili con gli elementi formalf e strutfurali preesistentt degli edifici, per migliorare

lefficienza di interventi di restauro e risanamento conservativo degli edifici;

b, ampliamenti in occasione di adeguamenti con le Sinalied di eni all articolo 27, comma 2,

fettere e, £, a condizione che le rispetiive motivazioni siano espressamente certificate,

valutate ed assentite nella concessione o nell mutorizzazione, excludendo comungue § piani

interrali ¢ sempre a condizione che gli ampliamenti siano eollocali a quola superiore a m.

1,00 al piano di campagna e comungue a guote compatibili con la piena con tempo di ritorno

pari a 100 anni;

1
mualnszmjm &
I

c. interventi di ristrutturazione edilizia, a condizione che le nuove superfici per uso

abiiative g per wxe economicamente rilevante siano realizzate excludenda camtitigue 1 g

|

495208

fnterradi ¢ sempre q condizione che gli ampliamenti siano realizzati a quota superiare a m,

1,00 al pianc di campagna ¢ comungue a quole compatibili con la piena con tempo di ritarno

poria 100 anni;

FLA NG CA(S SF_‘lrizT’#: 555

d. mmeovi impianti tecnologicl destinati o migliorare I'usa e la funzionalitd degli immobili:

. la realizzazione di manufati non qualificabili come volumi edifizi.

4. In deroga a quanto stabilito in via generale nel comma 3, nei sali centri edificati definiti ai

sensi della normativa regionale o ai sensi dell'articolo 18 delfa legge n. 865/197] le opere sul

patrimonio edilizio pubblice e privato esistente sono disciplinale dagli strumenti urbanistici ¢

poigring 53
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dai regolamenti edilizi vigenii alla data di approvazione del PAI Le nuove costruzioni e &l

incrementi di volume o di superficie utile sono tuttavia consentili nelle sole zone urbane

edificate con continuith, compresi i loiti interclusi ma esciuse le arce libere di Jrangia, ¢

vempre & condizione di essere realizzati per sopraclevazione a guota superiore a m. 1,00 al

piane di campagha e comungue a guote compatibili con la piena con fempn di ritorno pari o

100 annmi.

3. In ulieriore deroga a quanto stabilito in via generale nel comma 3, nelle zone territoriali di

cul al LM 2.4 1968, n._ 1444 destinate ad usi agricoli possono essere realizzati, per una sola

volta e con riferimento all'intera superficie del fondo esistente alla data di approvazione del

PAL nuavi edifici non alivimenti localizzabili nell ambito dell ‘azienda agricaln  purché

destinati al servizio delle anivitd agricole o a residenza dei condutiori del Jondo, nei limic

delle densité fondiarie previste dagli strumenti wrbanistici, sempre a condizione o collocare

le vie di accesso e le superfici abitabili o wili a quota superiove a m. 1,00 al Pilano di

campagha & comungue a guote comparibili con la piena con tempo di ritorno pari a 100 anni.

E:ﬂ:‘.i'ldﬂ‘l EB+3BH

6. In iutte le zone territoriali omogenee, compatibilmente con i vincoli di tuiefa ambientale o

pacsistica, & consentito i recupero funzionale a fimi residenzioli, esclusivamente per le

necessitd dei conduttori edei fondi agricoli, di edifici ed annessi rustici esistenti aile dara &0

approvazione del PAI e divenuti non idonei alla conduzione degli stessi fondi.

7. In materia di infrastrutture a rete o puntuall pubbliche o di interesse pubblico & consentita

la realizzazione di tuire le tipologie di sottoservizi a rete.

8 Lo studio di compatibilitd idravlica di cui all ‘articolo 24 & richiesto per gli interventi di cui

al comma 3, lettere a, b, e, d, ¢ per gli interventi di cui ai commi 4, 5. 6 e 7.

Si riportano di seguito la tavola allegata al P.5.F F. relativa alla zona oggetto di perizia e

la tavola di dettaglio stralcio della Revisione Febbr. 2016 allegata al PUC 2009 Oristano
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Quesito 12,

LOTTO 1 (costituite dall’Unita Immobiliare 1)

- Unitd 1 quota pari a 1/1 (intero) del terreno ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio:

{terreno edificahile - F.5 mapp. 939 (ex 285)); sito in Loc. “Su Mattoni® sne

nell’agro del comune di Oristano, terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 939 (ex 283),

qualitd vigneto, classe 1, superficie catastale di mq. 16.520; attualmente ricadente in

aréa classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1 |

Attrezzature di servizio, la cui propricta risulta intestata + D
nato a Cagliari (CA) il 06/09/1934 {C,F_)cr la quota di 1/1.

Ubicazione, destinazione e conformita urbanistica

Il terreno ¢ sito in localita “Su Mation™ sne, posizionato non distante dalla S.P. n. 4

che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras, ha una destinazione “Attrezzature di

-

Servizi”. L'area su cui sorge I''mmobile & ricompresa nella Zona G Servizi sottozona

G1 1 “Attrezzature di Servizi”, cosi come classificata dal vigente PUC del Comune

di Oristano e in essa possono essere edificati;

Uffici pubblici e privati di interesse collettiva; Servizi per listruzione secondaria, superiore a

universitaria; Servizi socio-culturali, biblioteche, mediateche, musei, aule espositive, cinema

ed atirezzature per il tempo fibero in genere; Servizi socio-sanitari e per l'nssistenza,

residenze sanitarie protelie, pensionati ¢ case di cura, centri per la saluie ed il henessere

0 5.P.A NG CAl3 Serial: 555952020363 30:052002346 166

pricafisico, ambulatori; Attivita ricettive alberghiere ed extralberghiers, centri congressi e

E

servizi connessl; Impianti per attivitd culturali, sportive e ricreative; Attivitd commerciali al

deitaglio ¢ all'ingrosso, mercati vionali, zonali o generali e relativi servizi connessi al sistema

commerciale; Attrezzature, servizi ¢ anivitd operanti nei seftori produttivi, del lerziario

avanzalo e specializzale a sostegno delle imprese, cooperative ed associazioni di produtior! in
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genere; Sedi istituzionali e divezionali pubbliche ¢ private, sedi di rappresentanza, uffici

statali e regionali decenirati: Usi assimilahiti ol precedenti:Altre  dextinazioni o uso

compatibili con la vocazione dalla sottozona di riferimento

Gli tndici edilizi @i viferimenio per la zona sono | seguenti; porenzialith edificatoria dell'area,

Joruita dall'indice di jabbricabilita fondiaria, & pari g 4.00 mc/mg, cessioni prer standard pari

al 10% della superficie territoriale; le cessioni devono essere totalmente reperite nell'ambito

di intervents ¢ saranno destinate a verde atirezzato 53 e a parchegei pubblici 54, secondo le

indicaziont dell Amministrazione, rapporto di copertura pari _al 60% dell'intera superficie,

allezza massima consentita pari a 2000 m, distanza tra pareti di edifici antistanti nen

inferiore all'altezza dell ‘edificio pii alto con un minimo di 10.00 m. Distanza dal confine con

la viahilith pubblica 5,00 m. Distanza dai confini laterali 5.00 m.

Nelle nuave cosiruzioni e nei mutamendi di destinazione d'uso con destinazioni commerciali

/o direzionali dovrd essere assicurata una dotazione di spazi e/o ad use pubblico in misura

non inferiore a 80 mg per ogni 10 ma di superficie lorda di pavimento dei quali almeno la

meld destinata a parcheggio,

Conformita edilizia

All'interno del mapp. 939 (ex 285) & presente una (cttoia aperta a caratters precario

con presenza di materiale edile di varia natura e materiale di scarto da conferire a

discarica autorizzata. Presso ufficio tecnico non risulta rilasciata  alcuna

auterizzazione; dall'esame della documentazione urbanistica agli atti, la teftoia non

risulta assentita e pertanto non regolare,

Per essa si ritiene di dover valutare in circa € 10.000,00 i costi di rimozione &

smaltimento dei materiali provenienti dalla demolizione e i vari ripristini necessari a

riportare I'area alla condizione iniziale ante-uperam; tale valore verra detratto dalla

valutazione del bene.
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Confo rjpil:‘: catastale

Il terreno oggetto di perizia & stato identificato in mappa ¢ catastalments e la

descrizione del bene (dati catastali aggiornati), risulta conforme a quella contenuta

negh atti di pignoramento. L unitd immobiliare indicata risulta sita in localita “Su

Martoni” snc, nell’agro di Donigala Fenughedu, frazione di Oristano, posizionala non

distante dalla S.P. n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras con accesso dalla

strada vicinale “Gutiwru Grullims”, risulta confinante lateralmente con strada di

aceesso sterrala, a nord con canale consortile, posteriormente e lateralmente con altri

terreni intestati alla stessa proprieta privara.

Caratleristiche sommarie

L'immobile ¢ facilmente raggiungibile dall’ingresso dell’abitato di Oristano nord per

chi proviene dalla 5.5, 292 o dalle frazioni di Massama e Nuraxinieddu, dalla Strada

Statale 131 o dalla Rorgata Marina di Torre Grande. Ricade in zona centrale a

carallere misto: residenziale, uffici, servizi e commerciale, a breve distanza si trovano

1 centri di Donigala Fenughedu, Solanas, Torre Grande e Oristano, per cui risultano

facilmente raggiungibili scuole, ospedale, clinica, banche, ufficio postale, centri

commerciali, servizi di prima necessitd, market, uffici, ecc.. 11 lotto su cui ricade il

fabbricato ¢ completamente definito; non sono presenti le opere di urbanizzazione

a5 ri.'T#: 666 BEE@:}&JMWMI}TJ&WB%OQ

primaria e secondaria,

Descrizione dell’immaobile

Il terreno ¢ sistemato, in parte dotato di viabiliti interna e pressoché pianeggiante con

minimi dislivelli di quota, presenta una superficie di forma irregolare all'incirca

trapezoidale. [ confini esterni sono definiti dai limiti di proprieta, costituiti in parte da

muratura in blocchi di calcestruzzo e in parte da recinzioni metalliche perimetrali

aventi allezze variabili: assenti sui lati interni confinanti con stessa proprieta
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Bertolusso. Risulta confinante in parle con canale consortile, con strada vicinale e

con altre proprieta dello stesso Sig._

L'accesso avviene direttamente dalla strada vicinale mediante un ingresso carrabile

protetto da un cancello metallico, 11 terreno risulta piantumato con varie e differenti

essenze: principalmente ulivi, olivastri, palme, eucaliptus e alcuni pini.

Detto terreno risulta cosi censito al N.C.T.: = 5 mapp. 939 (ex 285), qualitd vigneto,

classe |, superficie catastale di mq. 16.520.

Come da visura e planimetria catastale allegata, il terreno ha la seguente superficie

| complessiva;

- terreno 16.520 my;

Attualmente la proprieta risulta intestata a; (D 1 2 Copliari

(Ca) il 06/09/1934 (C.F. (NG »: = quota di 1000/1000.

Valutazione del valore dell’immaobile

alﬂea

Il terreno oggetto di perizia per una consistente quota della sua superficie ricade

all’interno delle aree di salvaguardia idraulica (Studio PSFF); cosi come individuate

|

dalla Tavola 9 (Carta delle misure di salvaguardia idraulica (Studio PSFF) — quadro

Owvest scala 1:10.000) allegata allo Studio di Compatibilita Idraulica, art. 8. .2 delle

Norme di Alluavione del PAIL esteso a futto il territorio comunale di Orislano;

Revisione Febbraio 2016 allegata al PUC 2009 Oristano.

Pertanto, una porzione del mappale oggetto di perizia risulta interessata da eventi di

piena e classificala dal Piano come Zona di pericolosith idraulica Hi3 di tipo elevato e

ricade nelle Aree Allagabili con Tr 100 anni.

Dalla sovrapposiziene della carta dello Studio P.5.F.F. per la zona di riferimento con

la relativa mappa catastale, si ¢ potuto risalire alle porzioni di superficie del terreno

che risultano ricomprese nella fascia Hi3 classificate come aree allagahili con un
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tempo di ritorno di 100 anni per le quali valgono le limitazioni richiamate

precedentemente. Dall’esame delle reciproche aree, per il mappale in oggetto,

risultano i seguenti valori:

- 4.330,00 mq circa in zona priva di vincolo idraulico:

- 12.190,00 mq cirea in zona Hi3 (vincolo idraulico aree di pericolosita idraulica

elevata):

Occonre prevedere una valutazione differente per le due zone che tenga conto delle

limitazioni imposte dal P.S.F.F.. Per le superfici ricadenti in zona priva di vincolo

idraulico si adotterd un coefficiente moltiplicativo pari a 1,00; mentre per le superfici

ricadenti in zona Hi3 (vincolo idraulico per aree di pericolosita idraulica elevata) si

adotterd un coefficiente moltiplicativo pari a 0,75. La presenza del vincolo Hi3

determina, per le arce soggette, alcuni importanti condizionamenti sulle scelte

tecniche, sull’ubicazione e sulle tipologie edilizie.

Al fini della stima il terreno di cui si tratta, come detto, sinteticamente comprende:

- 4.330,00 mg circa, in zona priva di vincolo idraulico;

- 12.190,00 mg circa, in zona Hi3 (vincolo idraulico per aree di pericolosita

idraulica elevata);

Si precisa che nel caso di heni immobili quali i terreni, la determinazione del valore

di mercato, comundque legata a fattori quali la rendita di posizione, la qualiti e classe,

la_consistenza, lo stato di diritto ecc., non pud prescindere dalle potenzialitd di

“trasformazione” che essi possiedono, 11 loro valore deriva dalla suscettivita di

trasformazione edificatoria.

A parita di tutti gli aliri elementi, il fattore discriminante per la determinazione del

valore di mercato di un terreno, si basa, essenzialmente, sugh indici fondiari, sulla

volumetria che & consentito realizzare e la destinazione d'uso prevista.
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Si utilizzera, pertanto, il metodo del "valore di frasformazione™: tale metodologia
& g

consente di determinarne il valore di mercato di un bene suscettivo di essere

trasformato (area edificabile) attraverso la differenza tra ricavi ottenibili al termine

della trasformazione (vendita) e i costi di necessari alla lrasformazione stessa.

