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TRIBUNALE CIVILE DI CAGLTARIT

Ufficio Esecuzioni immobiliari

Relazicne di perizia relativa al procedimento di esecuzione immchiliare iscritto al n, 808/13.

INCARICO

In data 19.05.2020, nell'udienza presso il Tribunale di Cagliart I'Il.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni

del Tribunale di Cagliari, Dottssa Silvia Cocco, affidava allo scrivente Geomn, Sardro Cannas,

iscritto all'Albo dei Geometri e de Geometr! Laureati della Provincia di Cagliari al n, 23831, 'incarico

di redigere Consulenza Tecnica dUfficio rispondends ramite idonea relazione scritta, da depositare

entro il 06092022, ai seguenti guesiti;

1) werifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentaziore di cuil all'art, 567, 2¢
comma c.pc. [estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative all'immacbile
pignorato effettuate nei venti anni anterion alla trascrizicne del pignoramento, oppure certificato
rotarile attestarte e risultanze delle visure catastall e dei registri immebiliari) segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pigrorante quelll mancarti o inidored;
predisponga, sulla base dei documenti in att, l'=lenco celle iscrizioni e celle frascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, senterze dichiarative di
fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili
per la corretta idertificazione del bene ed | cerfificati di destinazicre urbanistica (solo per |
terreni) di cui all'articols 30 del D PR, 6 giugho 2001, n, 330;
acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in
atti) segnalando evertuali acquistl martis caueg non rascritt;

2) descriva, previo necessario_accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente:

comure, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche inferme ed esterre,

superficie (calpestabile) in mag, confini e dati catastali atbuall, evertuali pertinenze, accessori e

millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento

ecc, ;
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3 accerti la conformith tra la descrizione attuale del berne (indirizzo, mumerc-civico, piano,

intermo, dati catastali e confinl) e guella conteruta nel pigroramento evidenziando, in caso di

rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l''mmobile & non

consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono errorel ma

consentono  'individuazione del beme; ¢) se | dati indicati nel pignoramento, pur non

comisporderndo-a guelll attuali, hanno in precedenza individuato l'immabile rappresentando, in

Juesto caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto

provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione

oredazione ed all'accatastamento delle unita immaebiliari non regolarmente accatastate;

51 indichi l'utilizzaziore prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6] indichi la corformitd o meno della costruzicre alle autorizzazioni o concessioni edilizie e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.
In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontratl e dica se l'llecito sia stato sanato o
sia sanabile in base combinato disposto dagli artt, 46, comma 5°, del PR, 6 giugno 2001, n.
380 e 40, comma 6% della L. 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni, gquantificando
altres! i costi di sanatoria; fornisca le notizie di cul all'art, 40 della L.47/85 ed all'art, 46 del D Lvo
378/01, indichi in particolare gli estremi della cancessione/licenza ad edificare o del permesso di
costruire e della eventuale concessione [/ permesso in sanatoria, ovvero dica se la costnuzione é
iniziata prima del 17 settembre 1967,

71 dica se & possibile vendere | beni pignoratl in uno o pid ot provveda, in questo ultimo caso,
alla loro formaziore procedendo (solo previa autorizzaziome del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazicnamento; alleghi, in questo caso,

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'fficio Tecnico Erariale;
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3] se limmobile & pignorato solo pro quota, indichi | nominativi del comproprietar e la misura
delle guote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in guesto caso,
alla formazione dei singoli loth (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed
alla redaziore del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvat
dall'lUtficio Tecnico Erariale) indicando il valore di clascuno di essi e tenendo contio delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso confrario,
alla stima dell'intero esprimends compiutamente il giudizio d  indivisbilita eventualmerte arche
alla luce di guanto disposto dall'art, 577 cpc,, dall'art, 846 cc. e dalla L. 3 giugno 1940, n,
1075,

) accerti se |'immobile & lbero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene eviderziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti
di locazione efo se risulting comunicazioni alla locale autorits di pubblica sicurezza ai sersi
dellart, 12 del DL, 21 marzo 1973, n. 59, convertito in L. 18 maggo 1978, n. 191; gualora
risultino contratti di locazione cpponibill alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, |a
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10)ove |''mmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge  del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazicne della casa coniugale;

11} indichi l'=sistenza sui beni pignoratl di ewentuali wincoli artisticl, storici, alberghieri, di
inalienabilitd o di indivisbilita; accerti 'esisterza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranmo cancellati o
rigulteranno non opponibili al medesimo);

12] rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servibd pubbliche ) o usi civici evidenziando
gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13) determini il valare dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operando le coportune decurtazioni

sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazicne dell'immobile.
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Il sottoscritto, una volta enfrato I possesso della documentaziore relativa al procedimento di
Esecuzione Immebiliare contro |G o
Willasanta 5.5, 131 Km 40,900 - 09025 — Sanluri (vS) ed al fine di evadere |'incarico ricevuto, ha
dato inizio alle operazioni peritali il giomo 21.05.2020 presso il proprio studio, proseguite
successivamente con una visita in Catasto e in Conservatoria per indagini integrative e una visita
alllUfficio- Lrbanistica del Comune di Sanluri per complere accertamenti, richieste, ricerche e
verifiche tecniche,

Le operazioni peritali sono proseguite con un primo sopralluogo negll immobili oggetto di
consulenza in varie date 02.09.2022 nel guale si & proceduto ad effettuare una ispezione gererale
per valutare visivamente l'entitd delle cperazioni peritali da eseguire, & con pit sopralluoghi
effettuati in data 09.09.2022 (data resa disponibile sia dal conduttore di uno dei locali in oggetto in
gJanto posseduto a titolo di locazione) nel quale si é proceduto olire ad una ispezione generale, ad
Una serie di rilievi metrici puntuali e verifiche su i gli immobili in oggetto oltre ad dettagliato
rilievo fotografico,

RISPOSTA AL OUESTTI

IMMOBILE PIGNORATO

Dallesame della documentazione acquisita ed in mio possesso, i seguito agli accertament,
ispezioni e sopralluoghi effettuati, ed alla certificazione notarile del Motaio Dott, Fulvio Carnicelli
con | riscontri ipo-catastali eseguiti fino alla data del 13.03.2014 e con le verifiche effethuate dal
sottoscritto dalla data del 13.03.2014 alla data del 06.10.2016 ed infine in base ai sopralluoghi
effethuati sulle unitd immobiliari oggetto della presente perizia nelle date del 08092022 e

09.09,2022, gli immobili pigrorati risultanc | seguenti;
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1) Unita immobiliare in Comune di Sanluri (WYS), Localita Villasanta 8.5. 131 Km 40,900,

piano seminterrato e terra, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 174, sub. 4,

categoria D/7, R.C. € 31.750,00, intestato a_

_on sede in Sanluri (¥S) Loc. Villasanta S.S. 131 Km 40,900, Partita
_ la quota di 1/1 della piena proprieta;

2) Unita immobiliare in Comune di Sanluri (¥S), Localita Villasanta S.S. 131 Km 40,900,

piano seminterrato, terra e primo, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 174, sub.

10, categoria D/7, R.C. € 63.742,66, intestato a_

_on sede in Sanluri (VS) Loc. Villasanta S.S. 131 Km 40,900, Partita
_er la quota di 1/1 della piena proprieta;

3) Unita immobiliare in Comune di Sanluri (WS), Localita Bivio Villasanta 5.5, 131 Km

40,900, piano terra, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 861 categoriaD/8, R.C. €

Sanluri (WS) Loc. Villasanta 8.5, 131 Km 40,900, Pa_er la quota

di 1/1 della piena proprieta;

4) Tarreno Seminativo di 4™ in Comune di Sanluri (YS), Localita Villasanta 5.5, 131 Km
40,900, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 404, aree 2760, R.D. € 4,25, R.A. £
2,85, intestato ||| G << in Sanluri
(VS) Loc. Villasanta 5.5, 131 Km 40,900, Partita —per laquotadi1/1
della piena proprieta;

5) Terreno Seminativo di 4™ in Comune di Sanluri (VS), Localita Villasanta §.5. 131 Km
40,900, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 884, aree 65, R.A. € 0,07, intestato a

on sede in Sanluri (VS) Loc.

Villasanta §.5. 131 Km 40,900, Partita IV er la quota di 1/1 della

piena proprieta, ora soppresso.
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6) Terreno Seminativo di 3™ in Comune di Sanluri (VS), Localita Villasanta §.S. 131 Km

40,900, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 886, aree 9, R.A. £ 0,02, intestato a

Villasanta S.S. 131 Km 40,900, Partita I\m_per la quota di 1/1 della

piena proprieta, ora soppresso.

7) Terreno Seminativo di 3™ in Comune di Sanluri (YS), Localita Villasanta 5.5. 131 Km
40,900, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 888, aree 2, R.A. € 0,01, intestato a
I -~ sccle in Sanluri (VS) Loc.
Villasanta 8.8, 131 Km 40,900, Partita TvA N - |2 quota di 1/1 della
piena proprieta, ora soppresso;

7) Tarreno Seminativo di 4™ in Comune di Sanluri (YS), Localita Villasanta 5.5, 131 Km
40,900, distinto al N.C.E.U. al Foglio 39, Mappale 890, aree 2067, R.A. € 2,14, intestato
a_ con sede in Sanluri (VS) Loc,
Villasanta S.5. 131 Km 40,900, Partita I‘U'A_per la quota di 1/1 della
piena proprieta, ora viabilita di lottizzazione denominata strada Comunale Villamar;
QUESITO N. 1

"Vvarifichi f3 completerza delia documentazione of cul alfart. 557 2° comma op.c., predisrongs,
suils base del documentt b all, felarco deffe BorFlod e gelle frasariziond pregiLdizievoll
ACquibierd, ove non Japositall, e manpe censuanic & f cartificall Of destingzions Lrbanishica (sol
e | farand )

Per | beni oggetto della presente relazione, sulla base della certificazione notarile redatta del MNotaio
Cott, Fulvio Carnicelll & della quale il soffoscritto ha wverificato la completezza ed effetfuato
I aggiornamento (estensione della ricerca in Conservatoria per Ispezione ipotecaria effettuata dal
13.03.2014 alla data odiema 05.10.2016 — (vedi All. 8] & risultato guanto di sequito elencato:
ISCRIZTONI PREGIUDIZIOVELI

1) ISCRIZIONE IPOTECARIA VOLONTARIA N. 98 DEL 08.01.2007 PARI A €
5.250.000,00 A favore del Banca Intesa Mediocredito S.p.a. a fronte di un capitale di €

3.000,000,00.
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2% ISCRIZIONE IPOTECA LEGALE N. 4274 DEL 28.07.2009 PER € 543.303,18

A favore di Equitalia Sardegna S.p.a. a fronte di un capitale di € 271.651,59,

TRASCRIZTONI PREGIUDIZTOVEL L

17) ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILT

Reg. generale n. 5724, Reg, particolare n, 4589

Afavore della Banca Mediocredito Italiano S.p.a., con sede in Milano domiciliato presso e nello
studio dell’Avy, Giancarlo Mereu (Moi) sito in Caglian alla via Palomba n. 64, creditore pignarante,
rer la somma di € 3.284.207,49 oltre interessi e spese,

Contro; _sede in Sanluri (VS), Loc.
Villasanta 5.5. 131 Km 40,900, gravante sulla proprieta degli immoebili per la quotadi 1/1.