L'ipotesi su cui si basa la metodologia & quella per cui il valore di mercato di un bene

¢ uguale al suo valore di mercato una volta trasformato, a meno di tulli i costi

necessari alla trasformazione (costo di produzione o trasformazions, oneri

professionali, oneri di urbanizzazione, oneri concessori, oneri finanziari, eee.).

Tale operazione si applica in tuiti quei casi in cui & ordinaria l'ipotesi di

trastormazione dell'immobile oggetto di stima oppure in quei casi in cui & difficile

una comparazione diretta, in quanto 'immobile ha peculiarita tali da non poter essere

confrontato con immobili similari,

Nel caso in esame le transazioni immobiliari su immobili simili ¢ per la zona in

.1516&&.[0&&

esame non sono cosi frequenti da consentire un campione di dati di riferimento la cui

media sia rappresentativa del mercato immaobiliare locale.

Per la determinazione del pil probabile valore di mercato si applicherd il metodo del

"valore di trasformazione” (V1), e la seguente formula di calcolo:

Vi = [Vm-(Kc+Op+Oc+ 0P 1+r)"

Al fine di stabilire i valori di mercato, prezzi e costi di cui sopra & stata condotta

un’indagine assunta nel mercato locale, effettuata presso operatori del settore

commercigle ed immobiliare, varie agenzie immobiliari (anche mediante ricerca su

siti_web specializzati), previa consultazione della banca dati delle quotazioni

immobiliari fornita_dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del

Territorio, oltre che da valutazioni eseguite per la zona di riferimento del Comune di

Oristano, in base alla tipologia e consistenza, effettuando una comparazione
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dell'immobile in esame con altri aventi caratteristiche similari. secondo un'analisi

critica basata sulle proprie conoscenze e sulla propria esperienza professionale,

Determinazione dei ricavi (Vin)

Si procede alla valutazione del terreno edificabile in oggetto, con destinazione: Gl

— Aftrezzature i servizio,

La superficie catastale del terreno edificabile & di 16.520 mq.

Considerando la potenzialiti edificatoria in base agli strumenti urbanistici vigenti nel

Comune di Oristano come in precedenza esposto, detratia la superficie destinata alle

dotazioni territoriali (standards urbanistici) pari al 10% cioé 1.652.00 mg, ne

consegue l'edificabilita di 14.868,00 mq del terreno in oggetto, cui corrisponde una

superficie utile massima con destinazione commerciale, uffici, servizi, ece. pari a

8.920,80 mq, cosi determinata sulla base dell'indice di utilizzazione fondiario pari a Z
g..

{],60 mq.l'lmq. %
o
o

Il valore di mercato complessivo dei fabbricati edificabili con destinazione mista Eg__

commerciale, uffici e attrezzature di servizio con riferimento alla data odierna & %
§

pertanto pari a € 22.525.020,00, alla luce dei seguenti valori unitari: P
.
=)

- commerciale ¢ attrezzature: V= 2.800,00/mg e

- uffici e direzionale: Vm= 2.250,00/mgqg

Tali valori sono stali stimati per comparazione diretta con fabbricati similari, di

nuova costruzione, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche sulla base di indagini

di mercato condotte mediante contatti con operatori ed agenzie immobiliari e

consultazione di varie fonti nonché bollettini di settore.

Le varie componenti di calcolo sono state otlenute mediante 1"utilizzo di un apposito

foglio di calcolo; in particolare per i ricavi sono stati riportati i prezzi di vendita

unitari e complessivi di ciascuna porzione del fabbricato commerciale, direzionale,
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uftici, attrezzature di servizio, in base alle volumetrie e alle superfici realizzabili.

MNon potendo prevedere le effettive percentuali di realizzazione, si & ipotizzato di

suddividere  ragionevolmente  le  destinazioni d'uso  al  50%  tra

commerciale/sttrezzature di servizio e ulfici/direzionale.

Determinazione del costo tecnico di costruzione (Ke):

| costi ordinari di costruzione, per interventi similari a quello ipotizzato, sono stati

assunti_attraverso indagini condotte nel scttore delle costruzioni e in base a

conoscenza diretla in;

- 1.500,00 euro/mq di fabbricato commerciale, edificabile fuori terra;

- 1.200,00 euro/mgq di fabbricato destinato ad uffici, edificabile fuori terra.

I costi ordinari per le sistemazioni esterne sono stati stimati pari a 50,00 €/mq per i

parcheggi pubblici e pari a 35,00 €/mq per le aree a verde e restanti urbanizzazioni,

I

oltenendo pertanto il sepuente valore di costo complessivo: Ke = 12.333.532,00 euro

Determinazione dei costi accessori, prestazioni professionali (Op):

Tali costi rappresentano tutti gli oneri tecnici e accessori quali gli onorari di:

progettisti, coordinatore della sicurezza, direttore dei lavori, collaudatore, staff

addetto alla vendita, consulente legale. Tali onorari incidono mediamente sul costo di

costruzione dei [abbricati da realizzare in ragione di circa I'8,00 % di Kc, e pertanto

si oltiene quanto segue; Op = 986.706,56 euro.

Determinazione costi per oneri concessori (Oc):

Per la determinazione di (Oc) si & fatto riferimento a quanto disposto in merito dal

Comune di Oristano ed in particolare;

- Centributo sul costo di costruzione (Commerciale) = 689,70 €/mq = 0,80 = Scc

commerciale

dove Scc commerciale = [Su + 0,60 = (Sw/2)] = 6%
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- Contributo sul costo di cosruzione (Direzionale) = 819,19 €mg = 0,90 = Scc

uffici/direzionale

dove See uffici/direzionale= [Su + 0,60 * (5u/2)] = 8%

- Oneri Urbanizzazione Primaria= 29,00 €/mq = Su;

- Uneri Urbanizzazione Secondaria= 42.50 €/mq = Su;

& pertanto si ottiene quanto segue: Oc = Ou+Ce= 1.197.730,69 euro.

Determinazione costi per oneri finanziari (Of):

Gli oneri finanziari da sostenersi a causa del saldo negativo presente durante

l'operazione immobiliare; i1 coefficiente viene assunto in ragione dell*8,00% dei

pagamenti previsti (Kic + Oc + Op).

Determinazione del profitto del promotore (P):

Ritenendo ordinario per un promotore un profitto unitario, al lordo delle imposte, pari

al 15 % del valore di mercato (Vm), & previsto nel caso in esame il profitio lordo (P)

qui indicaro: P = 3.378.753,00 euro,

Determinazione del fattore di anticipazione (1+r) "

r) - Il saggio di sconto lo si assume pari al 2,50 %, sulla base del Rendimento dei

Titoli di Stato Italiani a giugno 2017, 1 saggio di sconto tiene conto del rischio

dell’investimento,

n) - Si suppone una durala dell'operazione immobiliare in esame pari a 6 anni, in

MG CA 3 SBriFT#Z ssaéfuﬁzczc SGEEdzlaEEGIJz'JB‘I EEE*O&

considerazione di una durata media dell’iter concessorio e della notevole volumetria

ipotizzata da realizzarsi,

Dall’applicazione del modello di stima consegue un valore di mercato del terreno in
1 £

questione _pari a € 2.988.393.28. Considerando un valore arrotondato di

|

€ 3.000.000,00 si ottiene per il terreno il corrispondente valore di 181,60 €/mag;

arrotondato a 180,00 €/mq. L'incidenza percentuale sul valore dei [abbricati
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edificabili risulta essere pari a 13,32%: lale incidenza appare ordinaria per la zona in

guestione (generalmente 10%-30%), cosi come congruo appare il valore di mercato

unitario espresso in rapporto alla cubatura edificabile, anche raffrontato a quello

rilevato dalle fonti di setiore.

Il valore cosi stimato alla data odierna rappresenta il prezzo medio di compravendita

di terreni liberamente edificabili siti in prossimita di quelli oggetto di causa, simili

per caratteristiche intrinseche cd estrinseche e carallerizzati da una destinazione

urbanistica mista commerciale, direzionale, uffici e attrezzature di servizio.

Per tutto quanto sopra esposto e per i conteggi eseguiti, confrontando i risultati

ottenuti per le diverse destinazioni urbanistiche considerate, il sottoscritto tecnico

esperto stimatore ritiene che, secondo un'analisi critica basata sulle propric

conoscenze ¢ sulla propria esperienza professionale, con riferimento all'attuality; il

pilt probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto, possa essere quantificato

nel seguente modo:

- Terreno edificabile in zona G1 | 180,00 €/mq;

MNon si ritiene che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

influenzare il prezzo al di fuori della fascia di valori precedentemente definita; inoltre

le consistenze del cespite, possono rispondere alle richieste medie di mercato in

3 SarIPT#! 85486202 3633di‘a62n02d81 BBafC'ea

relazione alle potenzialita dell’intervento e dell’investimento previsti.

Il giudizio di stima di seguito indicato tiene conto di quanto sopra esposto, nulla

escluso; per una migliore comprensione si rimanda inoltre alla documentazione

grafica e lotografica allegata al fascicolo della perizia.

Il terreno oggetto di valutazione presenta una superficie fondiaria edificabile di

14.868,00 mq con una volumetria massima edificabile pari a 59.472,00 me.

ssso Oa: ARUBAPE]D 5.P.A NG 4l
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L"ubicazione risulta periferica rispetto al centro urbano di Oristano, nell’agro della

Frazione di Donigala Fenughedu. 11 bene risulta disponibile alla procedura € non

risulta vincolato da servitll o da altri diritti reali, si presenta in buone condizioni di

conservazione ¢ manutenzione; ha tutte le condizioni necessarie per il pieno utilizzo.

L immobile viene stimato, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova,

con criterio sintetico, attribuendogli il piti probabile valore di mercato.

[l valore unitario di riferimento viene determinato attraverso 'applicazione del

metodo del “valore di wrasformazione”, valore che tiene poi conto di tutte le

caralteristiche intrinseche ed estrinseche del cespite in oggetto. A tal fine & stata

condotta un’indagine nel mercato immobiliare locale, per fabbricati di caratteristiche

simili e sono stati estrapolati i relativi valori. E stata infine consultata anche la banca

dati delle guotazioni immobiliari fornita dall’Osservatorio del Mercato Tmmobiliare

riferita alla tipologia ed a zone similari alla zona di riferimento.

1l valore unitario, col metodo sintetico, viene applicato alla superficie convenzionale

commerciale ottenuta attraverso I'applicazione di coefficienti di virtualizzazione.

In questo caso occorre tenere conto che parte del bene & sogpetto ai vincoli

idrogeologici previsti dal P.S.F.F. e dalle tavole allegate al PUC.

E” bene precisare che la stima & sempre data a corpo ¢ non a misura; le operazioni di

calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento

hanno significato puramente indicativo, poiché il valore finale ¢ mutuato da

considerazioni complessive ¢ compensative di tutte le osservazioni rilevate, anche

eventualmente non riportate nella presente perizia.

Dal valore di mercato cosl determinato viene infine derivato un valore di primo

realizzo da proporre a base della vendita giudiziaria, applicando un coefficiente

riduttivo, stimabile intorno al 10%, per tencre conto dell’attuale crisi del mercato
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immobiliare ¢ delle normali limitazioni imposte dalla vendita giudiziaria, ed in

particolare;

- della necessita di immediato realizzo da parte della procedura;

- della limitata conoscibilita dei beni in vendita;

- della disponibilita dei cespiti solo al decreto di trasferimento;

- dei tempi di registrazione del decreto di trasterimento e di cancellazione degli atti

pregiudizievoli;

- della necessitd di creare le condizioni di maggiore richiamo, partecipazione e

competizione alla gara d*asta.

Consistenza e stima

Vengono di seguito riepilogate le consisienze relative all immaobile oggetto di perizia.

SCONSISTENIR

Cueff... : Superf,

: : s Su pal'ﬁt.:ir:
logi i | ¥
Hpalogia Qualita | Classe Rumer cutastale ¥irt. . | comimerc.
L [mq]
Terreno.in zona G1 -1
POTZionE con #ssenzA | vigneto 1 I 4,330,00 1,00 4.330,00
di wincolo idraulico

Terreno in zona G111
porzione con vineolo | vigneto 1 1 12.190.00 0,73 9142 50

idraulico Zona Hid

consistenza complessiva

l

Totale | 13472,50

Tenuto conto delle caratteristiche del bene stimato, della disposizione e forma, della

|
EE[ S.PANG Cala 5&{i1ll'h 555 BSZﬂc-SESﬁU%aGZﬁﬂW&a O

consistenza, delle dimensioni e sulla scorta delle valutazioni tecniche oggetto della

presenle perizia, si ritiens opportuno ed cconomicamente vantaggioso procedere alla

vendita dell immobile di pertinenza in un unico lotto (Lotto | costituito dall unita 1)

¢ quindi non prevedere frazionamenti o divisioni.
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Sulla scorta di quanto detto lo scrivente ritiene di poter stimare (tenuto conto dello

stato dell'immaobile) un valore di mercato unitario a metro quadrato pari a € 180,00, e

conseguentemente, considerando una riduzione d'asta del 10%, il valore unitario

applicato a metro quadrato risulta pari ad € 162,00, dal valore cosi oltenuto occorre

sottrarre gli oneri stimati per la rimozione della tettoia non autorizzala e del materiale

edile presenti sul terreno, per cui si ritiens di attribuire all’immobile in oggetto, ai fini

della vendita giudiziaria, un valore a base d’asta di € 2.175.000,00; il tutto derivante

da quanto riportato nel seguente schema:

TABELLA RIEPILOGATIVA CONSISTENZA E STIVMA

Lingd immobiler: simamE %_
Uniti Immobiliare 1 — Terreno exfificabile— 2.425.050,00 g
o
Lona G111 — Attrezziture di servizo =
Loc. Su Mattoni sne - Oristino %
F. 5 meppebe 939 (ex 285) §
wRe TR e : ; I
e OIMANO 2.425.050,00 8
VALOREDIMERCATO 242505000 @
5
richizione perasta (<1094) - 242.505,00 ©
<
detrazions oner per %
[
()
rimczione etiniae el - 10.000,00 =
-
T
il divaria retura (astioa) p
i
-
VALOREARASEDIASTA L AITLSAS N0 £
- el
)
o
- Valore dell’immobile 3
o
=
5
"
m
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arrotondato ad € 2.175.000,00

{ewro duemilionicentasettantacinguemila/ )

- Valore della quota dell’immobile intestata all'esecutato BERTOLUSSO Guido

quota (1/1) pariad € 2.175.000,00 x 1/1 = € 2.175.000,00

{Dicansi curo duemilionicentosetiantacinguemila/00)

Mon si ritiene che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

influenzare il prezzo al di fuori del valore che ha definito la stima.

In conclusione si stima il valore venale della porzione di terreno considerato con

destinazione G1 I — Aftrezzature di servizio in:

V terreno = 2,175.000,00 curo.

81 precisa che la presente valutazione, come ogni delerminazione estimativa, si

sostanzia nell'indicazions del pin probahile valore di mercato. Pertanto, in virth di

tale caratierizzazione probabilistica, la somma peritale & configurabile come elemento

intermedio di un intervallo di valori tuiti accettabili che la normale prassi estimativa

stabilisce che differiscano al massimo di una percentuale pari al 10 % da quello

ﬂEEEdaiaEBd}E |ﬂ16-ﬂa[[laa

peritato,

Infine, tenuto conto delle caratteristiche del bene stimato, della localizzazione, della

esposizione, della consistenza, delle dimensioni e forme, delle caratteristiche

produttive e sulla scorta delle valutazioni tecniche oggetto della presente perizia, si

dell’immobile (terrenc edificabile in Zona Gl 1 - wnitd 1) non prevedendo

frazionamenti o divisioni, costituendo il Lotto 1.

LOTTO 2 ecostitaito dall’Unira 2)

- Unitq 2: quota pari a 1/1 (intera) del terreno ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio;

0 RENATO Efuesso Da: ARUBAPED S.P_A NG CAJG SariET’#: 5551952-:‘.2
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(terreno edificabile - F.5 mapp. 287); sito in Loc. “Su Mattoni” snc nell’agro del

comune di Oristano, terreno censito al N.C.T. F® 5 mapp. 287, qualitd vigneto, classe

|, superficie catastale di mg. 25.444; attualmente ricadente in area classilicata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1 1 — Attrezzature di servizio,

la cui proprietd risulta intestata a: _ nato a Cagliari (CA) il

06/09/1934 (C.F. G < |» quota di 1/1.

Ubicazione, destinazione e conformita urbanistica

1l terreno & sito in localith “Su Mattoni™ snc, posizionato non distante dalla S.P. n. 4

che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras, ha una destinazione “Attrezzalure di

Servizi”. L'area su cui sorge l'immobile & ricompresa nella Zona G Servizi sottozona

G _I "Attrezzature di Servizi”, cosi come classificata dal vigente PUC del Comune

di Oristano e in essa possono essere edificati:

Lifici pubblici e privari di interesse collettive; Servizi per Uisiruzione secaondarin, superiore o

universitaria; Servizi socio-culiurali, hiblioteche, mediateche, musei, awle expositive, cinema

ed attrezzature per i tempo libero in genere; Servizi socio-sanitari ¢ per Unssislenza,

residenze sanitarfe protefre, pensionadi e case di cura, ceniri per la salute ed il benessere

psicofisico, ambulatori; Amivita ricettive alberghiere ed extralberghiere, centri congressi e

servizi connessi; Impianti per attivitd cwltwrali, sportive e ricrealive; Antivitd commerciali al

Saridld: 555 nq:lr::lr'dn'l'l.rlslaagc(‘_elﬁm.aurﬂes

dettaglio ¢ all'ingrosso, mercati vionali, zonali o generali e relativi servizi connessi al sislema

commerciale; Attrezzature, Servizi e atlivilé operanti nei sertori produttivi, del terziario

avanzato ¢ specializzato a sostegno delle imprese, cooperative ed associazioni di produltori in

genere; Sedi istituzionali e direzionali pubbliche e private, sedi di rappresentanza, uffici

vidali ¢ regionali decentrati; Usi assimilabili al precedemti;Alire destinazioni d'uso

compatibili con la vocazione dalla sottozona di riferimento.

Gif indici edilizi di riferimenio per la zona sono § seguenti: potenzialita edificatoria deli'area,
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Jornita dall'indice di fabbricabilita fondiaria, @ pari a 4.00 me/mg, cessiond per standard pori

al 10% della superficie territoriale; le cessioni devono essere tatalmente reperite nell'ambito

di intervenio ¢ saranne destinate a verde alirezzain 83 ¢ a parcheggi pubblici 54, secondo le

indicazioni dell'Amminisirazione, rapporte di copertura pari ol 0% dell'intera superficie,

altezza massima consentita payi a 20,00 m, distanza tra paveti di edifici anlistanti non

inferiore all 'altezza dell edificio piii alto con un minima o 1000 m. Disianza dal confine con

la viabilitg pubbiica 5.00 m. Distanza dol confini laterali 5.00 m.

Nelle nuove costruzioni e nei mutamenti di destinazione d'uve con destinaziond commerciali

efo direzionali dovrd essere assicwrata una dotazione di spazi e/o ad uso pubblico in mivura

non inferiore a 80 mg per ogni 100 mg di superficie lorda di pavimento dei quali almeno la

metd destinara a parcheggio.

Conlormita catastale

Il terreno oggetio di perizia & stato identificato in mappa e catastalmente ¢ la

descrizione del bene (dati catastali), risulta conforme a quella contenuta negli atti di

pignoramento. [ unitd immobiliare indicata risulta sita in localith “Su Mationi” snc,

nell’agro di Donigala Fenughedu, fraziene di Oristano, posizionata non distante dalla

S.P. n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras con accesso dalla strada vicinale

“CGrafirry Grulling”. Risulta confinante frontalmente, sul lato lungo, con la strada

“Crutfuru Grullime® lateralmente con strada di accesso sterrata e con canale

consorlile, posteriormente (a nord) con altri terreni intestati alla stessa proprieta

privata.

Caratteristiche sommarie

L*immobile & facilmente raggiungibile dall’ingresso dell”abitato di Oristano nord per

chi proviene dalla $.5. 292 o dalle frazioni di Massama e Nuraxinieddu, dalla Strada

Statale 131 o dalla Borgata Marina di Torre Grande. Ricade in zona centrale a

pagina 71

Firmata Da: ZANMELLA ANTOMIO REMATO Emesss Da: ARUBAPEC] 5.P.A MG CA(3 Sarig: 555495202 ﬂﬁﬂﬂdiﬂﬁﬁﬂﬂﬂﬂ I'E&a.rﬂEE

-




carattere misto: residenziale, uffici, servizi e commerciale, a breve distanza si trovano

i centri di Donigala Fenughedu, Solanas, Torre Grande e Oristano, per cui risultano

facilmente raggiungibili scuole, ospedale, clinica, banche, ulficio postale, centri

commerciali, servizi di prima necessith, market, uffici, ecc.. 11 lotto su cui ricade il

fabbricato & completamente definito; non sono presenti le opere di urbanizzazione

primaria e secondaria.

Descrizione dell’ immobile

1 terreno & sistemato, in parte dotato di viahilita intermna e pressoché piancggiante con

trapezoidale. [ confini esterni sono definiti dai limiti di proprieta, costituiti in parte da

muratura in blocchi di calcestruzzo ¢ in parte da recinzioni metalliche perimetrali

aventi altezze wvariabili; assenti sui lati interni confinanti con stessa proprieti

A s /12 confinante in parte con canale consortile, con strada vicinale ¢

_con altre proprietd dello stesso Sig G EGGGED

a.rlill:-a

uEEiQfﬂ1GE

L'accesso avviene direttamente dalla strada vicinale mediante un ingresso carrabile

protetto da un cancello metallico. Il terreno risulta piantumato con varie e differenti

essenze; principalmente ulivi, olivastri, palme, eucaliptus e aleuni pini.

Detto terreno risulta cosi censito al N.C.T.: F° 5 mapp. 287, qualita vigneto, classe 1,

superficie catastale di mqg. 25,444,

3 Serig#: 555495200 3633-.11

Come da visura ¢ planimetria catastale allegata, il terrenc ha la seguente superficic

complessiva:

- terreno 25.444 my;

Attualmente la proprieta risulta intestata a: (D (-t » Cagliari

(cay il 06/091934 (C. -G - |- quota di 1000/1000.
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Valutazione del valore dell’immobile

Il terreno oggetto di perizia per una consistente quota della sua superficie ricade

all’interno delle aree di salvaguardia idraulica (Studio PSFF); cosi come individuate

dalla Tavola 9 (Carta delle misure di salvaguardia idraulica (Studio PSFF) — quadro

Ovest scala 1:10.000) allegata allo Studio di Compatibilitd Idraulica, art. 8. ¢2 delle

Norme di Attuazione del PAIL esteso a mtto il territorio comunale di Oristano;

Revisione Febbraio 2016 allegata al PUC 2009 Oristano.

Pertanto, una porzione del mappale oggetto di perizia risulta interessata da eventi di

piena e classificata dal Piano come Zona di pericolositd idraulica ITi3 di tipo elevato ¢

ricade nelle Aree Allagabili con Tr 100 anni,

Dalla sovrapposiziene della carta dello Studio P.S.F.F. per la zona di riferimento con

la relativa mappa catastale, si & potuto risalire alle porzioni di superficie del terreno

che risultano ricomprese nella fascia Hid classificate come aree allagabili con un

tempo di ritono di 100 anni per le quali valgono le limitazioni richiamate

precedentemente.  Dall’esame delle reciproche arce, per il mappale in oggetlo,

risultano i seguenti valori:

- 1761300 mg circa, in zona priva di vincolo idraulico;

- 7.831,00 mg circa, in zona Hi3 (vincolo idraulico per aree di pericolositd

idraulica elevata);

Occorre prevedere una valutazione differente per le due zone che tenga conto delle

limitazioni imposte dal P.S.F.F.. Per le superfici ricadenti in zona priva di vincolo

idraulico si adotterd un coefficients moltiplicativo pari a 1,00; menire per le superfici

ricadenti in zona i3 (vincolo idraulico per aree di pericolositi idraulica elevata) si

adottera un coefficiente moltiplicative pari a 0,75. La presenza del vincolo Hi3

determina, per le aree soggette, alcuni importanti condizionamenti sulle scelte

pagina 73

Firmain Da: ZANELLA ANTOMC REMATO Emessa Da: ARUBAPEC] 5.P.A NG CA S SBriET#: G55g052cad 3633115352@&253133&1053




tecniche, sull’ubicazione e sulle tipologic edilizie.

Al fini della stima il terreno di cui si tratta sinteticamenie comprende:

- 17613,00 mq circa, in zona priva di vincolo idraulico:

- 7.831,00 mq circa, in zona Hil (vincolo idraulico per aree di pericolosita

idraulica elevata);

Si precisa che nel caso di beni immobili quali i terreni, la determinazione del valore

di mercato, comunque legata a fattori quali la rendita di posizione, la qualiti e classe,

la_consistenza, lo stato di diritto ecc., non pud prescindere dalle potenzialita di

‘trasformazione” che essi possiedono. 11 loro valore deriva dalla suscettivith di

trasformazione edificatoria,

A paritd di tutti gli alin elementi, il fattore discriminante per la determinazione del

valore di mercato di un terreno, si basa, essenzialmente, sugli indici fondiari, sulla

volumetria che & consentilo realizzare e la destinazione d'uso prevista,

SI utilizzerd, pertanto, il metodo del "valore di trasformazione": tale metodologia

consente di determinarne il valors di mercato di un bene suscettivo di essere

trasformato (area edificabile) atiraverso la differenza tra ricavi ottenibili al termine

della trasformazione (vendita) ¢ i costi di necessari alla trasformazione stessa.

L'ipotesi su cui si basa la metodologia & quella per cui il valore di mercato di un bene

¢ uguale al suo valore di mercato una volta trasformato, a meno di tulli | costi

necessari alla trasformazione (costo di produzione o trasformazione, oneri

professionali, oneri di urbanizzazione, oneri concessori, oneri finanziari, ecc.).

Tale operazione si applica in tutti quei casi in cui & ordinaria lipotesi di

trasformazione dell'immobile oggetto di stima oppure in quei casi in cui ¢ difficile

una comparazione diretta, in quanto I''mmobile ha peculiarita tali da non poter essere

confrontato con immobili similari

pagina 74

%“ Firmato Oa: ZAMELLA ANTCIHID REMATC Efvesso Da: ARL| BAPE( 5.P.A NG Cala SariTh‘: HEGHO52 0y : 63502d91%nr0ea |
I



Nel caso in esame le transazioni immobiliar su immobili simili e per la zona in

esame non sone cosi frequenti da consentire un campione di dati di riferimento la cui

media sia rappresentativa del mercato immobiliare locale.

Per la determinazione del pit probabile valore di mercato si applicherd il metodo del

"valore di trasformazione” (Vt), e la seguente formula di calcolo:

Vit = [Vm-(Ke+Op+Oc+OfP))/(1+6)"

Al fine di stabilire i valori di mercato, prezzi ¢ costi di cui sopra & stata condotta

un’indagine assunta nel mercato locale, effettuata presso operatori del settore

commerciale ed immobiliare, varie agenzie immobiliari (anche mediante ricerca su

siti web specializzati), previa consultazione della banca dati delle gquotazioni

immobiliari forita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del

Termitorio, oltre che da valularioni eseguite per la zona di riferimento del Comune di

Oristano, in base alla tipologia e consistenza, effettuando una comparazione

dell’immebile in csame con altri aventl caratteristiche similari, secondo un'analisi

critica basata sulle proprie conoscenze e sulla propria esperienza professionale,

Determinazione dei ricavi (Vi)

Si procede alla valutarzione del terreno edificabile in oggetto, con destinazione: G117

-~ Attrezzature di servizio.