Il sottoscritto ha acquisito quanto segue;

- planimefrie catastali degli immobili;

- visure catastali degli immohbili;

- estratto di mappa.

QUESITON, 2

Desariva, previo necessania dccassa, (immaobie pigiarsio

Sulla base dei sopralluoghi effettuati in data 22/10/2015 per una ricognizione generale e in data
/1172015 per 'accesso agli immobili oggetto di perizia e dalle indagini compiute dal sottoscritto
presso || Catasto in data 02.04.2015 e in data 09.04.2015 effettuata richiesta accesso agli atfi
presso il Comune di Sanluri (WS) e ritirato gli atti richiesti in data 22.10.2015 oltre alla richiesta del
CDU, (Certificato di  destinazione  wrbanistica) in data 2007.2016 e ritirato  presso
Iamministrazione Comunale di Sanlur in data 22.09,2016, 5 descrive guanto segue;
DESCRIZTONE IMMOBILI

Trattasi complesso immobiliare composto da pid fabbricati dislocati in due un wnico loto
Urbanistico e catastale & di fatto suddivisi in due lotti funziorali separati da una recinzicne e resi

comunicanti da un ampio accesso carrabile, vedi (Al 107,
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L'accesso a detti lotti & garantito per il primo esclusivamente dalla 55, 131 Km-40,200 per il
secondo oltre dal precedente accesso anche da altri due accessi carrabili dalla bretella laterale
strada di lottizzazione della zorma industriale Villasanta, ove trova accesso anche I'immchile distinto
al N.CE L Foglio 33, Mappale 861 (atbualmente vi & un'attivita di autolavaggio), mentre al lotto,
area fabbricabile, distinto al K.C. T, al Foglio 39, Mappale 404 vi si accede da strada di lottizzazione,
I copri di fabbricati presenti nel primo lofto sono costituiti dalla casa del custode articolata su un
unico piano terra, il secondo é composto da un blocco unico formato da numero guattro
capanmoni, dei guali tre ad uso deposito ed il guarto un laboratorio per produzione del “Pare
Carasu” con accesso da vari punti del plazzale (in bitume ) che circonda il corpo di fabbrica, & infine
da una zona ufficl prospicienti ingresso lato 5.5, 131 articolato su due piani, terra e primo,

Sulla destra del piazzale & presente una pensilina adibita a parcheggi estemi coperti con struthura
in tubolari di ferro e copertura in lastre di cemento amianto (eternit) in stato fatiscente di
CONServazione,

I corpi di fabbrica presenti nel secondo lotto scno accessibili sia attraverso un ingresso carraio
ampio opposto al precedente corpo di fabbrica che da alfri due accessi sempre carrabili ubicati
sulla bretella laterale di bottizzazione della zona industriale Villasanta, esso risulta composto e
formato da vari corpi di fabbrica dislocati su ampio piazzale (in battuto di cls) ben delimitato con
apposite recinzionl parte in femo parte in muratura, per una pid chiara dimostrazione di guanto
soora descritto si rimanda alla lethura dell’allegato schema grafico (Al 1) al fine di poter
inguadrare meglio la loro ubicazione e la loro conformazione e per semplicita della loro valutazione,
[ compi di fabbricati insistenti sulla porzione di temeno contraddisting con il mappale 174 sub. 4, ora

denominato mappale 857, sono di seguito riportat;
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Fabbricato A=1 (Casa custode) — LOTTON. 1

La superficie commerciale dellimmobile al piaro terra (casa custode) é pari a mq 245,45 & cosi

determinata;
Destinazione Superficie Coefficiente Suyperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano terra 131,49 1,00 131,49
Loggiato coperto 6,94 0,50 347
Locale tecnico 3,23 0,50 1,61
Cortile 1.083,34 0,10 108,88
Totale 245,45

Il fabbricato (uso casa custode) risulta avere le seguenti caratteristiche costnuttive:

Parcrr,

Pavivienir.

Rrvesri,

fvrissr,

Savirars,

Ipravrr

Le pareti esterme sono del tipo in laterizio forato a camera d'aria dello spessore
totale di cm 35 é risultano intonacate e tinteggiate, all'interno si é verificato o
stato di abbandono e manutentivo, In ogni caso le pareti risultano intonacate e
tinteggiate, mentre le murabure di partizione intema sono in mattoni forati dello
spessore di cm 10, o stato di conservazione generale pud definirsi scadente visto
anche |o stato di abbandono generale degli estemi;

La pavimentazicne interna & del tipo in ceramica con uno stato di conservazione
mediocre.

Sono del tipo in gres ceramico per guanto riguarda la cucina ed il bagno,
Dall'ispezions esterna si evince che la tipologia degli infissi & del tipo in legno color
marrone con evidente stato di manutenzione pessimo, sono dotati inolte d
avvolgbill in pve di colore bianco anch'esse in cattivo stato d manutenzione;

Soro del tipo in ceramica risalenti allepoca di costruziore del fabbricato;

Presumibilmente del tipo sotto raccia e sotto pavimento ma in pessime condizioni

di maniutenzione.
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Lo stato globale esterno del fabbricato pud definirsi mediocre nonostante risultl finito-in tutte e sue

parti edili ed impiantistiche, in guanto in disuso da pid anni,

Fabbricato B=2 (Capannone Deposto) —LOTTO N, 2

La superficie commerciale dellimmobile al piano terra [(Capannone Deposito) & pari a mg

1.518,74 e cosi determinata;

Destinazione SUperficie Coefficiente Superficie

Mg riduttivo Commerciale
Piano terra 1.4582,54 1,00 1.452,54
Piazzale bitumato 1.810,00 206 36,20
Totale 1.518,74

Il fabbricato (uso deposito) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA
PORTAVTE!

Parerr

PAvrnen i

fvrrssr,

Ipravrr,

PIAZZALE

La stnuthura portante e del tipointelalato inc.a.p. per la parte in elevazione e del

tipo prefabbricato inc.a.p.perle travi che someggono la copertura, la guale risulta
del tipo in lastre di amianto in stato manutentivo mediocre;

Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore of cm 45 é risultano intonacate e tinteggiate sia all'interno che all'esterno,
lo stato di conservazione generale pud definirsi medio nonostante che allo stato
athuale risulta locato e tenuto in condizioni accettabili dal locatario;

La pavimentazione interna & costituita da mattonelle in gres porcellanato colorato
rosso ed & in medie condizioni.

Gli accessi principali sono delle saracinesche metalliche mentre le finestrature deal
tipo in ferro e wvefro singolo poste ad altezza da terra di m 2,60 stato di
manutenzione mediocre;

L'unico impianto presente & quello elettrico ed & del tipo esterno a canalette di pve
in buono stato di conservazione.

Afformo per due lati vi € un ampio piazzale in bitume adibito a spazio di manovra

dei mezzi, lo stato di conservazione pud definirsi medio.
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Lo stato globale estemo del fabbricato pud definirsi mediocre in guanto come descritto in

precedenza, la copertura del fabbricato € del tipo in lastre di cemento amianto con presermza di

lesioni e fori a causa del cattivo stato di manutenzione con freguenti infilrazioni di acgue piovane.

Fabbricato B=3 (Capannone Deposto) —LOTTON. 3

La superficie commerciale dellimmobile al piano terra (Capannone Deposito) € parl @ mg

1.489,17 e cosi determinata:

Destinaziore SLperficie Coefficients Superficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano terra 1.453,28 1,00 1.453,28
Piazzale bibumato 1.794,74 2% 35,89
Totale 1.489,17

Il fabbricato (uso deposito) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA
PORTAVIE,

Parcrr

PaviMenrr.

fvrissr

Ipravrr

La struttura portante e del tipointelaiato in c.ap. per la parte in elevazione e del

tipo prefabbricato in c.a.p. per le travi che someggono la copertura, la guale risulta
del tipo In lastre di amianto in stato manutentivo mediocre;

Le pareti esterme di tamponatura sono del tpo in mattoni di laterizio forato dello
spessore cf cm 45 & risufano intonacate e tinteggiate, all'intermo risultano
infonacate e tinteggiate, lo stato di conservazione generale pud definirsi mediccre
visto che allo stato attuale risulta non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazione interna & costituita da mattonelle in ges porcellanato colorato
rosso ed é in medie condizioni.

Gl accessi principall sono delle saracinesche metalliche mentre le finestrature del
tipo in ferro e vetro poste ad altezza da terra di- m 2,680 stato di manutenzione
mediocre;

L'unico implanto presents € guello eletirico ed & del tipo esterno a canalette di pyve
ma naon si concsce il suo funzionamento in guanto privo di fornitura di energia

elettrica e allo stato visivo appare in pessime condizioni,
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PrAZZALE, Attorno per due lati vi @ un ampio piazzale in bitume adibito a spazio di manovra
dei mezzl, lo stato di conservazione pud definirsi medio.