La superficie catastale del terreno edificabile & di 25.444 mq.

Considerando la potenzialith edificatoria in base agli strumenti urbanistici vigenti nel

Comune di Oristano come in precedenza esposto, detratta la superficie destinata alle

dotazioni territoriali (standards urbanistici) pari al 10% cice 2.544.40 mq, ne

consegue l'edificabilita di 22.899,60 mq del terreno in oggetto, cui corrisponde una

superficie utile massima con destinazione commerciale, uffici, servizi, cec. pari a

13.739,76 mq, cosi determinata sulla base dell'indice di utilizzazione londiario pari a

7
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0,60 mq/mq.

Il valore di mercato complessivo dei fabbricati edificabili con destinazione mista

commerciale, uffici e altrezzature di servizie con riferimento alla data odiema &

pertanto pari a € 34.692.894,00, alla luce dei seguenti valori unitari:

- commerciale e athrezzature: Vim= 2.800,00/mq

- uffici e direzionale: Vm=2,250,00/mq

Tali valori sono stati stimati per comparazione diretta con fabbricati similari, di

nuova costruzione, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche sulla base di indagini

di mercato condotte mediante contatti con operatori ed agenzie immobiliari e

consultazione di varie fonti nonché bolletting di settore.

Le varie componenti di calcolo sono state ottenute mediante I'utilizzo di un apposito

foglio di calcolo; in particolare per i ricavi sono stati riportati i prezzi di vendita

unitari ¢ complessivi di ciascuna porzione del fabbricato commerciale, direzionale,

uffici, attrezzature di servizio, in base alle volumetrie ¢ alle superfici realizzabili.

Non potendo prevedere le effettive percentuali di realizzazione, si & ipotizzato di

suddividere  ragionevolmente  le  destinazioni d'uso  al 0%  tra

commerciale/alirezzature di servizio e uffici/direzionale.

Determinazione del cosio tecnico di costruzione (Ke):

| costi ordinari di costruzione, per interventi similari a quello ipotizzato, sono stati

assunli attraverso indagini condotte nel settore delle costruzioni ¢ in base a

conoscenza diretta in;

- 1.300,00 euro/mg di ihhbricam_;-_a_mmercEs_ui_:_,_g@_iﬁgai:ﬂ;_f_qpyi_ terra;

- 1.200,00 euro/myq di fabbricato destinato ad uffici, edificabile fuori terra.

I costi ordinari per le sistemazioni esterne sono stati stimati pari a 50,00 €mq per i

parcheggi pubblici e pari a 35,00 €/mq per le aree a verde & restanti urbanizzazioni,
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ottenendo pertanto il seguente valore di costo complessivo: Ke = 18.996.490,40 curo

Determinazione dei costi accexsori, prestazioni prafessionali (Op):

Tali costi rappresentano tutti pli oneri tecnici e accessori quali gli onorari di:

progettisti, coordinatore della sicurezza, direttore dei lavori, collaudatore, staff

addetto alla vendita, consulente legale. Tali onorari incidono mediamente sul costo di

costruzione dei fabbricati da realizzare in ragione di circa 1°8,00 % di Ke, e pertanto

sl ottiene quanto segue; Op = 1.519.719,23 euro.

Determinazione costi per oneri concessori (Oc):

Per la determinazione di (Oc) si & fatto riferimento a quanto disposto in merito dal

Comune di Oristano ed in particolare:

- Contributo sul costo di costruzione (Commerciale) = 689,70 Emg = 0,80 = Scc

commerciale

dove Sce commerciale = [Su + 0,60 = (Su/2)] * 6%

- Contributo sul costo di costruzione (Direzionale) = §19,19 €mg = 0,90 = Scc

ulfici/direzionale

dove Scc uffici/direzionale= [Su + 0,60 = (Su/2)] * 8%

- Oneri Urbanizzazione Primaria= 29,00 €/mq = Su:

- Oneri Urbanizzazione Secondaria= 42,50 €/mq = Su;

€ pertanto si olticne quanto segue: Oc = Ou+Ce= 1.844.737,27 euro.

t et

Determinazione costi per oneri finanziari (0f):

Gli oneri finanziari da sostenersi a causa del saldo negativo presente durante

l'operazione immobiliare; il coefficienie viene assunto in ragione dell’8,00% dei

pagamenti previsti (Ktc + Oc + Op).

Determinazione del profitte del promotore (P):

Ritenendo ordinario per un promatore un profitto unitario, al lordo delle imposte, pari
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al 15 % del valore di mercato (Vim), & previsto nel caso in esame il profitto lordo (P)

qui indicato: P = 5.203.934,10 curo.

Determinazione del futtore di anticipazione (1+r)"

1) - Il saggio di sconto lo si assume pari al 2,50 %, sulla base del Rendimento dei

Titoli di Stato Italiani a giugno 2017, Il saggio di sconto tiene conto del rischio

dell’investimento.

n) - Si suppone una durata dell'operazione immobiliare in esame pari a 6 anni, in

considerazione di una durata media dell’iter concessorio e della notevole volumetria

ipotizzata da realizearsi,

Dall"applicazione del modello di stima consegue un valore di mercato del terreno in

questione pari a € 4.602.704.52. Considerando un valore arrotondato  di

€ 4.600.000,00 si ottiene per il terreno il corrispondente valore di 180,79 €/mq;

arrotondato a 180,00 €/mq. L'incidenza percentuale sul valore dei fabbricati

edificabili risulta essere pari a 13,26%: tale incidenza appare ordinaria per la zona in

questione (generalmente 10%-30%), cosi come congruo appare il valore di mercato

unitario espresso in rapporto alla cubatura edificabile, anche raffrontato a quello

rilevato dalle fonti di settore,

Il valore cosi stimato alla data odierna rappresenta il prezzo medio di compravendita

di terreni liberamente edificabili siti in prossimita di quelli oggetto di causa. simili

per caratteristiche intrinseche ed estrinseche e caratterizzati da una destinazione

urbanistica mista commoerciale, direzionale, uffici e attrezzature di servizio.

Per tutto quanio sopra esposto e per i conteggi eseguiti, confrontando i risultati

oltenuti per le diverse destinazioni urbanistiche considerate, il sottoscritto techico

esperto stimatore ritiens che, secondo un'analisi critica basata sulle proprie

conoscenze e sulla propria esperienza prolessionale, con riferimento all'attualita; il
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pitt probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto, possa essere quantificato

nel seguente modo:

- Termreno edificabile in zona G1_1 180,00 €/my;

Non si ritiene che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

influenzare il prezzo al di fuori della fascia di valori precedentemente definita; inolire

le consisienze del cespite, possono rispondere alle richieste medie di mercato in

relazione alle potenzialita dell’intervento e dell’investimento previsti.

Il giudizio di stima di seguito indicato tiene conto di quanto sopra gsposto, nulla

escluso; per una migliore comprensione si rimanda inolire alla documentazione

grafica e fotografica allegata al fascicolo della perizia.

1l terreno oggetto di valulazione presenta una superficie fondiaria edificabile di

21.899,60 mq con una volumetria massima edifieabile pari a 91.598,40 me.

L'ubicazione risulta periferica rispetto al centro urbano di Oristano, nell’agro della

Frazione di Donigala Fenughedu. Il bene risulta disponibile alla procedura e non

risulla vincolato da servitll o da altri diritti reali, si presenta in buone condizioni di

conservazione e manutenzione; ha ttte le condizioni necessarie per il piena utilizzo.

L’immobile vicne stimato, nello stato di fatto e di diritto in cui atualmente si lrova,

con criterio sintetico, attribuendogli il piti probabile valore di mercato.

Il valore unitario di riferimento viene determinato attraverso I"applicazione del

metodo del "valore di trasformazione”, valore che tiene poi conto di tutte le

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del cespite in oggetto. A tal fine & stata

condotta un’indagine nel mercato immobiliare locale, per fabbricati di caratteristiche

simili e sono stati estrapolati 1 relativi valori. E° stata infine consultata anche la banca

dati delle quotazioni immobiliari fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare

MATO Emesso Ba: ARLIBAPED S5.P.A NG CA 3 Serai; 555495202 BEBMTazcoﬁﬂamﬂa[naa

riferita alla tipologia ed a zone similari alla zona di riferimento,
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11 valore unitario, col metodo sintetico, viene applicato alla superficie convenzionale

commerciale ottenuta attraverso "applicazione di coefficienti di virtualizzazione.

In_guesto caso occorre tenere conto che parte del bene & soppetto ai vincoli

idrogeologici previsti dal P.S.E.F. e dalle tavole allegate al PUC.

L’ bene precisare che la slima & sempre data a corpo e non a misura; le operazioni di

calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento

hanno significato puramente indicativo, poiché il valore finale & mutuato da

considerazioni complessive e compensative di tutte le osservazioni rilevate, anche

eventualmente non riportate nella presente perizia.

Dal valore di mercato cosi determinato viene infine derivato un valore di primo

realizzo da proporre a base della vendita giudiziaria, applicando un coelficients

riduttivo, stimabile intorno al 10%, per tencre conto dell’attuale crisi del mercato

immobiliare e delle normali limitazioni imposte dalla vendita giudiziaria, ed in

particolare:

- della necessita di immediato realizzo da parie della procedura;

- della limitata conoscibilita dei beni in vendita:

- della disponibilita dei cespiti solo al decreto di trasferimento;

- dei tempi di registrazione del decreto di trasferimento ¢ di cancellazione degli atti

pregiudizievoli;

- della necessita di creare le condizioni di maggiore richiamo, partecipazione e

competizione alla gara d'asta.

Consistenza ¢ stima

Vengono di sepuito riepilogate le consistenze relative all immobile oggetto di perizia.
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CONSISTENZE

3 : : : : Superﬁ;:.ie Coeff. | Superf.
Fipologia alita Numer .
poME Qi Blase kbl catastale virt. | commerc,
[mq] [mq]
Terrene in wona G1 1
porsone con assenza | vignelo 1 17.613.00 LO0{ -17.613,00
di vincolo idraulico
Terreno in zona G111
porzione con vincolo | vignelo: | 1 I TRIL0O (.73 S RIS
idraulico Zona 113

consistenza complessiva

23.486,25

Tenuto conto delle caratteristiche del bene stimato, della disposizione e forma, della

consistenza, delle dimensioni e sulla scorta delle valutazioni tecniche oggetto della

presente perizia, si ritiene opportuno ed economicamente vantaggioso procedere alla

vendita dell’immobile di pertinenza in un unico lotto (Lotto 2) e quindi non

aG2clEHR166al e

prevedere fravionamenti o divisioni.

Sulla scorta di quanto detto lo scrivente ritiene di poter stimare (tenuto conto dello

stato dell'immobile) un valore di mercato unitario a metro quadrato pari a € 180,00, e

conscguentemente, considerando una riduzione d’asta del 10%, il valore unitario

applicato a mefro quadrato risulta pari ad € 162,00, per cui si riticne di attribuire

all'immobile in oggetto, ai fini della vendita giudiziaria, un valore a base d’asta di

€ 3.805.000,00: il tutto derivante da quanto riportato nel seguente schema:
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_ TABELLARIEPILOGATIVA CONSISTENZAESTIMA

Ui immohilene Himane

Uniti Immobiliare 1 — Terveno edificabile— 4.227.525,00

Lowa G1_1 — Altrezzture di servisio

Loc. Su Mattonisne = Ovistann

quota (1/1) pariad € 3.805.000,00 x 1/1 = € 3.805.000,00

F. 5 mappeale 285
L SOMMANO 41752500
. VALOREDIMERCATO. | H22TSIN0
: richzione porasta (-1084) = 422.752.50
|
; ﬁmagmﬁz’m;sm | 3smans g
. o
I - Valore dell'immobile g
arrotondato ad € 3.805.000,00 _%_
(ewra tremilioniottocentocinguemila/ii) % =
- Valore della quota dell’immobile intestata all'esecutatoc BERTOLUSSO Guido %

5

(Diconsi ewro tremilioniottocentocinguemila/00}

MNon si ritiene che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad
P L

influenzare il prezzo al di fuori del valore che ha definito la stima.

In conclusione si stima il valore venale della porzione di terreno considerato con

destinazione GI_1 — Attrezzature di serviziv in:

¥ terreno = 3.805.000,00 euro.

resso Da: ARUBAPED 5.P.A NG Cal3 SensTH:

51 precisa che la presente valutazione, come ogni deferminazione estimativa, si

sostanzia nell'indicazione del pili probabile valore di mercato. Pertanto, in virta di
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tale caratterizzazione probabilistica, la somma peritale & configurabile come elemento

intermedio di un intervallo di valori tutti accettabili che la normale prassi estimativa

stabilisce che differiscano al massimo di una percentuale pari al 10 % da quello

peritato,

Tenute conto delle caratteristiche del bene stimato, della localizzazione, della

esposizione, della consistenza, delle dimensioni e forme. delle caratteristiche

produttive e sulla scorta delle valutazioni tecniche opgetto della presente perizia, si

ritiene opportuno ed economicamente  vantaggioso procedere  alla  vendila

dell'immobile (terreno edificabile in Zona G1 1 - unité 2) non prevedendo

[razionamenti o divisioni, costituendo il Lotto 2.

LOTTO 3 (costitnito dalle Uniti 3 e 4)

- Unitd 3: quota pari a 1/1 (intero) di una casa ad uso civile abitazione, isolata nel

lotto “villa™, distribuita su tre livelli a piano interrato, piano terra e piano primeo,

B!la.rDea

distinta dal NCEU. al F* 5  mapp. 288, sub.l; sita nell'agro di Donigala

EleFens s 4
|

Fenughedu, Fraz, di Oristano, in localith “Sw Matton?™ snc, con accesso da strada

vicinale, che si dirama da alira strada vicinale denominata “Gurnry Grullime™, la cui

proprieti risulta intestata a: _ nato a Cagliari (CA) il

061091934 (C.I-. ¢ -« = quota di 1000/1000.

E’ presente anche un locale deposito prodotti ed attrezzature agricole regolarmente

autorizzato con Concessione Edilizia n. 300/99 del 28.12.1999 e accalaslalo come

pertinenza esclusiva dell*abitazione principale.

Ubicazione, destinazione e conformita urbanistica

L'abitazione e le sue pertinenze sono site in localita “Su Mattoni™ sne, posizionate

non distanti dalla S.P. n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras, hanno una

destinazione d’uso rispettivamente di tipo residenziale e di deposito, entrambi
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conformi a quelle previste dallo strumento urbanistico comunale. L'arca su cui

sorge l'immobile & ricompresa nella Zona G Servizi sottozona G1_1 “Attrezzature di

Servizio”, cosi come classificata dal vigente PUC del Comune di Oristano e in essa

possono essere edilicati;

Lifici pubblici e privati di interesse colletiivo; Servizi per l'isiruzione secondaria, superiore o

universilari; Servizi socio-culturali, biblivteche, mediateche, musel aule ESpositive, cinema

ed alirezzature per i tempo libero in genere; Servizi socio-sanitari e per lassivienza,

residenze sanitarie prolette, pensionali e cave di cura, ceniri per la salute ed il benessere

psicafisico, ambulatori; Attivita ricetiive alberghiere ed extralberghiere, centri congressi e

Servizi connessi; Impianti per attivitd culturali, sportive e ricreative; Attivit commerciali al

dettaglio e all'ingrosso, mercati rionali, zonali o generali e relativi servizi connessi al

sistema _commerciale; Anrezzaiure, servizi ¢ attiviié operanti nei settori produttivi, del

ferziario avanzato € Specializzaro a sostegno delle imprese, cooperalive ed associazioni di

produttori _in_genere; Sedi istituzionali e direzionali pubbliche e private, sedi df

Eelde 168afea

rappresentanza, uffici statali e regionali decentrati; Usi assimilabili al precedenti-Alire

destinazioni d'uso compatibili con la vocazione dalla sottozona di riferimento,

Gli indici edilizi di riferimento per la zona sono i seguents: potenzialiia edificaroria dell’area.

fornita dall'indice di fabbricabilita fondiaria, & pari a 4.00 mcimg, cessioni per standard pari

al 10% della superficie territoriale; le cossioni devonno essere totalmente reperite nell'ambito

di infervento e saranno destinale a verds attrezzare 53 e a parcheggi pubblici 54, secondo le

indicazioni dell’ dmministrazions, rapporto di copertura pari al 60% dell'intera superficie,

aliezza massima consentita pari a 20,00 m, distanza tra pareti di edifici anitstanti non

iferiare all 'altezza dell edificio pity alto con un minimo di 10.00 m, Distanza dal confine con

la viabilita pubblica 5.00 m. Distanza dai confind laterali 5.00 m.

Nelle nuove costruzioni ¢ nei mutamenti di destinezione d'nse con destinazioni commerciali
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e'o direzionali dovrd essere assicurata wna delazione di spazi efo ad uso pubblico in misura
i

T

non inferiore a 80 mg per ogai 100 myg di superficie lorda di pavimento dei quali almeno la

meld destinata a parcheggio.

Conformita edilizia

L'immobile, dalle verifiche effettuate presso I’'Ufficio Tecnico del Comune di

Oristano, risulta regolarmente edificato con le seguenti concessioni edilizie:

- Concessione Edilizia n. 1/86 del 03.01.1986:

- Pratica di Condone Edilizio presentata in data 31.12.1986 (non completata per la

quale non risulta esserc mai stata rilasciata concessione edilizia):

- Concessione Edilizia n. 232/87 del 31.08.1987 (variante in corso d’opera):

- Concessione Edilizia n. 300/99 del 28.12.1999 (deposito agricolo);

Non risulta rilasciala aleuna Autorizzazione di Abitabilita o Agibilita;

Dall’esame della documentarione urbanistica agli atti, le volumetrie edificate

risultano regolari e conformi alle vigenti norme in materia edilizio-urbanistica.

Sono stale riscontrale alcune difformith in riferimento alla diversa distribuzione

interna ¢ destinazione d'uso degli ambienti al P.5.1.; nonché la realizzazione di un

2o2r3633dgas2ol2HE ﬁﬂai‘-ﬂga

il

balcone laterale e alla chiusura di parte della veranda coperta a P.T (veranda laterale),

li: GA6AS

¢io rispetto a quanto riportato in progetto ed in planimetria catastale, per le quali non

risulta presentata aleuna domanda di autorizzazione o variante, Si ritiene di dover

calcolare 1 costo dell’eventuale sanatoria in circa € 6.000,00; tale valore verrd

detratto dalla valutazione del bene.

Per quanto riguarda la chiusura della veranda, in alternativa si potrd sempre

prevedere la rimozione e smaltimento delle vetrate, nonché i relativi ripristini; la

valutazione tiene comunque conto esclusivamente della veranda coperta, come

prevista in progetto priva di vetrate.
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Le variazioni nella veranda a P.T. comportano aumento di volumetria mentre il

balcone un piccolo aumento di superficie coperta: per cui si rende necessaria la

presentazione di una pratica di accertamento di conformita (SCIA per opere gid

realizzate in assenza di titolo comungue sanabili) che comporta I"applicazione di una

sanzione minima pari ad € 500,00 come da L.R. n. 8 del 23/04/2013; olire le spese

tecniche di € 1.300,00 per redazione SCIA ed € 1.700.00 per_aggiornamento

catastale e nuovo accatastamento. Per un totale complessivo di circa € 3.500,00.

Conformita catastale

L’immobile oggetto di perizia & stato identificato catastalmente e la descrizione del

bene (dati catastali), a seguito dell’aggiomamento catastale ricomprende anche il

locale deposito agricolo, pertinenza dell’abitazione, risulta conforme a quella

vontenuta negli atti di pignoramento (mapp, 288, sub.1). L'uonitd immobiliare

indicata risulta sita in localita “Su Matton snc, posizionata non distante dalla S.P,
P

n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras con accesso dalla strada vicinale

aiJ-EJGﬁ:TEIaa

B
p=1
“Cruttr Creadling™, risulta isolata nel lotto, confinante anteriormente con strada di g
=
3
accesso sterrata, posteriormente e lateralmente con altri terreni intestati alla stessa =
et
" 1 - [T=]
propricla privata. i

Caratteristiche sommarie

L’immobile ¢ facilmente raggiungibile dall’ingresso dell’abitato di Oristano nord per

chi proviene dalla 5.5. 292 o dalle frazioni di Massama e Nuraxinieddu, dalla Sirada

Statale 131 o dalla Borgata Marina di Torre Grande. Ricade in zona centrale a

carattere misto: residenziale, uffici, servizi e commerciale, a breve distanza si trovano

i centri di Donigala Fenughedu, Solanas, Torre Grande e Oristano, per cui risultano

facilmente raggiungibili scuole, ospedale, clinica, banche, ufficio postale. centri

commerciali, servizi di prima necessitd, market, uffici, ecc.. Il lotto su cui ricade il
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fabbricato ¢ completamente definito; non sono presenti le opere di urbanizzazione

primaria e secondaria,

Descrizione dell’immohile

Abitazione —fabbricato A

La villa ¢ completamente ultimata, esternamente si presenta intonacata e tinteggiata,

necessita di aleuni interventi di manutenzione straordinaria, di entiti non rilevante;

gli infissi estemni sono realizzati in legno con doppi vetri, completi di portelloni in

legno di tipo pesante: la veranda al P.T. sul prospetto posteriore risulia regolare,

_mentre quella al P.T. posta sul prospetto laterale (lato camino/forne) ¢ da

regolarizzare a causa della presenza delle chiusure vetrate.

Ha una superficie lorda complessiva di 747,40 mq oltre le pertinenze, le verande e i

balconi, (313,63 mg - piano scantinato), (308,33 mgq - piano terra) e (125,44 mq - E_
piano primo), nel suo complesso risulta composta da: g
- piano scantinato: locali di sgombero (313,63 mq). %_
- piano terra; abitazione (308,33 mq), veranda coperta posteriore (90,80 mqg). %_
veranda coperta laterale (52,05 mq), balcone laterale (7,50 mq). g
- Piano terra: area cortilizia ¢ giardino circostante ad uso esclusivo (7.595,00 mq). E
-

- plano primo: abitazione (125,44 mq). balcone posteriore | (9,80 mq), balcone

posteriore 2 (8,10 mq) e balcone anteriore/laterale (10,60 mq).

L altezza wtile ¢ di 2,80 m al piano scantinato interrato, di 2,80 m al piano terra e di

2,70 m (media) al piano primo mansardato, con aliczze variabili e decrescenti verso

le pareti perimetrali,

Il piano terra ed il piano primo sono posti in collepamento tramite il soppalco con una

scala in c.c.a. avente gradini rivestiti in legno, posta nel soggiomo a piano terra.

L'accesso avviene sul fronte dell’arca parcheggio interna, giungendo dal vialetto

paging &7

% Firrreao Da: ZAMELLA ANTOMNO RENATO Edessa ?{l ARUBAPED &.P.A (NG CA|3 Sa




principale interno collegato con la strada pubblica ed & custodito con portoncing

principale in legno di tipo robusto.

L’abitazione in oggetto risulta avere un oftimo grado di finiture, pavimenti in cotto

(p. scantinato). in pietra naturale (p. terra e p. primo), rivestimenti in maiolica di

1° scelta, soglie ¢ davanzali in frachite, infissi interni in legno, porte-finestre e

finestre in legno, impianti idrico-fognario ed elettrico funzionanti (impianto elettrico

da verificare ed cventualmente in parte da revisionare). 1'impianto di riscaldamento &

di tipo autonomo con caldaia a gasolio e termosifoni in ghisa. Sono presenti due

camini 4 legna interni e un camino/forno nella veranda laterale al piano terra; un

camino a legna nel piano scantinato e un camino a legna nel locale deposito, E

presente anche |'mpianto di allarme antintrusione. 11 tutto avente un buon grado di

conservazione e manutenzione. 1. abitazione risulta composta da: due ambienti di

soggiorno (cantina), tavema, tre ripostigli, tre disimpegni. una lavanderia’sgombero,

due w.c., posto auto. locale centrale termica, studio, disimpegno, archivio, w.c., ¢

cortile intemo (Piano Scantinalo); ingresso, disimpegno, dispensa, cucina, sala da

pranzo, studio, due ambienti di soggiomno, due disimpegni, tre bagni, due camere,

veranda coperta posteriore e veranda coperta laterale, balcone laterale (Piano Terra):

soppaleo, tre disimpegni, due camere, due bagni, un balcone anteriore/laterale e due

balconi posteriori (Piano Primo); il tutto confinante con stessa proprictd privata. Si

accede all"abitazione al piano terra percorrendo un vialetto di ingresso pedonale dal

piazzale antistante. T vari piani sono posti in collegamento tra loro tramite una scala

interna. 1l piano terra e il piano interrato sono accessibili direttamente dall’estemo

anche da altri ingressi. Fondazioni in cemento armato, plinti di irrigidimento e muri

piano seminterrato, in cemento armato; in particolare, nel piano interrato & stato

realizzato un cavedio perimetrale (vuoto sanitario) che evita fenomeni di risalita di
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umiditd e permette la circolazione d'aria. La struttura portante ¢ di tipo misto

costituita da pilastri e travi in cemento armato e muratura perimetrale in blocchi

cementizi unigranulari del tipo cemento-pomice dello spessorc di 30 cm e fodera in

laterizi forati da 8 cm, tramezzatura in mattoni di laterizio dello spessore finito di 10-

12 em; solai di interpianc in laterocemento del tipo misto con travelti in c.c.a. e

pignatte, copertura inclinata, con finte travi in legno (effetlo rustico) su solaio in

laterocemento, con strato di coibente, impermeabilizzazione, manto di tegole curve

(coppe sardo). T confini sono definiti dai muri e dalle recinzioni posizionati lungo il

perimetro del lotto,

Locale BDepasito — fubbricato B

Il locale deposito (tettoia ricovero attrezzi) risulta completamente  ultimato,

esternamente ed internamente si presenta intonacato e tinleggiato, non necessita di

particolari interventi di manutenzione straordinaria: ¢ un locale aperto privo di infissi,

Allinterno in posizione centrale & stato realizzato un ampio camino a legna.

Ha una superficic lorda complessiva di 136,17 mg, nel suo complesso risulta

composto da:

- piano terra: locale deposito (136,17 mq).  superficie utile 128,52 mg _

I.’altezza utile & 3,05 m (media), con altezze variabili e decrescenti verso i lati corti.

L unitd immobiliare & costituita da un unico ambiente, centralmente & stato realizzato

un camino a legna non previsto in progetto; una porzione (lato anteriore) viene

utilizzata saltuariamente come posto auto coperto. Nella parete corta lato posteriore

sono state realizzate aleune finestrature prive di infissi, non previste in progetto.