Lo stato globale estemo del fabbricato pud definirsi mediccre in quanto come descritto in
precedenza, la copertura del fabbricato é del tipo in lastre di cemento amianto con presenza di
lesioni e fori a causa del cattivo stato di manutenzione con frequenti infilrazioni di acque piovane.
Fabbricato B=4 (Uffici) —LOTTON. 4

La superficie commerciale dell'immacbile al piano terra e piano primo (Uffici) & pari a mq 332,32 al

piaro terra e mg 307,01 al piano primo, cosl determinata:

Destinazione Superficie Coefficiente Syperficie
mqg riduttivo Commerciale
Fiano Terra 308,72 1,00 305,72
Loc, Tecnico (P.T.) 9,20 0,50 4,60
Piano Prirmo 307,01 1,00 307,01
Piazzale bibumato 725,89 2% 14,52
Totale 634,88

Il fabbricato (uso Ufficio) risulta avere le seguenti caratteristiche coshuttive:

STRUTTURA
PORTAVTE ! La struttura portante @ del tipo intelaiato in c.a. per la parte inelevazione el

solaio del tipo piano in laterocemento con sovrastante guaina bitumincsa;

Parcrr, Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore o cm 40 e risultano intonacate e tinteggiate, sia allinterno che
allesterno, lo stato di conservazione generale pud definirsi pessimo e pericolante
visto lo stato attuale di abbandoro e di non manutenzione in guanto non utilizzato
da vario tempo;

Pawmvenvrr, La pavimertazione intema di tutti gli ambienti & costituita da un plastrelle in gres
ceramico ad ecceziore del rivestimento della scala di collegamento ra il piano

terra ed il piano primo, il tutto risulta in mediocri condizioni.
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vrrssr Gli accessi principall sono in alluminio grigio con vefro singolo mentre e

finestrature del tipo in alluminio grigio e vetro singolo, lo stato di manutenzione é

PESsimo;

pravrr Gli implant presenti sono guello eletirico ed idrico—sanitario ¢ sono del tipo

sottotraccia e sotto pavimento ma ron funzionanti in guanto athualmente privi di

fomitura di energla eletirica e allaccio idrico, allo stato visivo appaiono in pessime

condizioni.

PIAZZALF Per il lato frontale d'accesso vi & un amplo piazzale in bitume adibito a spazio di

manavra dei mezzi, lo stato di conservazione pud definirsi medio,

Lo stato globale esterno del fabbricato pud definirsi in pessime condizioni in guanto la copertura

del| fabbricato, essendo del tipo piana con rivestimento in guaira bituminosa, la guale sicuramente

non verificata e manutenzionata da tempo, 'nterno del fabbricato presenta segni di infilirazione

dacoua piovana non solo al piano primo ma anche al piano terra,

Fabbricato B=5 (Capannone deposto) —LOTTO N, 5

La superficle commerciale dellimmobile al plano terra e piano seminterrato (Capannone deposito)

& pari per il piano terra a mq 1.865,81, mentre per il plano interrato € parl a mg 853,74 & cosi

determinata:
Destinazione SLperficie Coefficients Superficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano terra 1.865,51 1,00 1.865,51
Piano interrato 853,74 0,50 426,57
Totale 2.292,68
Il fabbricato (uso deposito) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive:
STRUTTURA
PORTAVIE, La struthura portante e del tipo intelaiato in c.a.p. per la parte in elevazione e del

tipo prefabbricato in c.a.p. per le travi che someggono la copertura;
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Parerr

PaviMenir:

fvrissr,

Ivpravrr,

Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore ¢ om 45 & risutano intonacate e tinteggiate, allintemo risultano
irtonacate e tinteggiate, lo stato di conservazione generale pud definirsi in pessime
condizioni visto |o stato attuale di abbandono e vandalismo e risulta non utilizzato
da vario empo;

La pavimentaziore intema di una parte di capannone & assente, mentre per laltro
capannone e costituita da plastrelle in gres ed é in mediocri condizioni,

5l accessi principall sono delle saracinesche metalliche mentre le finestrature del
tipo in ferro e vetro poste ad altezza da terra di m 2,680 stato di manutenzione
mediocre;

Gli implant presenti sono guello elettrico & guello idrico-sanitario, ma non s
conosce il suo funzionamento in guanto privo di fornitura di erergia elettrica,
mentre gquello idrico-sanitario in una parte del capannone risulta completamente a
vista in guanto assenti | massetti ed i pavimenti nelle zone adibite e servizi igienici,

e allo stato visivo appare in pessime condizioni,

Lo stato globale estermo del fabbricato pud definirsi mediocre in guanto la copertura del fabbricato

& el tipo in lastre di cemento amianto con presenza di lesioni & forl a causa del cattivo stato di

manutenzione con infillrazionl di acgue piovane, mentre lo sato intermo e da considerarsi in

pessime condizioni in guanto il tutto & smantellato, altrettanto dicasi per la parte del fabbricato

interrato, risulta completamente in pessime condizioni.

Fabbricato A=7 (Vasche e zona lavorazione) —LOTTON. 6

La superficie commerciale dell'immobile al plano terra (Wasche e lavorazione) & pari a mg

1.785,00 e al piano seminterrato (Vasche) pari a mq 1.662,00, cosi determinata;

Destinazione Superficie Coefficiente Superficie

mq riduttivo Commerciale
Piano Terra 1.785,00 1,00 1.785,00
Piano Seminterato 1.662,00 0,50 831,00
Totale 2.616,00
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Il fabbricato (uso deposito) risulta avere le seguerti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA
PORTANTE!

Parerr

PaviMenrr.

fvrissr

Ivpravrr,

La struthura portante € del tipo intelaiato in c.a. perla parte in elevazions el

solaio del tipoa volta in laterocemento con sovrastante manto di copertira in
lastre di cemento amianto (etemit);

Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore variabile da cm 40 a cm 100 e risultano intonacate e tinteggiate,
all'intermo risultano intonacate e tirteggiate, lo stato di corservazione generale pud
definirsi pessimo visto o stato atbuale di parti demolite e per o stato di abbandono
essendo non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazione infema é costituita da mattonelle n ges ed & in pessime
condizioni.

Gl accessi principall sono delle saracinesche metalliche mentre le finestrature del
tipo in femo e vefro poste ad altezza da terra superiore @ m 3,00 stato di
manutenzione mediocre;

Mom vi @ traccia di nessun Hpo di implanto in guanto 1o stato gernerale allo stato

visivo appare in pessime condizioni,

Lo stato globale estermo del fabbricato pud definirsi mediocre in guanto la copertura del fabbricato

& cel tipo in lastre di cemento amianto con presenza di lesioni e forl a causa del cattivo stato di

manutenzione con infilrazioni di acque piovare.

Fabbricato B=8 (Cabina Elettrica e Magazzeno) —LOTTO N, 6

La superficie commerciale dellimmobile al piano terra {Cabina Eletirica) non viene computata in

gJanto locale tecnico a servizio degli impianti, menfre sempre al piano terra (Magazzenao) & parl a

mq 25,50, cosi determinata;

Destinazione Superficie Coefficiente Siperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano T, (magazz.) 25,50 0,25 6,37
Piano T. (cab. elet) 33,00 0,00 0,00
Totale 6,37
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Il fabbricato (cabina elettrica e magazzero) risulta avere le seguent! caratteristiche costruttive;

STRUTTURA
PORTAVIE!

Parerr

PaviMenrr.

fvrissr

fveravrr

La struthura portante € del tipo in muratura portante di laterizio forato e solaio

del tipo a falda unica inclinata in latero-cemento con sovrastante guaina;

Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore variabile da cm 20 a cm 40 & risultano intonacate e tinteggiate, all'intemo
risultamo intonacate e tinteggiate lo stato di conservazione generale pud definirsi
pessimo visto lo stato athuale di parti demolite e per lo stato di abbandono essendo
non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazione infema é costituita da mattonelle n ges ed & in pessime
condizioni.

Gl accessi principall e le finestre sono del tipo in ferro, stato di manutenzione
pessimo;

Mo é stato possibile valutarlo in guanto non é stato possibile accederyi,

Lo stato globale estermo del fabbricato pud definirsi mediocre in guanto & evidente lo stato di

abbandorg,

Fabbricato C=9 (Piazzola di carico coperta) —LOTTON. 6

La superficie commerciale dellimmaobile al piano terra (Piazzola di carico) é pari a mq 41,95, cosi

determirata;
Destinazione Superficie Coefficiente Superficie
Mg riduttivo Commerciale
Piano Terra 41,95 0,10 4,19
Totale 4,19

Il fabbricato (Piazzola di carico) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA

PORTAVTIES

La struthura portante & del tipo intelalata in c.a. pilastr e travi con solaio del tipo
piano in latero-cemento;
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Fabbricato D=10 (Locale Pesatura e Uffici) —LOTTO N. 6

La superficie commerciale dellimmcbile al piano terra (Locale Pesatura e Uffici) @ par a mq

39,00, ccsi determinata:

Destinazione Superficie Coefficiente Suyperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Terra 29,00 1,00 29,00
Totale 39,00

Il fabbricato (Lo, Pesatura e Ufici) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive;

STRUTTURA
PORTAVTE!

Parrerr

PaviMen T

fvrissr,

Iveravrr

La struthura portante € del tipo inc.a. intelaiata conpilastri e solaio del tipo

inclinato a falda unica in latero-cemento con sovrastante guaina;

Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore variabile da cm 15 @ risultano intonacate e tinteggiate, all'intemo
risultanc intonacate e tinteggiate, lo stato di conservazione generale pud definirsi
medio buono visto lo stato athuale di abbandono essendo non utilizzato da vario
tempo,

La pavimentazione interna & costituita da mattonelle in gres ed & In medie
condizioni.

Gl accessi principali e le finestre sono del tipo in alluminio e wvetro, stato di

manutenzione mediocre;

Mo & stato possibile valutarlo in guanto non @ stato possibile accedery,

Lo stato globale estermo del fabbricato pud definirsi mediocre in guanto & evidente lo stato di

abbandorg,

Fabbricato E=11 (Locali Uffici e Vasche) —LOTTON. 6

La superficle commerciale dellimmobile al piano terra (Uffici & sala riunioni) & pari a mg 562,48 e

al piano seminterrato (Vasche) pari a mg 562,48, cosi determinata;
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Destinazione Superficie Coefficiente Syperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Terra 062,48 1,00 062,45
Fiano Semintemrato 062,48 0,50 281,24
Totale 843,72

Il fabbricato (Locale Uffici sala riunioni e wasche) risulta avere le seguenti caratteristiche

costruttive:;

STRUTTURA
PORTANTE!

Parcrr,

Pavineenir:

fvrrssr

feravrr

La struthura portante € del tipo intelaiato inc.a. e muratura portante per la parte in

elevaziorne e il solaiodel tipo acapanna afalde inclinate in laterocemento con
sovrasta manto di copertura in tegole tipo portoghesi;

Le pareti estermne di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore i cm 30 @ risultaro intonacate e tinteggiate, all'intemo risultano
irtoracate lisce e tinteggiate, lo stato di conservazione generale pud definirsi
buono visto o stato attuale degli interni ben definiti & in buono stato nonostante o
stato di abbandono essendo non utilizzato da vario tempo,

La pavimentazicne interma & costituita da mattorelle in gres porcellanato ed e in
buone condizioni, & presente inolire una controsoffittatura in polistirene;

Gl accessi principali sono delle saracinesche metalliche con allinterno infisso in
alluminio colorato ed anche le finestrature del tipo in alluminio colorato con
avwolgibili in poy colore chiaro, stato di manutenzione buono;

Gl impianti, elettrici ed idrico-sanitario, sono del fipo sctto fraccia e soffo

pavimento e sono funzionanti ed in buono stato nonostante le condizioni generall

del corpo di fabbrica allo stato visivo esterno in guanto non in wso da molto tempo.