Le strutture portanti di fondazione sono di tipo continuo e con I'inserimento di plinti

di_irrigidimento, entrambi in calcestruzzo cementizio armato, collegate tra loro

MATO Efessa Ba: ARUBAPED S.P.A (MG CA|3 Soris#: 5554082 aSddan o0 1 Eﬁa.riea

tramite un cordolo di fondazione. La struttura portante in elevazione & costituita da
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pilastri in mattoni del tipo doppio UNI e da travi in legno a sostegno della travatura

secondaria, sottostante la copertura. La copertura copertura inclinata a doppia falda,

realizzata con travi in legno “a vista" & costituita da un tavolato in legno, strato

impermeabilizzante in guaina bituminosa dello spessore di mm 3 e manto finale di

copertura, realizzato con tegole curve del tipo “cuppo sardo”. Le tamponature om0

eseguite in blocehi di calcestruzzo unigranulare, intonacate su entrambi le pareti con

intonaci del tipo rustico e tinteggiate. I pavimenti sebbene previsti del tipo in gres ad

alla resistenza all'usura, non sono ancora stati posati e attualmente il fondo &

costituito da battuto di cls. Anche in questo caso i confini suno definiti dai muri e

dalle recinzioni posizionati lungo il perimetro del lotto.

Valutazione del valore dell’immobile

L'umitd immobiliare oggetto della perizia ricade nell’agro a nord di Oristano, in zona

periferica_ricompresa nella Zona G Servizi sottozona Gl 1 “Attrezzature di

Servizio”, cosi come classificata dal vigente PUC del Comune di Oristano, che

presenta a breve distanza buona disponibilita di servizi di interesse comune ed

attrezzature collettive; la viabilitd & buona.

Tenuto conto della zona in cui ricade, del tipo di finiture, delle caratteristiche

;T&: S T 3&3&:1;152:02-1316&5 Dy

costruttive, di conservazione e di consistenza si ritiene che 'immaobile in esame abbia

comungue un buon grado di commerciahilita,

Ai fini della stima I"immobile di cui si tratta sinteticamente comprende:

- Piano Scantinato — abitazione residenziale (Unita 3): locali di sgombero

(313,63 mq lordi).

- Piano Terra — abitazione residenziale (Unitd 3): abitazione (308,33 mq lordi),

veranda coperia posteriore (90,80 myg lordi) e veranda coperta laterale (52,05 mg

lordi), balcone (7.50 mq lordi); area cortilizia e giardino (7.595,00 mq).
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- Piano Primo Mansardato — abitazione residenziale (Unita 3): abitazione

(125,44 myq lordi), n. 3 baleoni (18,70 mq lordi).

Inoltre

- Piano Terra — deposito agricolo (Unita 3): (136,17 my lordi),

Da un’indagine assunta nel mercato locale, effettuata presso operatori del settore

commerciale ed immobiliare, previa consultazione della banca dati delle quotazioni

immobiliari fomita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare e da valutazioni

eseguile per zone similari alla zona di riferimento del Comune di Oristano, in base

alla tipologia e consistenza, effeitusndo una comparazione dell’immobile in esame

con altri aventi caratteristiche similari, secondo un'analisi critica basata sulle proprie

conoscenze e sulla propria esperienza professionale, si pué stimare il pitn probabile

valore di mercato attuale nel seguente modo:

- Villa isolata nel lotto (P, $1-T-1} tra 2.500,00 ¢ 3.500,00 €/mg;

L'uniti_immobiliare presenta specifiche condizioni di peculiarita per tipologia,

qualith delle finiture & consistenza,

Non si ritiens che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

mfluenzare il prezzo al di fuori della fascia di valori precedentemente definita; inoltre

occorre precisare che le consistenze del cespile possono rispondere a specifiche

richieste che si collocano ben oltre le medie di mercato.

Il giudizio di stima di seguito indicato tiene conto di quanto sopra esposto. nulla

escluso, per una migliore comprensione si rimanda inoltre alla documentazione

grafica e fotografica allegata al fascicolo della perizia.

L’ubicazione risulta periferica rispetto al centro urbano di Oristano (agro frazione di

Donigala Fenughedu). L'immobile risulta disponibile alla procedura e non risulta

vincolato da servith o da altri diritti reali, si presenta in buone condizioni di
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conservazione e manutenziong: ha tutte le condizioni necessarie per il pieno utilizzo,

Occorre perd presentare una pratica SCIA al Comune di Oristano per conseguire la

regolarizzazione edilizio-urbanistica e catastale dell’attuale distribuzione interna.

In base a quanto accertato dall’csame degli atti, nulla si pud dire riguardo alle

certificazioni di conformita degli impianti tecnologici, pertanto lutti gli oneri

necessari per oltenere la regolarizzazione ed il rilascio di quanto suindicato saranno a

cura e spese dell’aggiudicatario, di cid si & tenuto conto nella formulazione del

Prezzi.

L'immobile viene stimato, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova,

con eriterio sintetico, attribuendogli il pit probabile valore di mercato.

Il valore unitario di riferimento viene determinato attraverso un’analisi comparativa

dei valori di beni simili compravenduti sul mercato immobiliare locale, valore che

ticne poi conlo di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del cespite in

ogeello,

A tal fine & stata condotta un'indagine nel mercato immobiliare locale, per fabbricati

di_caratteristiche simili ¢ sono stati estrapolati i relativi valori. E* stata infine

consultata anche la banca dati delle quotazioni immaobiliari fornita dall’Osservatorio

del Mercato lmmobiliare riferita alla tipologia ed a zone similari alla zona di

riferimenta,

Il walore unitaric, con il metodo  sintelico, viene applicato alla  superficie

convenzionale commerciale oltenuta attraverso 'applicazione di coefficienti di

virlualizzazione.

E’ bene precisare che la stima & sempre data a corpo @ non a misura; le operazioni di

calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento

hanno significato puramente indicativo, poiché il valore finale & mutuato da

paging 52

I "
% Firmatn Da: ZANELLA ANTOMIO REMATO Emesso Da: ARLBAPED S.P.4 NG Cala Smi.T#: 5551952:2:3& S2c02da 1 Gaalles |




considerazioni complessive e compensative di tutte le osservazioni rilevate, anche

eventualmente non riportate nella presente perizia.

Dal valore di mercato cosl determinato viene infine derivato un valore di primo

realizzo da proporre a base della vendita piudiziaria, applicando un coefficiente

riduttivo, stimabile intorno al 10%, per tenere conto dell’attuale crisi del mercato
P

immobiliare e delle normali limitazioni imposte dalla vendita giudiziaria, ed in

parlicolare:;

- della necessita di immediato realizzo da parte della procedura;

- della limitata conoscibiliti dei beni in vendita;

- della disponibilita dei cespiti solo al decreto di trasferimento:

- dei tempi di registrazione del decreto di trasferimento e di cancellazione degli atti

pregiudizicvoli;

- della necessitd di creare le condizioni di maggiore richiamo, partecipazione e

competizione alla para d’asta,

Vengono infine detratti gli oneri (amministrativi e tecnici, compresi progetto,

verifiche urbanistiche e le sanzioni) stimati per la sanatoria urbanistica e catastale del

cespite;

Consistenza e stima

Vengono di seguito riepilogate le consistenze relative all’ immobile oggetto di perizia.
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TN SISTENTE

Tipologia Piano | Altezza Numero Suf:;’:de T:::T cf:ll:::::.
[m] [mq] [mq]
ﬂ::lﬂ::f Interrato 2,80 1 313,63 0,65 203,87
Abitazions Terra 280 1 30833 L0 30833
Verande coperte Terra 280 2 142,85 035 30,00
Balcone Terta Bty 1 750 (.20 1,50
Amaenrimiae s e 1 759500 010| 75950
giarding L i :
Ahitazione Prima 2,70 1 125,44 1,00 125,44
Balcomi Primo | - 3 2850 25 713
Deposito Tema 3.08 1 136,17 020 T o
congistenen  complessiva ...';'ntal.t;.. 1 .433,;.‘)[]

Tenuto conto delle caratteristiche del bene stimato, della distribuzione degli ambienti,

della consistenza, delle dimensioni e sulla scorta delle valutazioni tecniche oggetto

della presente perizia, si ritiene opportuno ed economicamente vantaggioso procedere

ET#: 555T552!321 3‘333d15&2ﬂ3¢21&1 EEETQQ&

alla vendita dell'immobile di pertinenza in un unico lotto (all’intermo del Lotto 3

costituito anche dall’unita 4) e quindi non prevedere frazionamenti o divisioni.

La valutazione tiene conto delle potenzialiti edificatoric dell’area circostante

I"abitazione, a suo uso esclusivo ed attualmente destinata ad area cortilizia, viahilita

AF’IL&E&.F‘EE S.P.A NG CAl 3 Seri

intema e giardino. Applicando i nuovi parametri edificatori e urbanistici previsti per

la zona di riferimento (Zona G Servizi sottozona G1 | “Attrezzature di Servizio™):
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- Indice di edificabilita territoriale massimo 4 me/m:

- Cessioni por standard pari al 10% della superficie tervitoriale,

- Rapperto di copertura pari al 60% della superficie fondiaria;

- Altezza massima pari a m 20,00

- Distanza tra le pareti di edifici antistanti non inferiore all'altezza dell'edificio pi alto

ot wn minime off m J0,00;

- Distanza dal confine con fa viabiliid pubblica m 3.00;

- Distanza dai confini laterali m 3,00

La potenzialita edificatoria residua stimata per il mapp. 288, sub.1 risulta pari a circa

24.700,00 me.
© TABELLARIEPILOGATIVA CONSISTENZA ESTIMA
Uniimmohiliae naine
Unith Imumobiliare 3 — Abitazione I ncale Deposito 4.449.000,00
Agricolo e Area Cortiizia/Giardino

Loc. Su Mattoni sne (PS1-PT-P.1)- Ovistann

NCEL. F°5 mapp. 258 sub 1

O SOMMANG |- 4.449.000,00
VALOREDIMERCATO o
i che - 444.900,00
detrazione oner per;

- 9.500,00

snatoia ubanktkse cabstake o
ILCVD accARst enlo deposito (2 st
VALOREABASEDASTA 399460000
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- Valore dell® 'meol_'li_le

arrotondato ad € 4.000.000,00 feuro guattromilioni/00)

= Valore della quota dell’immaobile intestata all'esecutato BERTOLUSSO Guido

quota (1/1) pariad € 4.000.000,00 x 1/1 = € 4.000.000,00

(Diconsi euro quattromilioni/00)

Sulla scorta di quanto detto lo scrivente ritienc di poter stimare {tenuto conto dello

stato dell'immaobile) un valore di mercato unitario a metro quadrato pari a € 3.000,00,

e conscguentemente. considerando wna riduzione d’asta del 10%, il valore unitario

applicato a metro quadrato risulta pari ad € 2.700,00, dal valore cosl otlenuto occorre

sottrarre gli oneri stimati per la regolarizzazione edilizia, per cui si ritiene di attribuire

all'immobile in oggetto, ai fini della vendita giudiziaria, un valore a base d'asta di

€ 4.000.000,00; il tutto derivante da quanto riportato nel precedente schema:

Non si riticne che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

influenzare il prezzo al di fuori del valore che ha definito la stima.

Tenuto conto delle caratteristiche del bene stimato, della distribuzione degli ambienti,

della consistenza, delle dimensioni e sulla scorta delle valutazioni tecniche oggelto

della presente perizia, si ritiene opportuno ed cconomicamente vanlagrioso proceders

alla vendita dell'immobile (abitazione, locale depasito  agricoloe ¢ area

cortiliziagiardino - wnité 3) non prevedendo frazionamenti o divisioni e

accorpandolu con I'unithd immobiliare 4 all’interno del Lotio 3.

- Unita 4: quota pari a 1/1 (intero) del terreno ricadente in area classificata dal

vigenie Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio;

(lerreno edificabile - F.5 mapp. 289); sito in Loc. “Su Mattoni” snc nell’agro del

comune di Oristano, lerreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 289, qualita vigneto, classe

I, superficie catastale di mq. 2.192; autualmente ricadente in area classificata dal
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vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1 1 — Attrezzature di servizio,

la cul proprietd risulta intestata a: — nato a Cagliari (CA) il

06/09/1934 (C.[—‘..‘__ per la quota di 1/1.

Ubicazione, destinazione e conformitia urbanistica

Il terreno & sito in localita “Su Mattoni” snc, posizionato non distante dalla S.P. n. 4

che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras, ha una destinazione “Attrezzature di

Servizi”. L'arca su cui sorge I'immobile & ricompresa nella Zona G Servizi sottozona

G1_1 “Attrezzature di Servizi”, cosi come classificata dal vigente PUC del Comune

di Oristano e in essa possono essere edificati;

Ujiict pubblici e privati di interesse collettive: Servizi per Nistruzione secondaria, superiore o

universilaria; Servizi socio-culurali, biblioteche, mediateche, musei, aule espositive, cinema

ed atirezzature per il tempo libero in genere; Servizi socio-sanitari e per assistenza,

residenze sanitarie proteite, pensionati e case di cura, centri per la salute ed il benessere

psicafisico, ambulatori; Amivitd ricetive alberghiere ed exeralberghiere, centri congressi e

servizi connessi; Impianti per attivita culturali, sportive e ricreative; Antivitd commerciali al

?‘HEED‘:IZ:'BFE&‘I (]

dettaglio ¢ all'ingrosso, mercati rionali, zonali o generali e relutivi servizi connessi al sistema

commerciale; Aftrezzature, servizi ¢ aftivith operanti nei settori produtiivi, del terziario

avanzato ¢ specializzate a sostegno delle imprese, cooperative ed associazioni di produtiori in

genere; Sedi istituzionali e divezionali pubbliche e private, sedi di rappresentanza, uifict

statali e regionali decentrari; Ui assimilabili af precedenti;Altre destinazioni d'uso

G 5.PAING CAl T Sariai: SEA4052c2q 35390

compatibili con fa vocazione dalla sotiozona di riferimenio.

Crif indici edilizi di riferimento per la zona sono | seguenii: potenzialitd edificatoria dell'area,

Jornita dall'indice di fabbricabilita fondiaria, & pari a 4.00 me/mg, cessioni per standard pari

al 10% della superficie territoriale; le cession! devono exsere totalmente reperite nell'ambito

di intervento ¢ saranno destinate @ verde altrezzain 83 ¢ q parchegei pubblici 84, seconda le
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sndtcazioni dell’Amminisirazione, rapporto di copertura pari al 60% dell'intera superficie,

altezza marsima consentita pari a 20.00 m, distanza tra pareti di edifici aniisianti non

inferiore all 'altezza dell 'edificio Pl alte con un minime di 10.00 m. Distanza dal confine con

la viahilita pubblica 5,00 m. Distanza dai confini luierali 5.00 m.