Lo stato globale estermo del fabbricato pud definirsi buono in guanto con alcune carenze di

manJtenzione esterna.
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Fabbricato F=12 (Locali Uffici e ripostigli) — LOTTO N. 6

La superficie commerciale dellimmcbile al piano terra (Uffici e ripostigl) € pari a mg 183,09, cosi

determinata;
Destinazione Superficie Coefficiente Suyperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Terra (LUffici) 174,00 1,00 174,00
Fiano Terra (rip.) 36,% 0,25 9,09
Totale 183,09

Il fabbricato (Locale Uffici sala riunioni e wasche) risulta avere le seguenti caratteristiche

costruttive

STRUTTURA
PORTANTE,

Parcrr

Pavivien it

fvrrssr,

geravrr

La struttura portante € del tipo intelaiato inc.a. e murabura portante per la parte

in elevazione e il solaio del tipo a capanna a falde inclinate in laterocemento con
sovrasta manto di copertura in tegole tipo portoghesi;

Le pareti esterne di tamponatura sono del tipo in mattoni di laterizio forato dello
spessore di om 30 & rsultamo imtonacate e tinteggiate, all'intemo risultano
irtoracate lisce e tinteggiate, lo stato di conservazione gemerale pud definirsi
mediocre visto o stato atiuale degli esterni visto anche lo stato di abbandono
essendo non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazicne interra non € stata possibile valutarla in guanto 'immcbile non
& stato accessibile;

Gli accessi principall sono kelle saracimesche metalliche con allinterno infisso in
alluminio colorato ed anche le finestrature del tipo in alluminio colorato con
avvolgbill in pey colore chiaro, stato di manutenzione buono;

Gl impianti, elettrici ed idrico-sanitario, sono del tipo sctto fraccia e sotto
pavimento e non si potuto constatare il loro funzionamento ed in guanto 'immobile

& risultato non accessibile,
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Lo stato globale esterno del fabbricato pud definirsi mediocre in guanto presenti alcurne carenze di
manutenzione esterna,
Fabbricato G=13 (Deposito Cereali) —LOTTON. 6

La superficie commerciale dellimmobile al piano terra (Deposito cereall) @ pari a mg 580,75, cosi

determirata;
Destinazione SUperficie Coefficiente Superficie
Mg riduttivo Commerciale
Piano Terra (Cep.) 580,75 1,00 530,75
Totale 580,75

Il fabbricato (Deposito cereali) risulta avere le seguerti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA
PORTAVTE: La struthura portante é del tipo intelaiato in travi in femro tipo HE/IPE per la parte in

elevazione e parte che sorregge la copertura sovrastante costituita inlaste di
lamiera zincata tipo grecata ad una falda inclinata;

Parerr Le pareti esterme di tamponatura longitudinali sono del tipo in mattoni di cls per un
lato ad altezza di m 2,50 per le restanti parti sono costitute in fogll di lamiera
zincata, lo stato di conservazione generale pud definirsi medio nonostante lo stato
di abbandono essendo non utilizzato da vario tempo,;

PAaviven T, La pavimentazione intemma & costituita da un bathuto di cls;

InvFissr, Gl accessi principali soro costituiti da delle aperture senza infisso da un alato e
guello opposto;

Ivpravrr, Mom sono present degli impianti,

Lo stato globale esterrno del fabbricato pud definirsi medio,
Fabbricato H=14 (Locale di Deposito) —LOTTO N, 6
La superficie commerciale dellimmobile al plano terra (Locale di Deposito) & par a mq 984,75,

cosi determinata:
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Destinazione Superficie Coefficiente Syperficie

mqg riduttivo Commerciale
Piano Terra (Dep.) 954,75 1,00 084,75
Totale 984,75

Il fabbricato (Locale di Depcsito) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive

STRUTTURA

PORTAVTE, La struthura portante & del tipo intelalato in travi in feno tipo HE/IPE per la parte in
elevazione e parte che sorregge la copertura sowvrastante costituita in lastre di
lamiera zincata tipo grecata a due falde inclinate;

Parerr, Le pareti esterme di tamponatura sono del tipo in mattoni di ¢ls per un lato ad
altezza di m 2,50 per la restante parte in alterza sono costitute in fogli di lamiera
zincata, lo stato di conservazione generale pud definirsi medio nonostante lo stato
di abbandono essendo non utilizzato da vario tempo;

PAvrven T La pavimentazione intermna & costituita da un bathuto di cls;

IvrFissr, Gl accessi principali sono costituiti da delle saracinesche sempre in metallo e delle
fimestrature lungo hutti | lati in ferro con vetro singolo;

pravrr Allo stato visivo & presente implanto eletirico del tipo a canaletta esterno ma non

s5i & potuto constatare il suo funzionamento in guanto privo di alimentazione di

energia eletirica.

Lo stato globale esterno del fabbricato pud definirsi medio.

Fabbricato I=15 (Locale di Deposito) —LOTTO N, 6

La superficie commerciale dellimmobile al piano terra (Locale di Deposito) € parl a mq 940,50,

cosi determinata;

Destinazione Superficie Coefficiente Syperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Terra (Dep.) 94,50 1,00 940,50
Totale 940,50
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Il fabbricato (Locale di Deposito) risulta avere le seguenti caratteristiche coshuttive:

STRUTTURA
PORTAVTE,

Parerr

PaviMenrr.

fvrissr

Igeravrr

La struthura portante € del tipo intelaiato in travi in femro tipo HE/IPE per la partz in

elevazione e parte che sorregge |a coperbura sovrastante costifuita in lashre di
lamiera zincata tipo grecata a due falde inclinate;

L'unica parete estema d tamponatura @ guella adiacente con l'atro locale di
deposito (H=14) ed ¢ del tipo in mattoni di cls per un lato ad altezza di m 2,50,
mentre le alire tre non sono presenti chiusure, risulta essere un capannone con
sola copertura, o stato di conservazione generale pud definirsi medio noncstante
lo stato di abbandono essendo non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazicre interma & costituita da un battuto di bitume uguale al resto del
piazzale;

(5l accessi sono costituiti da ampie aperture a tutta sezione longitudinale;

Allo stato visivo non e presente alcun tipo di impianto.

Lo stato glcbale esterno del fabbricato pud definirsi medio,

Fabbricato L=16 (Tettoia) —LOTTON. 6

La superficie commerciale dellimmobile al piano terra (Locale di Deposito) & pari a mq 200,00,

cosl determinata:

Destinazione SLperficie Coefficients Superficie
mqg riduttivo Commerciale
Fiano Terra (Dep.) 200,00 1,00 200,00
Totale 200,00

Il fabbricato (Locale di Deposito) risulta avere le seguenti caratteristiche cosruttive :

STRUTTURA
PORTAVTE

La struthura portante & del tipo intelaiato in travi in fermro tipo HE/IPE per la parte in

elevazione e parte che sorregge la copertura sovrastante costituita in lashre di

lamiera zincata tipo grecata ad una falda inclinata;
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Parerr, Mom sono present! pareti di chiusura in quanto trattasi di sola tettola con copertura
per alloggio tubazioni, lo stato di conservazione gererale pud definirsi - medio
nonostante o stato di abbandono essendo non utilizzato da vario tempo;

Pawnvenrr,  La pavimentazione interna @ costituita da bitume uguale al resto del piazzale;

IvrFissr Mom sono presenti infissi per lo stesso motivo indicato per le pareti;

Ivpravsr, Allo stato visivo non e presente alcun tipo di implanto.

Lo stato globale estermo del fabbricato pud definirsi medio.
Fabbricato M=17 (Silos) —LOTTON. 6
Trattasi di Siles non presenti al momento  del  sopralluogo,  eventualmente  rimossi

antecedentementa.

Fabbricato N=18 (Silos) —LOTTO N, 6
Trattasi di Silos non presentt al momento del  sopralluogo,  eventualmente  rimossi

antecedentements,

Fabbricato 0=19 (Deposito concimi) —LOTTO N, 6
La superficie commerciale dellimmobile al piano terra (Locale di Deposito) & parl a mq 991,50,

cosi determinata;

Destinazione Superficie Coefficiente Superficie
mqg riduttivo Commerciale
Fiano Terra (Dep.) 991,50 1,00 S91,50
Totale 991,50

Il fabbricato (Deposito concimi) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA
PORTAVTE, La struttura portante @ del tipo intelaiato in traviin femo tipo HE/IPE per la parte in

elevazione e parte che sorregge la coperbura sovrastante costituita in lastre di

larmiera zincata tipo grecata a due falde inclinate;
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Parerr

PAvrven I,

fvrigsr,

Ipravrr

Le pareti perimetrali di chivsura soro per altezza di m 1,50 in murabara di blocchi
di cls e la restante parte fino alla copertura in lamiera grecata, lo stato di
conservazione generale pud definirsi medio nonostante 1o stato d abbandono
essendo non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazione interna & costitlita da un batiuto di cls;

Gl accessi principali sono costituiti da dei cancelli in metallo uro lato piazzale ed

Uno lato alto fabbricato (P=207;

Allo stato visivo non @ presente alcun tipo di implarto.

Lo stato glcbale esterno del fabbricato pud definirsi medio.

Fabbricato P=20 (Bx scarico uva) —LOTTO N, 6

La superficie commerciale dell'immaobile al piano tera (Locale di Deposito) & pari a mq 1.092,00,

cosi determinata:

Destinazione Superficie Coefficiente Syperficie

mag riduttivo Commerciale
Piano Terra (Dep.) 1.092,00 1,00 1.092,00
Totale 1.092,00

Il fabbricato (Ex scarico uva) risulta avere e seguenti caratteristiche coshuttive:

STRUTTURA
PORTANTE,

Parcrr

Pavinien it

fvrissr,

Ivpravrr

La struthura portante € del tipo intelaiato incls armato pilastri e travi e solaio in

latero-cemento con copertura plana;

MNom sono presenti pareti in quanto trattasi di shuttura con sola copertura, lo stato
di conservazione generale pud definirsi mediocre visto lo stato di abbandoro
essendo ron utilizzato da vario tempo;

La pavimentazione interna & costituita da bitume uguale al resto del piazzale;

Mom sono presenti infissi in quanto brattas di struthura con sola copertura;

Allo stato visivo non e presente alcun tipo di implarto.

Lo stato glcbale esterno del fabbricato pud definirsi mediocre.,
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Fabbricato Q=21 (7ona Lavorazione e Vasche) —LOTTO N, 6

La superficie commerciale delllimmobile al piano terra (Zona Lavorazione e Wasche) & parl-a mq

1.186,12, cosi determinata;

Destinazione Superficie Coefficiente Suyperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Semintemrato 452,25 0,50 226,12
Piano Terra 950,00 1,00 SE0,00
Totale 1.186,12

Il fabbricato (Zona lavorazione e vasche ) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive;

STRUTTURA
PORTAVFE, La struthura potante € del tipo intelaiato incls armato pilasti e
travi e solaio il latero-cemento con copertura a falda inclinata;
Parerr Le pareti sono del tipo in muratura d cls intonacate e tinteggiate, lo stato di

conservazione generale pud definirsi pessimo visto 1o stato di abbandono e parziale

demolizione essendo non utilizzato da vario tempo;

Pawmvenvrr,  La pavimentazione interma é costituita da battuto di cls;

Ivrissr, 5l accessi sono privi di infisso, menfre sono preserti alcune finestrature poste ad

intradosso solaio e di altre sono presenti solo il foro sulla muratura;

Ivpravrr, Allo stato visivo non e presente alcun tipo di impianto.

Lo stato globale esterro del fabbricato pud definirsi pessimo,

Fabbricato R=22 (Zona Lavorazione e Vasche) —LOTTO N. 6

La superficie commerciale dell'immobile al piano terra (Zona Lavorazione e Wasche) € parl a mg

3.049,87, cosi determinata;
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Destinazione Superficie Coefficiente Syperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Seminterrato 1.983,75 0,50 991 57
Fiano Terra 2.058,00 1,00 2.058,00
Totale 3.049,87

Il fabbricato (Zona lavorazione e vasche ) risulta avere le seguenti caratteristiche costruttive:

STRUTTURA

PORTAVTE,

Parcrr

PAVvven 1T

fvrissr,

geravrr

latero-cemento con copertura a falda inclinata;

La struthura portante & del tpointelaiato in cls armato pilastr e travie solaio in

Le pareti sono del tipo in muratura d cls intonacate e tinteggiate, lo stato d

conservazione generale pud definirsi pessimo visto o stato di abbandono e parziale

democlizione essendo non utilizzato da vario tempo;

La pavimentazione interna & costituita da battuto di cls;

Gli accessi principali sono costituiti da saracinesche metalliche divelte, menbre sono

presenti dzlle finestrature poste ad altezza oltre m 5,00 é scno del tipo in fermro con

vetro,

Allo stato visivo non e presente alcun tipo di implanto,

Lo stato glcbale esterno del fabbricato pud definirsi pessimo.

Fabbricato §=23 (Piazzale manovra e viabilita) —LOTTO N. 6

Trattasi d piazzale a servizio dei fabbricati posti sia nel LOTTO M, 1 che nel LOTTO N, 2, é

costituito da un battuto di bitume, la superficie pari a mg 690,50, ccs! determinata:

Destinazione SLperficie Coefficients Superficie
mqg riduttivo Commerciale
Piszzale 34.525,00 0,020 690,50
Totale 690,50
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Fabbricato 7=1 (Autolavaggio) —LOTTON., 7

La superficie commerciale dell'immcbile al piano terra (Autolavaggio) € pari a mq 1.633,00, cosi

determirata:
Destinazione Superficie Coefficiente Suyperficie
mqg riduttivo Commerciale
Piano Terra 163300 1,00 1633,00
Totale 1.633,00

5i considera solo la superficie del lotto (mappale 861) in quanto le sovrastrutture presenti per

[attuale attivita di Autolavaggio sono state realizzate a completa cura e spese dalla societs -
_rappresentata dal sig. -tualmemte operante, pertanto wverrarno

escluse dalla valutazione finale, a suo tempo risultava avere le seguenti caratteristiche costruttive:

PIAZZALE, Si trattava di porzicre di lotto privo di sovrastruttura, sul guale é stata effethuata
una livellazione del termreno e tutto cid che athualmente vi si trova tra implant
tecnologici e sotfoservizi e strutture in elevazione annesse;

Terreno mappale 404 (Zona urbanistica D sottozona D/6) —LOTTON. 8

La superficie commerciale dell'immobile terreno edificabile sottozona 0/6 & pari a mq 2.760, cosi

determinata;
Destinazione Superficie Coefficiente Superficie
mqg riduttivo Commerciale
Terreno 278000 1,00 2,760,000
Totale 2.760,00
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STTUAZTONE CATASTALE DH.GLT IMMOBILI

Gl immebili risultars cost censiti;

1) NCEU: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub. 11,

rendita € 438,99, categoria A/4;

2] NCEU: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub. 12,

rendita € 8.713,40, categoria D/7;

3 NCEL: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub. 13,

rendita € 8.232,00, categoria D/7;
4) MCELU. Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub. 14, bene

comune non censibile aisubb. 11,12 e 15;

5] NCELU: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub, 15,

rendita € 3.834,69, categoria A/10;

£) NCEU: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub. 16,

rendita € 11.417,00, categoriaD/7;
7] MCELU.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 174 sub. 17, bene

comune non censibile ai subb, 3 e 16;

2) NLCELU: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 861, rendita €

1.014,96, categoriaD/8;

=y MLC.T.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 404, aree 27,60, RLA.

€ 2,85, R.D. € 4,28, Seminativo, classe 4™}

100 M.CT.. Foglio 39 del Conune Censuario di Sanluri, Mappale 884, aree 0,00,

SOPPresso;

117 MN.CT.. Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 886, aree 0,00,

SOppresso;

12)  N.C.T.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 888, aree 0,02, R.A.

€ 0,01, R.D. € 0,01, Seminativo, classe 37;

131 MNCT.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri, Mappale 890, aree 20,67, R.A.

€ 2,14, R.D. € 3,20, Seminativo, classe 4.
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Ditta intestataria di tutti gli immabili di cui sopra: |GG
con sede in Sanluri (VS) Loc. Villasanta S.8. 131 Km 40,900 Partita ||| GG

(proprietaper 1/1).
QUESTITON. 3
Accerti 3 covormita tra 8 desorizione aituale def bane e queliz confeniuita nel pigrnorameanto.
Il sottoseritto ha accertato che | dati indicatl nel pignoramento sono parzialmente conformi alla
descrizione atiuale dei beni dalla data del’Alto di pignoramento avvenuto in data 27.12.2013 ad
oggl.
QUESITON, 4
Proceda all accatastamenito deftinita immabifiare non regoiarmente aocatasiala
Gl immebili oggetto di consulenza risultano regolarmente accatastati ma alcuni non conformi alla
situaziore degli ultimi progetti approvati ed alla situazione athuale, € rello specifico si estendono
tale affermazione agli immaobili confraddistint secondo l'allegato schema grafico a blocchi (All, O)
al: B2, B4, BS, B&, A7, E11, F12, R22 per modifiche sia interne che esteme, mentre il M17, N1S
non sono present alla data del sopralluogo, pertanto occorrerd effetbuare 'aggiormamento degli
atti catastali consistenti sia nella redazione del Tipo Mappale per demolizione e ckelle relative
planimetrie per variazioni catastall con procedura (DOCFA),

LESTION, 5
Indichi lutiizzazione prevista dallp strumenio wrbsnetico comunale alla base degli accertament
esegUiti presso il Comune di Sanluri (VS), il sottoscritto indica gquanto segue:
Gli immcbili ricadono, secondo il vigente Plano Lrbanistico del Comune di Sanluri (WS), in zoma D —
Impianti attivitd produttive e commerciall — sotiozona D6 per guanto riguarda il mappale 404,
mentre nella sottozona DS per | mappali 834, 886, 833 e 300,
Le zone D sono e zone del territorio comunale limitrofe alle zone E & somo assoggettate alle
Morme gernerali olfre a guanto previsto relle norme specifiche di soffozona € ammissibile
l'insediamento di uffici, sale riunioni, mense, sale didattiche, foresterie e aliri locali solo se correlat

con attivita produttiva.
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Sono anche ammesse e abitazion! per la custodia per un massimo di 150 melri guadrati lordi o
450 metti cubi, Le altezze massime previste soro derogabili solo per motivate esigenze produttive,
L'attivita edilizia & sibordinata alla prevertiva formazione di Piano attuativo di iniziativa privata o
pubblica. Con tali strumenti la guota di Superficie Territoriale da destinare a spazi per Servizi dowvra
essere parl al 10%, Questa sard ripartita in Spazi pubblici, Aree per attivita collettive, ‘Verde
Pubblico e Parchegai.

In assenza d Plano Atbutivo sono ammessi solo gli interventi di demolizione, di manuterzione
crdinaria, di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutburazione
edilizia.

Per le sottozone D5 aree produttive al Bivio di Villasanta con Piani Attuativi gia
approvati.

Siapplicano le norme dei Piani Atuativi, per gli ampliamenti degli inrsediamenti esistenti nell'ambito
del medesimo Piano Attuativo, si applica la normativa pit vantagagicsa tra guella del Piaro stesso e
uella della zona D1,

Sottozona D6 nuove aree produttive al Bivio di Villasanta.