Nelle nuove cosiruzioni e nei mutamenti di destinazione d'uso con destinazioni commerciali

&' direzionali dovrd esyere assicurata wne dotazione di spazd e/o ad use pubblico in misura

non inferiore a 80 mg per ogai 100 mg di superficie lorda di pavimento def guall afmeno la

meld destinata a parcheggio.

Conformita catastale

Il terreno oggetto di perizia & stato identificato in mappa e catastalmente ¢ la

descrizione del bene (dati eatastali), risulta conforme a quella contenuta negli atti di

pignoramento. L unita immobiliare indicata risulta sita in localitd “Sw Mattoni” snc.

nell’agro di Donigala Fenughedu, frazione di Oristana, posizionata non distante dalla

5.P. n. 4 che conduce a Solanas, Fraz. di Cabras con accesso dalla strada vicinale

“Gutturn Grulling”. Risulta confinante frontalmente, sul lato lungo, con strada di

accesso sterrala, posteriormente e lateralmente con altri terreni intestati alla stessa

proprietd privata,

I 5E64052c2dI633ddai2 e 16RafDaa

Caratteristiche sommarie

L'immobile ¢ facilmente raggiungibile dall’ingresso dellabitato di Oristano nord per

chi proviene dalla §.8. 292 o dalle frazioni di Massama ¢ Nuraxinieddu, dalla Strada

Statale 131 o dalla Borgata Marina di Torre Grande. Ricade in zona centrale a

carattere misto: residenziale, uffici, servizi e commerciale, a breve distanza si trovano

1 centri di Donigala Fenughedu, Solanas, Torre Grande e Oristano, per cui risullano

facilmente raggiungibili scuole, ospedale, clinica, banche, ufficio postale, centri

commerciali, servizi di prima necessitd, market, uffici, ecc.. Il lotto su cui ricade il
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fabbricato & completamente definito: non sono presenti le opere di urbanizzazione

primaria e secondaria.

Deserizione dell’im mobile

Il terreno & sistemato, in parte dotato di viabilita interna e pressoché pianeggiante con

minimi dislivelli di quota, presenta una superficie di forma quasi regolare all’incirca

rettangolare. | confini esterni sono definiti dai limiti di propricta, costituiti in parte da

muratura in blocchi di calcestruzzo e in pare da recinzioni metalliche perimetrali

aventi altezze wvariabili; assenti sui lati interni confinanti con stessa proprieta

QMSulla confinanie con strada vicinale e con altre propricti dello stesso

S':

L'accesso avviene dircttamente dalla strada vicinale mediante un ingresso carrabile

protetto da un cancello metallico. 1l terreno risulta piantumato con varie e differenti

essenze; principalmente palme, ulivi, olivastri, eucaliptus, ecc,

Detto terreno risulta cosi censito al N.C.T.: F* 5 mapp. 289, qualitd vigneto, classe [,

superficie catastale di mg. 2.192.

Come da visura e planimetria catastale allegata, il terreno ha la seguente superficie

complessiva:

- terreno 2.192 my;

Attualmente la proprieta risulta intestata a: | EEGED-:to o Costiari
(CA) il 06/09/1934 (C. G 1= quota di 1000/1000.

Valutazione del valore dell’immobile

Il terreno oggetto di perizia per quasi la totalita della sua superficie ricade all’interno

delle aree di salvaguardia idraulica (Studio PSFF); cosi come individuate dalla

Tavola 9 (Carta delle misure di salvaguardia idraulica (Studio PSFF) — quadro Ovest

scala 1:10.000) allegata allo Studio di Compatibiliti Idraulica, art. 8. c.2 delle Norme
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di Attuazione del PAI esteso a tutto il territorio comunale di Oristano: Revisione

Febbraio 2016 allegata al PUC 2009 Oristano.

Pertanto, una porzione del mappale oggetto di perizia risulta interessata da eventi di

piena e classificata dal Piano come Zona di pericolosita idraulica Hi3 di tipo elevato e

|_ricade nelle Aree Allagabili con Tr 100 anni.

Dalla suvrapposizione della carta dello Studio P.S.I.F. per la zona di riferimento con

la relativa mappa catastale, si & potuto risalire alle porzioni di superficie del terreno

che risultano ricomprese nella fascia Hi3 classificate come aree allagabili con un

empo di ritorno di 100 anni per le quali valgono le limitazioni richiamate

precedentemente. Dall’esame delle reciproche aree, per il mappale in oggetio,

risultano i seguenti valori:

- 73.00 mg_circa in zona priva di vincolo idraulico;

= 2.119,00 mq circa in zona Hi3 (vincolo idraulico arce di pericolosita idraulica

elevata);

Occorre prevedere una valulazione differente per le due zone che lengra conto delle

limitazioni imposte dal P.SF.F.. Per le superfici ricadenti in zona priva di vincolo

idraulico si adotter un coefficiente moltiplicativo pari a 1,00; mentre per le superfici

ricadenti in zona Hi3 (vincolo idraulico per aree di pericolosita idraulica elevata) si

adoltera un coefficiente moltiplicativo pari a 0,75. La presenza del vincolo Hi3

G oS SEriET#.‘ 5554 !?521‘.2(%3%1562&2@551@1[)@3

determina, per le aree soggette, alcuni importanti condizionamenti sulle scelte

tecniche, sull'ubicazione e sulle tipologie edilizie.

Al fini della stima il terreno di cui si tratta sinteticamente comprende:

- 73,00 mq_ circa in zona priva di vincolo idraulico;

- 2.119,00 mg circa in zona Hi3 (vincolo idraulico aree di pericolosita idraulica

ATO Efnessa Qa: Aﬁul BAPED 5.P.A [N

elevata);
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Si precisa che nel caso di beni immobili quali i terreni, la determinazione del valore

di mercato, comunque legata a fattori quali la rendita di pusiziong, la qualiti e classe,

la consistenza, lo stato di diritto ecc., non pud prescindere dalle potenziality di

“trastormazione" che essi possiedono. Il loro valore deriva dalla suscettivita di

trasformazione edificatoria

A paritd di tutti gli altri elementi, il fattore discriminante per la determinaxione del

valore di mercato di un terreno, si hasa, essenzialmente, sugli indici fondiari, sulla

volumetria che & consentito realizzare e la destinazione d'uso prevista.

8i utilizzerd, pertanto, il metodo del "valore di trasformazione”; tale metodologia

consente di determiname il valore di mercato di un bene suscettivo di essere

trasformato (area edificabile) attraverso la differenza tra ricavi ottenibili al termine

della trasformazione (vendita) e i costi di necessari alla trasformazione stessa.

L'ipotesi su cui si basa la metodologia & quella per cui il valore di mercato di un bene

¢ uguale al suo valore di mercato una volia trasformato, a meno di tutti i costi

necessarialla trasformazione (costo di produzione o trasformazione, oneri

professionali, oneri di urbanizzazione, oneri concessori, oneri finanziari, acc, ),

Tale operazione si applica in tutti quei casi in cui & ordinaria Iipotesi di

trasformazione dell'immobile oggetto di stima oppure in quei casi in cui ¢ difficile

una comparazione diretta, in quanto I'immobile ha peculiarita tali da non poter essere

confrontato con immobili similari,

Nel caso in esame le transazioni immobiliari su immobili simili e per la zona in

esame non sono cosi frequenti da consentire un campione di dati di riferimento la cui

L|EAPEC SPA NG CAla Se{iT#: EEEY 952;-:2:1 waadsluszwﬁmme&arma |

media sia rappresentativa del mercato immaobiliare locale.

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato si applichera il metodo del

"valore di trasformazione” (Vt), e la seguente formula di calcolo:
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Vt = [Vin-(Ke - Op+Oc+O+P) /(1 1)

Al fine di stabilire i valori di mercato, prezzi e costi di cui sopra & stata condotta

un’indagine assunta nel mercato locale, effettuata presso operatori del settore

commerciale ed immobiliare, varie agenzie immobiliari (anche mediante ricerca su

siti_web specializzali), previa consultazione della banca dati delle quulazioni

immobiliari fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del

Territorio, oltre che da valutazioni eseguite per la zona di riferimento del Comune di

Oristano, in base alla tipologia e consistenza, effettuando una comparazione

dell'immobile in esame con altri aventi caratteristiche similari, secondo un'analisi

critica basata sulle proprie conoscenze e sulla propria esperienza professionale.

Determinazione dei ricavi (Vi)

Si procede alla valutazione del terreno edificabile in oggetto, con destinazione; GI 7

— Attrezzature i servizip,

La superficie catastale del terreno edificabile ¢ di 2.192 mq.

Considerando la potenzialiti edificatoria in base agli strumenti urbanistici vigenti nel

Comune di Oristano come in precedenza esposto, detratta la superficie destinata alle

dotazioni territoriali (standards urbanistici) pari al 10% cioé 219,20 mg, ne COnsegue

4 R

ledificabilitd di 1.972,80 mq del terreno in ‘oggetto, cui corrisponde una superficie

utile massima con destinazione commerciale, uffici, servizi, ecc. pari a 1.183,68 mgq,

cosi determinata sulla base dell'indice di utilizzazione fondiario pari a 0,60 mg/mq.

Il valore di mercato complessivo dei fabbricati edificabili con destinazione mista

commerciale, uffici e atirerzature di servizio con riferimento alla data odierna &

pertanto paria € 2.988.792,00, alla luce dei seguenti valori unitari:

- commerciale e attrezzature: Vin= 2.800,00/mgq

l

- uffici e direzionale: V= 2.250,00/mg
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Tali valori sono stati stimati per comparazione diretta con [abbricati similari, di

nuova costruzione, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche sulla base di indagini

di_mercato condotte mediante contatti con operatori ed agenzie immobiliari e

consullazione di varie fonti nonché bollettin di settore,

Le varie componenti di calcolo sono state ottenute mediante I"utilizzo di un Apposito

foglio di calcolo: in particolare per i ricavi sono stati riportati i prezzi di vendita

unitari e complessivi di ciascuna porzione del fabbricato commerciale, direzionale,

uffici, attrezzature di servizio, in base alle volumetrie e alle superfici realizzabili.

Mon potendo prevedere le effettive percentuali di realizzazione, si & ipotizzato di

suddividere  ragionevolmentz  le  destinazioni d'uso  al  50% tra

commerciale/atirezzature di servizio e uffici/direzionale,

Determinazione del costo tecnico di costruzione (Kcj:

| costi ordinari di costruzione, per interventi similari a quello ipotizzato, sono stati

assunti_aftraverso indagini condotte nel settore delle costruzioni e in base a

conoscenza diretta in;

= 1.300,00 euro/mq di fabbricato commerciale, edificabile fuori terra;

- 1.200,00 euro/mq di fabbricato destinato ad uffici, edificabile fuori terra.

I costi ordinari per le sistemazioni esterne sono stati stimati pari a 50,00 €/mq per i

Tﬂ: S85405202¢ 353%1&52&’?42151 EE*OE

parchepgi pubblici e pari a 35,00 €/mq per le aree a verde e restanti urbanizzazioni,

ottenendo pertanto il seguente valore di costo complessivo: Ke = 1.636.547,20 euro

Determinazione dei costi accessori, prestazioni professionali (Op):

BAPED 5.P.A. NG GA)3 San

Tali costi rappresentano tutti gli oneri tecnici e accessori quali gli onorari di:

progettisti, coordinatore della sicurezza, direttore dei lavori, collaudatore, staff

addetto alla vendita, consulente legale. Tali onorari incidono mediamente sul costo di

costruzione dei [abbricati da realizeare in ragione di circa 1°8,00 % di Kc, e pertanto
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si ottiene quanto segue: Op = 130.923,78 euro.

Determinazione costi per oneri concessori {i (c):

Per la determinazione di (Oc) si & fatto riferimento a quanto disposto in merito dal

Comune di Oristano ed in particolare:

- Contributo sul costo di costruzione (Commerciale) = 689,70 €mqg = 0,80 = Scc

commerciale

dove Sec commerciale = [Su + 0,60 = (Su2)] = 6%

- Contributo sul costo di costruzione (Direzionale) = §19,19 €mq = 0,90 = Scc

uffici/direzionale

dove Scc uffici/direzionale= [Su + 0,60 = (3u/2)] = §%

- Oneri Urbanizzazione Primaria= 29,00 €/inq * Su;

- Oneri Urbanizzazione Secondaria= 42,50 €/mq = Su;

& pertanto si olliene quanto segue: Oc = Ou+Ce= 155.924,07 euro.

Determinazione costi per oneri finanziari (Of):

Gli_oneri finanziari da sostenersi a causa del saldo negativo presente durante

l'operazione immobiliare; il coefficiente vicne assunto in ragione dell’8,00% dei

2ol Sﬁ&kﬂaﬁaﬂecme\ﬂa[naa

3

pagamenti previsti (Kic + Oc + Op).

Determinagione del profitto del promatore (P);

Ritenendo ordinario per un promotore un profitto unitario, al lordo delle imposte, pari

al 15 % del valore di mercato (Vm), & previsto nel caso in esame il profitto lordo (P)

qui indicato; PP = 448.318,80 curo.

Determinazione del fattore di anticipazione (1+r) "

r) - 1l saggio di sconto lo si assume pari al 2,50 %, sulla base del Rendimento dei

Titoli di Stato Italiani a giugno 2017. 11 saggio di sconto tiene conto del rischio

dell’investimento.
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n) - Si suppone una durata dell'operazione immobiliare in esame pari a 6 anni. in

considerazione di una durata media dell'iter concessorio ¢ della notevole volumetria

ipotizzata da realizzarsi.