In esse & prevista come destinaziore piccole medie industrie, attivitd artigianali, commerciali e di
deposito con le seguenti prescrizioni;

- Destinaziore d'uso: industriale, artigianale, commerciale e deposito;

- Indice di copertura: max 0.5 mc/mc

- Altezza massima edificabile; 10,00 mt

- Indice Utilizzazione: 0,60 mg/ma;

A fine del computo di Utilizzazione non wengono computati | locall interrati con la parte fucri terra
superiore a m 1,00,

- Diistacco dai confini 8,00 m;

- Diistacco fra fabbricati non aderenti: 10,00 m;

L'unitd minima territoriale di intervento é pari all'intero comparto perimetrato in cartografia.
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QUESTITON. 6

Indichi fa confarmita o mano della costruzione alle autarizzaziory' o congassiay amministrative
Wista la natura dei beni pignorati e sulla base delle indagini svolte presso 'Ufficio Tecnico del
Comure di Sanluri (WS), il sottoscritto ha potuto accertare guanto segue;

CONCESSIONI EDILIZIE

Il complessa immobiliare su cui insistono le singole unita immaobiliari in oggetto risultano edificate

in forza di Licerza Edilizia n® 17/1970 del 28.02.1970 per ampliamento intestatz ||| |GGG

B - --civa Concessione Edllizia n® 39 del 16/04/1936, Prot.

n. 7413 Arno 1986 di cui alla Pratica Edilizia n. 177/1986 intestata 4G

_ sede in Sanlur crocevia_ da Concessione n® CO30e

del 14.05.2003 Prot. n® 5342 del 19.05.2003, Pratica Edilizia n® PORS del 16.10.2002 rilasciata a

rome di (- coctruzicne di un prefabbricato ad uso deposito

fertilizzanti e cereali, da Concessione n® CO71 del 12092003, Prot. n® 10647 del 26.09.2003,

Pratica Edilizia n® PO47 del 05.05,2003 rilasciata a nome di_r costnuzione

d un prefabbricato ad uso deposito cereali; a LA n° 7 del 2001 rilasciata a nome di_

per manutenzicne shraordinaria, infine & stata richiesta IAgbilita in data 15.11.2007 ma non é
stata rilasciata per carenza documentale,
ABUST RISCONTRATI
Sulla scorta delle ispezioni effettuate e comparando o stato attuale alle varie Licenza Edilizia e
Concessioni Edilizie, sié riscontrato quanto segue;
Mei corpl di fabbrica contraddistinti con il mappalke 174 sub. 4, si segnala che nella porzione di
fabbricato demominato B=2 & presente all'interno un box adibito ad wso ufficio, nella porzione di
fabbricato B=4 & B=5 & presente una partiziore interna dell'originario unico ambients, ricavandone
due parti distinte, mentre nella parzione di fabbricato B=6 zona uffici sono state riscontrate delle
lievi difformita interne . Pertanto in enframbe le due situazioni, le opere realizzate in totale assenza
di autorizzazione, & per la loro natura (variazioni non scstanziali senza aumento di superficie e di
volume ), risultano ammissibili dal punto di vista urbanistico, ma degre di segnalazione come
ablso,
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Mei copi di fabbrica contraddistinti con il mappale 174 sub, 10 (ex 8), si segnala che rella porzione
el fabbricato denominato A=7 risultano delle parti interne totalmente demolite, nella porzione di
fabbricato denominato F=12 risultano modiche esterme e demolizicne di ripostiglio esterno, nella
porzione di fabbricato denominato M=17 & N=18 non sono presenti al momento del sopralluogo,
rella porzione di fabbricato denominato R=22 & presente una partizicne in muratura di blocchi di
cls che suddivide il fabbricato.
OPERE SANABILT ED OPERE DA DEMOLTRE
Sulla base di guanto accertato anche in seguito ai sopralluoghi effettuati in loco si precisa quanto
segue!
Mel corpo di fabbrica contraddistinto con il mappale 174 sub. 4, le difformita riscontrate, come
detto scpra, risultano sanabili mediante una pratica edilizia di accertamento di conformita, ai
serel dellArt, 15 della LR, n. 23/85, DPR. 380
MNei corpi di fabbrica contraddistinto con il mappale 174 sub. 10 (ex 8), sl segnala che ra i vari
comi di fabbrica demominati "4, B, C, &L E, F, H, L L M, M, O, P, O, B in ardire gli abusi
riscontrati sono | seguenti;
“A=7" Fabbricato apparentemente privo di abusi se non dal fatto della preserea di parziall
demolizioni ma non eseguite per motivazioni di furzionalita dello stesso fabbricato ma come
opera di vandalismo;
"B=8" Fabbricato composto da due ambienti distinti pertanto pur non essendo stato possibile
accedervi ma da isperione esterna si dichiara privo di abusi da segralare;
"C=9" Struthura intelaiata aperta ai lati con copertura priva di abusi da segnalare;
‘D=10" Fabbricato privo di abusi da segnalare;
"E=11" Fabbricato priva di abusi da segnalare;
"F=12" Fabbricati con preserza di abusi degni di segralazicne, risulta demolito un ripostiglio
che rello schema grafico allegato (Al 1) vieme segrialato con una X, & la parete che era
adiacente al resto del fabbricato ha subito la variazione consistente nell apertura di una porta
di collegamerto all'esterno, il tutto sanabile con pratica di accertamento di conformita ai sensi
dell'art, 15 della LR n. 23/85, DPR 380,
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“(3=13" Fabbricato privo di abusi da segralare in quanto trattasi di un unico ambients;

"H=14" Fabbricato con presenza di abusi degni di segnalazione in guanto trattasi di presenza
di un corpo in struttura di alluminio uso ufficio;

"1=15" Fabbricato priva di abusi da segnalare in quanto frattasi di un unico ambiente;

“L=16" Fabbricato (tettola);

“M=17" Silos athualmente non presenti;

"M=18" Silos athualments non presenti;

"(0=19" Fabtricato (Deposito corcimi e cereall) privo di abusi da segnalare in guanto rattasi
di un unico ambiente;

"P=A0" Fabbricato (tetfola con piano seminterrato) privo di abusi da segnalare in guanto
trattasi di Ln unico ambiente;

"J=21" Fatbricato (vasche) privo di abusi da segnalare;

"R =22" Fabbricato [vasche) privo di abusi da segnalare;

"S=23" Trattasi di area adbita a piazzale e viabilita interna.

Il rigpilogo degli importi occorrenti per la sanabilith delle opere difformi sono; per € 3.000,00
per la pratica tecnica comunale di accertamento di conformita, € 516,46+€ 256,00 per le
sanzioni amministrative per la mancata comunicazione di opere interne ed esteme, oltre ad €
2.709.00 per la pratica catastale completa da redigersi con Tipo Mappale per cemolizione e
nuove variazioni catastali con procedura DOCFA, (guestultima comprensiva di spese di
liquidazicne in € 609,00 per M® 5 immobili), per un totale complessivo di € 6,431,456,
L'ammontare complessivo dei costi occorrenti per rendere le unita immobiliari conformi:

a) —Per le units Immobillari mappale 174 cub, 4 e sub, 10 (ex S

Sanzioni amministrative [516,46+256,00) € 772,46

Per spese tecniche (Accertamento di Conformita) € 300000

Per spese catastali (Tipo Mappale e Docfa + spese liguidaz,) € 270900

Ammontare Complessivo € 0,481,406
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QUESTTO M. 7
Dica s2 & possibile vandare § baryd pignorali i Lng o pits lotl
Sulla base da guanto esposto precedentemerte, i beni pignorati possono essere vendutl in otto
lotti distinti in guanto tratftasi di una parte costibuita da un maggior fabbricato ad uso ufici e
deposito, mentre laltro lofto composto anch'esso da un fabbricato ad wso uffici e alri fabbricat di
Utilizzo produttive ed infine da un lotto di terreno ove athualmerte viere svolta attivitad di
aUtolavaggio ed infine di urarea edificabile.
IMMOBILI
Cuota di 1/1 della piena proprieta di Lna unitd immobiliare sita in Comune censuario
di Sanluri (%S), Loc, Millasanta 5.5, 131 Km 40,900, piano seminterrato e terra, distinta al N.C E.U.
al Foglio 39, Mappale 174 subb, 11, 12, 13, 14 (bcnc), 15, 16e 17 (bonc.);
uota di 1/1 della piena proprieta di una unita immobiliare sita nel Comune Censuario di Sanlur
(Ws), Loc. Willasanta 5.5, 131 Km 40,900, piano seminterrato, terra e primo, distinta al N.CE.LU. al
Fodlio 39, Mappale 174 sub, 10;
Cuota di 1/1 della piena proprietad di una writd immobiliare sita nel Comune Censuario di Sanlur
(Ws), Loc, Villasanta 5.5, 131 Km 40,200, lotto di terreno distinto al N.C.T. al Foglio 39, Mappale
261 diaree 00.16.33;
uota di 1/1 della piena proprieta di una unita immobiliare sita nel Comune Censuario di Sanlur
(Ws), Loc. Villasanta 5.5, 131 Km 40,200, lotto di terreno distinto al N.C.T. al Foglio 39, Mappale
404 di aree 00,27 .60,
Cuota di 1/1 della piena proprietd di una unitd immobiliare sita nel Comune Censuario di Sanlur
(Ws), Loc, Villasanta 5.5, 131 Km 40,300, lotto di terreno distinto al MC.T. al Foglio 39, Mappale
234 di aree 00.00.00;
Cuota di 1/1 della piena proprieta di una unita immobiliare sita nel Comune Censuario di- Sanlur
(Ws), Loc. Willasanta 5.5, 131 Km 40,200, lotto di terreno distinto al N.C.T. al Foglio 39, Mappale
856 di aree 00.00.00;
Censuario di Sanluri (WS), Loc, Yillasanta S5 131 Km 40,900, lotto di terreno distinto al NC.T. al
Fodlio 39, Mappale 890 di aree 00,2067, athuale sedime stradale della lottizzazione;
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QUESITO M. 8

B2 fimmabile € pignarato solo pro quicta, fdichi | nominativi def compraorietan e la miura gille
Qquiole af madesimyi speltante, dica se esso sia diviebile i natura e proceds, in quesio caso, alia
farmazione cbi singoil foftr.

Gl immaobili risultano pignorati per la quota di 1/1 della piena proprietd ed il nominativo del

proprietario risulta essere:

villasanta 5.5, 131 Km 40,900, partita I\.r'_roprietéu per 1/1),

Il sottoscritto, vist gli immoebill pignorati, gli atd amministrativi e la loro tipologia, dichiara che
trattasi di un complesso di fabbricati composto da pid unita distinte catastalmente e indipendenti e
formanti tre ot funzionali per la loro natura ed il loro utilizzo e la loro dislocazione planimetrica
con possibilitd di accesso indipendenti, due dei guali con fabbricati ed il terzo frattasi di area
fabbricabile insistente nella lottizzazione,

QUESTITO M. 9

Accarti sz limmabile & fibaro ¢ aooapaio, acquiisisca [ ol fagittimante [ possesso o &
ablanzipne

Sulla base delle indagini compiute, il scttoscritto ha accertato ed ha acquisito quanto segue;

s Porzione  dellimmobile confraddistinto con il mappale 174 sub, 4, athualmente risulta
occupato dal sig_, titolare dellomonima ditta iﬁdivicUaIe_

-d i residerte _cm Contratto di Locazione

regolarmente Registrato presso 'Agenzia delle Entrate di Sanluri in data 29 /05,2007 al n°
1045 con decorerza a partire dal 01/05/2007 per sei anni con scaderza naturale il
30,/04/2013, rirnovato per altri sei (6) anni firo al 31,/03,/2019,

e L'immobile contraddistinto con il mappale 861, athualmente risulta occupato dal sig._

_qualitél di presidente del Consiglio di Amministrazicne dell-
sede a Furtei Wico Tuweri n® 2, Partita Iva n® _
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e Menbre sia la restante parte degli immaobili contraddistinti con il mappale 174 subb, 11, 13, 14,
15, 16 e 17 e tuthi gli altri immoebili cortraddistinti con il mappale 174 sub, 10 risultano a
disposizione.

QUESTITO M. 10
Ove fimmabile s ccoupsto dal contige separato o galfex canluige def gebifore esecuitato
A& QuUisisca ff provvedimeanto af assegnazione delia cass comiigale.
Sulla base di glanto accertato dal sottoscritho, il Quesito perde di significato,
QUESITO N, 11
INdichi fasistanza sufl bery pignarall o eveniual vincoll arfisiicd stardsl, albarghiers, af faiionabylits
o df aivisibilita, accarti lesisionza df vincali o onerd o natura condaminiale.
Sulla base di guanto accertato dal sottoscritto, sul bere pignorato non esistono vincoli,

UESITO N, 12
Rilevi fesisterza af ainftl gemaniali o usi civie! evicgnziando gif evaniuall onard & aifrancazione o
scatto
Sulla base di guanto accertato dal scttoscritto, sul bere pignorato non esistono diritti demaniali o
Lsi civici,
QUESITON, 13
Detamind i valore dellimmobile con egoresss & compiuta indicazione gel aritero a stima e
anaiitica desarizione gelia latteratira o sf é fatto riferimeanto.
CRITERIO DI STIMA E DETERMINAZTONE DEL VAL ORE UNITARTO MEDTO DI MERCATO
Il criterio di stima utilizzato per la valutazione delle unitd immobiliari € ndagine di mercato,
effettuata sia presso agenzie immcbiliarl operanti el settore su immeobill similar i recente
compraverdita ed ubicati nella medesima zona sia estrapolando | valori pubblicati dall'CuM 1,
(Ceservatorio Mercato Immobiliare) dell’Agenzia del Territorio di Cagliari che prevede per la zona in
oggetto definita Fascia/Zoma Periferica/PERIFERICA ABITATD - Stato normale — Indusiriale |
segienti valori;

a) ‘alore minimo € 330,00/mg;
bl Walore massimo € 400,00/mg.
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Dalla comparazione dei dati ottenuti dall'indagine di mercato, di cui sopra e viste le-caratteristiche
intrinseche ed estrinseche delle unitd immobiliari oggetto della preserte, e considerando o stato di
manutenzione generale sia dell'intero complesso su cui insistoro gli immobili in oggetto e lo stato
manutentivo degli stessi che athualmente risultano essere complessivamente in pessime condizioni,
lo scrivente determing il seguente valore unitario medio di mercato;
- £ 200,00 al mg per I'unitd immobiliar categoria D7,
- £ 5,00 al mgper l'area mappale 861;
- € 35,00 al mg per le aree gualita classe seminativo di 4 mappale 404,
CAl COLO DHELA CONSISTENZA IMMOBILIARE:
Fer la determinazione della consisterza immobiliare delle unitd immcbiliar in oggetto vengono
utilizzati i seguent! parametri per l'ottenimento della superficie ragguagliata o omogeneizzata cosl
come previsto dal criteri dellOM.IL:
a) Per I'unitd a destinazione speciale “Attivitd indusiriale” categoria speciale 07 al plano
seminterrato:
- Per vani principali; al 100% al lordo dei muri d proprietd e del 30% del murl in
comunions;
- Per i vani secondari come accessori diretti come semirterrati: computata una sola volta al
509 nella sua proiezicne al lordo del muri di proprietd e del 50% del muri in comunione;
- Per le aree esterne coperte come zore di carico e scarico si valutano al 2% del valore
medio stabilito in € 200,00,
- Per e aree scoperte come piazzali, viabilitd interme ete si valutano al 2% del valore medio
stabilito in€ 200,00,
- Approssimazione al mg per eccesso o per difetto,

1) Consistenza Unita immobiliare A=1 piano terra (Casa Custode)

a) vaniprincipali; mg 157,84 100% =mg 131,49
bl ‘eranda coperta mg 6,94 S0% =mg 347
¢l Waro Tecnico mq 3,27 0% =mg 161
d) Area corfilizia mqg 1.088,84 10% =mg 10838

Totale Consistenza Immobiliare = mq 245,45

37
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CANNAS SANDRC Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 60faT230d7d085b2 732305407 fabSeca

2
bl A



Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenut da-mg 245,43 ad
effettivi mg 245,00 da cui
mq 245,00 x € /mq 220,00= € 53.900,00;

2]} Consistenza Unita immobiliare B=2 piano terra (Capannone)

al) waniprincipali; mg 148200  100% =mg 1.482,00
bl Piazzale bitumato maq 1.810,00 2% =mg 3620
Totale Consistenza Immobiliare =mq 1.518,20

Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenuti da mg 1.518,20 ad
effettivi mg 1.518,00 da cui;
mq 1.518,00 x €/mq 200,00= € 303.600,00;

3) Consistenza Unita immobiliare B=3 piano terra (Capannone)

¢ Waniprincipali: mg 1.45300 100% =mg 1.453,00
d) Piazzale bitumato maq 1.795,00 2% =mg 3550
Totale Consistenza Immobiliare = mq 1.488,90

Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenuti da mg 1.488,90 ad
effettivi mg 1.489,00 da cui;
mq 1.489,00 x €/mq 200,00= € 297.800,00;
4} Consistenza Unita immobiliare B=4 piano terra e primo (Uffici)
e) Vaniprincipali (piano terra): mg 30872 100% =mqg 30872
1 Warno tecnico (piano terra); mg 9,20 S0%  =mg 4,60
gl Wani principall (piano prima):; mg 307,01 100% =mg 307,01

bl Piazzale biumato; mqg 730,00 2% =mg 1460

Totale Consistenza Immobiliare =mq 634,93
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando i mg oftenuti da mg 634,93 ad
effettivi mqg 635,00 da cui:

mq 635,00 x € /mq 200,00= € 127.000,00;
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5) Consistenza Unita Immobiliare B=5 paino interrato e terra (Capannoni)
I Wani principali (plano terra); mg 1.865,31  100% =mg 1.865,21

m ) Waro principale (piano interrato): mg 853,74 S0%=mg 426,90

n) Piazzale bitumato: mg 999,76 2% = mg 19,99
Totale Consistenza Immobiliare =mq 2.312,30

Pertanto ne deriva il seguente valare di mercato approssimando | mq ottenuti da mg 2.312,30 ad
effettivi mg 2.312,00 da cui:
mq 2.312,00 x €/mq 120,00= € 277.440,00;
6) Consistenza Unita immobiliare A=7 piano seminterrato, terra, primo e secondo
(Vasche e lavorazione)
i1 Wani principali (piano semint.): mg 1.662,00 S0%=mg 531,00
11 Waniprincipali (piano terra): mag 1.785,00 100%=mg 1.785 00
Totale Consistenza Immobiliare =mq 2.616,00
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenuti da mg 2.616,00 ad
effettivi mg 2.616,00 da cul:
mq 2.616,00 x €/mq 120,00= € 313.920,00;
7] Consistenza Unita immobiliare B=8 piano terra (Cabina elettrica e magazzeno)

Vani tecnici destinati agli impianti.

k) “aniprincipali (magazzeno): mq 25,50 25% =mg 637
I Wani principall (cabina elettrica); mg 33,00 0% =mg 0,0
Totale Consistenza Immobiliare =mq6,37

Pertanto ne deriva il seguente wvalore di mercato approssimando | mg ottenutd da mg 3,37 ad
effettivi mqg 3,40 da cui;
mq 6,40 x €/mq 100,00= £ 640,00
8) Consistenza Unita immobiliare C=9 cortile coperto (Piazzola di carico)
m Yani principali (piano terra); mg 419,50 10% =mg 4195

Totale Consistenza Immobiliare =mq 41,95

39

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

xw/ Firmato Da: CANNAS SANDRC Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 60faT230d7d085b2 732305407 fabSeca

W



Pertanto rne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg otterut! da-mg 41,95 ad
effettivi mg 42,00 da cui;
mq 42,00 x €/mq 30,00= € 1.260,00;

93 Consistenza Unita immobiliare D=10 piano terra (Uffici e pesatura)

Nl wani principali (piano terra); mg 39,00 100%=rmg 3900
Totale Consistenza Immobiliare = mq 39,00

Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg otteruti da mg 39,00 ad
effettivi mg 39,00 da cui;
mq 39,00 x €/mq 120,00= £ 4.680,00;
10)Consistenza Unita immobiliare E=11 piano semintarrato e terra (Vasche e
Uffici)
o) Waniprincipali (piano sem. Vasche): mq 562,48  S0%=mqg 281,24
Pl Wani principali (piano terra Uffici):  mg 562,48 100%=mg 562 48
Totale Consistenza Immobiliare = mq 843,72
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenut da mg 843,72 ad
effettivi mqg 844,00 da cui;
mq 844,00 x € /mq 140,00= € 118.160,00;
11)Consistenza Unita immobiliare F=12 piano terra (Uffici e ripostigli)

q) Waniprincipali (piano terra Uffici):  mg 174,00 100%=mg 174,00

ri Wani secondari (piano terra ripost.); mg 36,36 25%=mg 9,09
Totale Consistenza Immobiliare =mq 183,09

Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg oftenuti da mg 183,09 ad
effettivi mg 183,00 da cui;
mq 183,00 x € /mq 140,00= € 25.620,00;
12)Consistenza Unita immobiliare G=13 piano terra (Deposito cereali)
s)  Wani principali (piano terra deposito): mg 580,75 10020=mg 58075