Dall’applicazione del modello di stima consegue un valore di mercaio del terreno in

questione pari a € 396.522,89. Considerando un valore arrotondato  di

€ 396.000,00 si ottiene per il terreno il corrispondente valore di 180,66 €/mq;

arrotondato a 180,00 €/'mq. ['incidenza percentuale sul valore dei fabbricati

edificabili risulta essere pari a 13,25%; tale incidenza appare ordinaria per la zona in

questione (generalmente 10%-30%), cosi come congruo appare il valore di mercato

unitario espresso in rapporto alla cubatura edificabile, anche raffrontato a quello

rilevato dalle fonti di settore,

1l valore cosi stimato alla data odierna rappresenta il prezzo medio di compravendila

di terreni liberamente edificabili siti in prossimita di quelli oggello di causa, simili

per caralteristiche intrinseche ed estrinseche e caratterizzati da una destinarione

urbanistica mista commerciale, direzionale, uffici e attrezzature di servizio,

Per tutto quanto sopra esposto e per i conieggi eseguiti, confrontando i risultati

oltenuti per le diverse destinazioni urbanistiche considerate, il sottoscritto tecnico

352020363 2daas20e02d8 168alDea

T

gsperio stimatore ritiene che, sccondo un'analisi critica basata sulle proprie

conoscenze e sulla propria espericnza professionale, con riferimento all'attualita: il

pitt probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto, possa essere quantificato

nel seguente modo:

- Terreno edificabile in zona G1 1 180,00 €/my;

MNon_si ritiene che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

influenzare il prezzo al di fuori della fascia di valori precedentemente definita: inoltre

le consistenze del cespile, possono rispondere alle richieste medie di mercato in
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relazione alle potenzialita dell’intervento e dell’investimento previsti,

I giudizio di stima di seguito indicato tiene conto di quanto sopra esposto, nulla

escluso; per una migliore comprensione si rimanda inolire alla documentazione

grafica e fotografica allepala al fascicolo della perizia.

Il terreno oggetto di valutazione presenta una superficic fondiaria edificabile di

1.183,68 mq con una volumetria massima edificabile pari a 4.734,7240 me.

L ubicazione risulta periferica rispetto al centro urbano di Oristano, nell’agro della

Frazione di Donigala Fenughedu. Il bene risulta disponibile alla procedura e non

risulta vincolato da serviti o da altri diritti reali, si presenta in buone condizioni di

conservazione ¢ manutenzione; ha tutte le condizioni necessaric per il pieno utilizzo.

L immobile viene stimato, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova,

con criterio sintetico, attribuendogli il piti probabile valore di mercato.

Il valore unitario di riferimento viene determinato attraverso I"applicazione del

metodo del "valore di mrasformazione”, valore che tiene poi conto di tute le

caratteristiche intrinseche ed estrinseche del cespile in oggetto. A tal fine ¢ stata

condotta un’indagine nel mercato immaobiliare locale, per Tabbricati di caratteristiche

simili e sono stati estrapolati i relativi valori. E’ stata infine consultata anche la banca

dati delle quotazioni immobiliari fornita dall’Osservatorio del Mercato Immabiliare

riferita alla tipologia ed a zone similari alla zona di riferimento.

Il valore unitario, col metodo sintetico, viene applicato alla superficie convenzionale

commerciale ottenuta attraverso 1"applicazione di coefficienti di virtualizzazione.

idrogeologici previsti dal P.S.F.F. e dalle tavole allegate al PUC.

E’ bene precisare che la stima & sempre data a corpo e non a misura; le operazioni di

caleolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento
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hanno _significato puramente indicativo, poiché il valore finale & mutuato da

considerazioni complessive e compensative di tutte le osservazioni rilevate, anche

eventualmente non riportate nella presente perizia.

Dal valore di mercalo cosi determinato viene infine derivato un valore di primo

realizzo da proporre a base della vendita gindiziaria, applicando un coefficients

riduttivo, stimabile intorno al 10%, per tenere conto dell’attuale crisi del mercaio

immobiliare e delle nommali limitazioni imposte dalla vendita giudiziaria, ed in

particolare:

- della necessita di immediato realizzo da parte della procedura;

- della limitata conoscibilita dei beni in vendita:

- della disponibilita dei cespiti solo al decreto di trasferimento;

- dei tempi di registrazione del decreto di trasferimento e di cancellazione degli atti

pregiudizievoli;

- della necessitd di creare le condizioni di maggiore richiama, partecipazione e

competizione alla gara d asta.

Consistenza ¢ siima

Vengono di sepuito riepilogate le consistenze relative all'immobile oggetto di perizia,

ETU. 5551552-::2( SEESI:ITEEGDEJH EBET'GEE |

0 5.P.A NG CA|3 Seri

S s v D S NS T BN : :
: 3 Superficie | Coeff. | Superf.
Fipologia Sl L BuIagio catastale virt, |commerc.
[mq] [mq]
Terreno in zona Gl_1
porzione con Assenza | vigneto 1 1 73,00 100 73,00
di vineole idranlico
Terrens in zona G1_|
porzione con vincolo | vigneto 1 I 2114900 75 1.589.23
idraulico Zona Hi3
consistenza complessiva | Totale [ 166225
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Tenuto conto delle caratteristiche del bene stimato, della disposizione € forma, della

consistenza, delle dimensioni ¢ sulla scorta delle valutazioni tecniche oggetto della

presente perizia, si riliene opportuno ed economicamente vantaggioso procedere alla

vendita_dell'immobile di pertinenza in un unico lotto (all'interno del Lotto 3

costituilo anche dall’uniti 3) e quindi non prevedere frazionamenti o divisioni.

Sulla scorta di quanto detto lo serivente ritiene di poter stimare (tenuto conto dello

stato dell'immobile) un valore di mercata unilario a metro quadrato pari a € 180,00, ¢

conseguentemente, considerando una riduzione d’asta del 10%, il valore unitario

applicato a metro quadrato risulta pari ad € 162,00, per cui si ritiene di attribuire

all’immobile in oggello, ai fini della vendita giudiziaria, un valore a base d’asta di

€ 270.000,00; il tutto derivante da quanto riportato nel seguente schema:

~ TABELLARIEPILOGATIVA CONSISTENZAESTIMA =
Unig immnobileae dimaine %
Unith Immobiliare 4— Terreno edificabile — 299,205,010 §
Zona G1_1— Allrezsiture di servizio g
Laoc. Su Mattoni e - Oristano &
-
7. 5 mppale 259 ﬁ
e ; S S i =
U USOMMAND | 20020500 o
B R %
VALOREDIMERCATO : ©299.205,00 &
T
[T}
riduzione porast (-107%) - 29.920,50 =
z
<
- _ &—
VALOREABAEDASTA | 26928450 g
= g
o
é—._
L
(i e
o
5
5
=
:
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- Valore dell’immobile

arrotondato ad € 270.000,00

feuro dueceniosertantamila/(0)

- Valore della quota dell’immobile intestata all'esecutato BERTOLUSSO Guido

quota (1/1) pariad € 270.000,00 x I/1 = € 270.000,00

{Diconsi euro duecentosettantamila/00)

Non si ritiene che vi siano condizioni particolari che possano concorrere ad

influenzare il prezzo al di fuori del valore che ha definito la stima.

In conclusione si stima il valore venale della porzione di terreno consideralo con

destinazione GI_J — Atfrezzature di servizio in:

¥V terreno = E?H.DH[I.E'-_"E] curo.

Si precisa che la presente valutazione, come ogni determinazione estimativa, si

sostanzia nell'indicazione del pili probabile valore di mercato. Pertanto, in virtir di

tale caratterizzazione probabilistica, la somma peritale configurabile come elementio

intermedio di un intervallo di valori tutti accettabili che la normale prassi estimativa

stabilisee che differiscano al massimo di una percentuale pari al 10 % da quello

peritato.

Tenuto conto delle caralteristiche del bene stimato, della localizzazione, della

esposizione, della consistenza, delle dimensioni e forme, delle caratteristiche

produttive e sulla scorta delle valutazioni tecniche oggetto della presente perizia, si

ritiene opporfuno  ed economicamente vantaggioso procedere alla  vendita

dell'immobile (terreno edificabile in Zona G1 1 - uniti 4) non prevedendo

frazionamenti o divisioni e accorpandolo con I"unith immobiliare 3 all’interno del

Lotto 3.
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Quesito 13,

Nessuna osservazione da segnalare riguardo il presente quesito in quanto il caso non

ricorre.

Riepilogo beni oggetto di stima

51 riepilopano di seguito i beni pignorati, tutti per la quota di 1/1 (intero) della

proprietd, aggiomati catastalmente e suddivisi per singoli lotti con indicati i

rispettivi valori a base d’asta derivanti dalla stima: precisando che per gli stessi non

sono presenti titoli opponibili ¢ risultano immediatamente vendibili.

LOTTO 1

- Unita I: quota pari a 1/1 (intero) del terreno ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio:

(terreno edificabile - F.5 mapp. 939 (ex 285)): site in Loc. “Su Mattoni” snc

nell’agro del comune di Oristano, terreno censito al N.C.T. F® 5 mapp. 939 (ex 2835),

qualita vigneto, classe 1, superficie catastale di mq. 16.520; attualmente ricadente in

area classificata dal vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: Glo1 -

Altrezzature di servizio, la cui proprieta risulta intestata a: @ AN

nato a Cagliari (CA) it 06/09/1934 (C.F. QNG r:: o quota di 1/1,

VALORE A BASED’ASTA: € 2,175.000,00

{Diconsi ewra duemilionicentosetiantacinguemila/0)

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO 1 A BASE D'ASTA: € 2,175.000,00

(Diconsi ewro duemilionicentosettaniacinguemila/0)

LOTTO 2

- Unita 2: quota pari a 1/1 (intero) del terreno ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Attrezzature di servizio;

(terreno edificabile - F.5 mapp. 287); sito in Loc. “Su Mattoni” snc nell’agro del
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comune di Oristano, terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 287, qualita vigneto, classe

I, superficie catastale di mq. 25.444; attualmente ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: Gl 1 — Attrerzature di servizio,

la_cui proprieta risulta intestata o (N i« (CA) il

06/09/1934 (C.F.; g la quota di 1/1.

VALORE A BASE D*ASTA: € 3.805.000,00

(Diconsi ewro tremilionittocentocinguemila/0)

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO 2 A BASE D’ASTA: € 3.805.000,00

{Diconsi euwro tremilionivttocentocinguemila/ (i)

LOTTO 3

- Unitii 3. quota pari a 1/] (intero) di una casa ad uso civile abitazione, isolata nel

lotto “villa™, distribuita su tre livelli a piano interrato, piano terra e piano primo,

distinta dal N.CEU. al F* 5 mapp. 288, sub.l; sita nell'agro di Donigala

Fenughedu, Fraz. di Oristano, in localita “Su Matton?™ snc, con accesso da strada

vicinale, che si dirama da alira strada vicinale denominata “Guttury Grulling®, la cui

proprietd risulta intestata a: —nam a Cagliari (CA) il

06/09/1934 (C.F.: (D < |2 quota di 1000/1000.

Annesso locale deposito prodotti ed attrezzature agricole regolarmente autorizzato

con Concessione Edilizia n. 300/99 del 28.12.1999,

VALORE A BASE D'ASTA: € 4.000.000,00

{Diconsi ewro guatiromilioni(00)

- Uniti 4: quota pari a 1/1 (intero) del terreno ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urbanistico del Comune di Oristano: G1_1 — Atirezzature di servizio;

(terreno edificabile - F.5 mapp. 289): sito in Loc. *5u Mattoni” snc nellagro del

comune di Oristano, terreno censito al N.C.T. F* 5 mapp. 289, qualita vigneto, classe
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|, superficie catastale di mg. 2.192; attualmente ricadente in area classificata dal

vigente Piano Urhanistico de] Comune di Oristano: Gl 1 — Awrezzature di servizio,

la cui proprieta risulta intestata a:_— nato a Cagliari (CA) il

06/09/1934 (C.F. U EEENEEEEIEER. - | quota di 1/1.

VALORE A BASE D’ASTA: € 270.000,00

{(Diconsi ewro duecentosettantamila/i)

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO 3 A BASE DPASTA: € 4.270.000,00

(Dicansi ewro quattromilioniduecentosertaniamila/iN)

Conclusioni

La presente relazione, completamente aggiomata, viene depositata in Cancelleria in

formato digitale (PCT) per 'ufficio e per le parti. Si allega:

= All | Agg. - Documentazione catastale & ipotecaria:

o Visure catastali ed Estratti di mappa aggiomati;

o Planimetrie catastali N.C.E.1.;

o Certificati iscriziong/trascrizione Conservatoria dei Registri Immobiliari;

* All. 2a Agg. - Documentazione urbanistica (C.E. N. 1/86 del 03.01. 1986);

* Al 2b Agg. - Documentazione urbanistica (Dom. Condono Edilizio del

—

31.12.1986):

iTn: 555!‘.952&?{] %Eﬁdslaﬁzr.\'l':‘.xlﬁ 1 EiE’Inl Oaa.

* All 2¢ Agg - Documentazione urbanistica (C.E. N. 232/87 del 31.08.1987);

= All. 2d Agg - Documentazione urbanistica (C.E. N. 300/99 del 28.12.199%):

* AllL 2e Agg. - Documentazione urbanistica (Tavole estratte dal PUC del Comune

di Oristano e Planimetrie STATO DI FATTO con modifiche);

= All 2f Agp. - Documentazione urbanistica {Tavole estratle dal PUC del Comune

T

di Oristano e dal P.5S.F.F.);

+ All.3 Agg. - Documentazione Fotografica;

TTF
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il tutto prodotto su supporto informatico.

Si assevera quanto sopra dichiarato e descritto.

Rassegno. pertanio la presente relazione, ringraziando la S.V.L. per la fiducia

accordatami, e resto a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Oristano, 27.04,2017

(!l C.T.U. Ing. Antonio Renato Zanella)
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