Totale Consistenza Immobiliare = mg 580,75
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Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenuti da-mg 580,75 ad
effettivi mg 581,00 da cui
mq 581,00 x € /mq 135,00= € 78.435,00;
13)Consistenza Unita immobiliare H=14 piano terra (Deposito)
£ wani principali (piano terra deposito): mg 984,75 100%=mg 984,75
Totale Consistenza Immobiliare = mq 984,75
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenutl da mg 984,75 ad
effettivi mg 985,00 da cui
mq 985,00 x € /mq 120,00= € 118.200,00;
14)Consistenza Unita immobiliare I=15 piano terra (Deposito)
considerata area esterna coperta
) Wani principali (piano terra deposito): mg 940,50 100%6=mg 940,50
Totale Consistenza Immobiliare = mq 940,50
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenut da mg 940,50 ad
effettivi mg 940,00 da cui
mq 940,00 x € /mq 30,00= € 28.200,00;
15)Consistenza Unita immobiliare L=16 piano terra (Tettoia)
area esterna coperta
v vani principali (piano terra tettoia): mg 200,00 100%=mg 20000
Totale Consistenza Immobiliare = mqg 200,00
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenut da mg 200,00 ad
effettivi mg 200,00 da cui;
mq 200,00 x € /mq 30,00= £ 6.000,00;
16)Consistenza Unita immobiliare M=17 piano terra (n° 4 Silos)
a) Trattasi di n® 4 Silos di diamefro m 7,00 (Crere rimosse non esistenti al sopralluogo),

pertanto non valutabili a cui si attribuisce un valore pari a € 0,00;
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17)Consistenza Unita immobiliare N=18 piano terra (n® 4 Silos)
b) Trattasi di n® 4 Silos di diametro m 14,00 (Cpere rimosse non esistent! al sopralluogo),
pertanto non valutabili a cui si attribuisce un valore pari a € 0,00;
18)Consistenza Unita immobiliare 0=19 piano terra (Deposito concimi)
¢l vani principali (piano terra deposito): mg 991,50 100%=mg 931 .50
Totale Consistenza Immobiliare = mq991,50
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenutl da mg 991,50 ad
effettivi mg 991,00 da cui
mq 991,00 x € /mq 120,00= € 118.920,00;
19)Consistenza Unita immobiliare P=20 piano seminterrato e tara (Piazzale
coperto e deposito) considerata area esterna coperta
d) Wani principali (piazzale coperto): mg 1.092,00  100%=rng 1.092.00
Totale Consistenza Immobiliare =mq 1.092,00
Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenuti da mg 1.092,0 ad
effettivi mg 1.092,00 da cui:
mq 1.092,00 x €/mq 30,00= £ 32.760,00;
20)Consistenza Unita immobiliare Q=21 piano seminterrato, terra, primo e secondo
(Zona lavorazione e vasche)
e) Waniprincipali (piano semint. vasche): mg 452,25 S0%=mqg 226,12
f) Wani principall (p. terra vasche & lav.): mg 960,00 100%=mg 960,00
Totale Consistenza Immobiliare =mq1l.186,12
Pertanto ne deriva il seguente valare di mercato approssimando | mg ottenuti da mg 1.186,12 ad
effettivi mg 1.1386,00 da cui;
mq 1.186,00 x €/mq 100,00= € 118.600,00;
21)Consistenza Unita immobiliare R=22 piano seminterrato, terra, primo e secondo
(Zona lavorazione e vasche)
gl Wani principall (p. semint, vasche): mg 1.983,75 S0%=mg 991,67

By Wanl principall (p. £ vasche e lav.): mg 2.038,00 1009 = mg 2 055 00
Totale Consistenza Immobiliare =mq 3.049,87
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Pertanto ne deriva il seguente valore di mercato approssimando | mg ottenuti da mg 3.049,87 ad
effettivi mg 3.050,00 da cui:
mq 3.050,00 x €/mq 100,00= € 305.000,00;
22)Per I'area S=23 a servizio dei vari corpi di fabbrica piazzale scoperto e viabilita
si stima un valore pari al 290 del valore stabilito di riferimento pari a € 200,00,
Area piazzale mq 14.497,00 x €/mq 4,00= € 57.988,00
23WMalore immobile distinto al N.C.T.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri,
Mappale 861, Areamq 1.633,00 x € /mq 5,00= £ 8.165,00;
Z4Walore immaobile distinto al N.C.T.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri,
Mappale 404, aree 2760, R.A, € 2,85, classe 4™ ;
Areamq 2.760,00 x £/mq 35,00= £ 96.600,00
25Walore immobile distinto al N.C.T.: Foglio 39 del Comune Censuario di Sanluri,
Mappale 884, aree 65, R.A € 0,07, classe 47;
Area mq 0,00 x € /mq 0,00= £ 0,00 in quanto trattasi di reliquati di sedime stradale di
lottizzazione;
26)Walore immobile distinto al N.C.T.: Foglio 39 del Comune censuario di Sanluri,
Mappale 886, aree 9, RLA. € 0,02, classe 37
Area mq 0,00 x €/mq 0,00= € 0,00 in quanto trattasi di reliquati di sedime stradale di
lottizzazione;
27 Valore immobile distinto al NC.T.: Foglio 39 del Comune censuario di Sanluri,
Mappale 888, aree 2, R.A. € 0,01, classe 3™
Area mq 2,00 x € /mq 0,00= € 0,00 in quanto trattasi di reliquati di sedime stradale di
lottizzazione;
28)alore immobile distinto al N.C.T.: Foglio 39 del Comune censuario di Sanluri,
Mappale 890, aree 20,67, R.A. € 2,14, classe 4,
Area mq 2.067,00 x €/mq 0,00= € 0,00 in quanto trattasi di sedime stradale di

lottizzazione;
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CONCILUSTONI

A sequito delle analisi effettuate nel corso della presente perizia e di quanto riscontrato nel carso
del sopralluogo, si traggono le seguert! conclusioni:

IMMOBILI A DESTINAZIONE SPECIALE (CAT. D /7) Al PIANI SBEMINTERRATO, TERRA,
PRIMO E SECONDO.

Cuota di 1/1 della piena proprietd delle una unitd immebiliart site in Comurne di Sanluri (WS),
localita Villasarta 5.5, 131 Km 40,900, piani seminterrato, terra, primo e secondo & area edificabile
distinti al M.C.EL. al Foglio 39, Mappale 973 (ex mappale 174 sub. 4 e sub. 10 [ex 8), cat. 0/7,
mappale 861 (athuale autolavaggio) e mappale 404 area edificabile,

o [| pil probabile valore wenale dellunita immobiliare {della quota di 1/1 della piena
proprietal, sita al piaro seminterrato a destinazione speciale categoria /6 € pari a €
2.492.888,00, mentre il valore commerciale é dato dalla differerza ra il valore venale ed
i costi occomenti per la regolarizzaziore della pratica di Accertamento di Confarmit per
difformita interre ed esterme e successive pratiche catastali consisterti mella redazione del
Tipo Mappale per demolizione parziali di immobili & relative nuove variazioni catastali con

s  procedura (DOCFA) oltre alla pratica di Accertamento di Conformita, oltre alle modifiche
per rendere indipendenti i fabbricati con la nuova suddivisione dei lothi che comprendoro
la realizzazione di nuovi accessi dalla strada di accesso alla lottizzazione e sbancamento
area con realizzazione muro di contenimemto, dette spese sono rispettivamente:

s £ 51646+€ 256,00= € 772,46 per sanzioni amministrative;

s £ 3.000,00 per pratica edilizia per difformita di opere interme ed esteme;

s £ 2.709,00 per pratica catastale (Tipo Mappale e Docfa compreso spese di liguidazione);

s £ 6.221,25 per demclizione struthura in tubi innocenti adibita a parcheggi e rimazione
amianto);

s £ 30.000,00 stimati per realizzazione nuovi accessi ai lofti e sbancamento area e

realizzazione muro di cortenimento,
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pertanto ne deriva un valore di € 2543528 00-(& 772,464+€ 3000004 2709 00+£
£.221,25+€ 30.000,00)= € 2.492.888,00 - € 42,702,71= € 2.450.185,29, si ottiene

pertanto per difetto € 2.451.000,00 VAL ORE COMMERCIAL E

® | o Unita immobiliari presenti nei corpl di fabbrica dei lotti n. 1 e 2 non risultano tutte
conformi ai vari progetti approvati, con presenza di abusi edilizi valutati sanabill,
5i precisa inoltre che nella porzione di terreno identificato come LOTTO M. 5 & presente lurgo |l
confine con la strada di lottizzaziore parallela alla sopraelevata, una struthura intelaiata realizzata
in assenza di titolo abilitativo mediante tubolar! (Hpo innocenti) con copertura in lastre di cemento
(eternit) per una superficie pari a m 39,50 x 4,50=mqg 177,75 di cui si consiglia la demolizicne in
base allo stato di conservazicne valutato non buono, con un costo di demolizione e frasporto a
discarica del materiale distinto per categoria pari a €/mq 35,00 x mq 177,75= € £.221,25,
RIASSUMENDO LA FORMAZIONEDEI LOTII ER I LORO VAL ORT:

LOTTO 1 — CASA CUSTODE F. 39 M, 174 sub. 11 — VAl ORE € 53.900,00;
LOTTO 2 — CAPANNONE DEPOSITO F. 39 M. 174 sub. 12 —VALORE € 303.600,00;
LOTTO 3 — CAPANNONE DEPOSITO F. 39 M. 174 sub. 13 — VALORE € 297.800,00;
LOTTO 4 - UFFICIF. 39 M. 174 sub. 15 — VAL ORE € 127.000,00;
LOTTO 5 — CAPANNONE DEPOSITO F. 39 M. 174 sub. 16 — VAL ORE € 313.920,00;
LOTTO 6 — ZONA LAVORAZIONEF. 39 M. 174 sub. 10 — VAL ORE € 1.328.383,00;
LOTTO 7 — AUTOLAVAGGIO F, 39 M, 861 — VALORE AREA € 8,165,00;
LOTTO 8 — AREA EDIDIFICABILE F. 39 M, 404 — VAl ORE € 96.600,00.
Avendo assolto 1l mandato affidatomi dall'lll.mo Sig. Giudice delle Eseczioni immobiliari rassegno
la presente relazione di consulenza tecnica, estesa su 45 pagine di carta legale e relativi allegat

(n. 71 rappresentanti lo stato finale cosi come rilevato in fase di sopralluogo dal sottoscritto,

Cagliari, I 26 Settembre 2022

IL CONSULENTE TECNICO
(Geom. Sandro Cannas)
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ALLEGATI

1) Planimetrie Catastali (F. 39 Mappale 174 subb. 11, 12, 13, 15 e 16);
2) Planimetrie Catastali (F. 39 Mappale 174 sub. 10);

3) Estratto di mappa (F. 39 Mappali 174, 861, 404, 884, 886, 888 e 890);
4) Visure Catastali (F. 39 Mappale 174subb. 11, 12,13, 15e 16);

5) Visure Catastali (F. 36 Mappale 174 sub. 10);

6) Visure Catastali (F. 39 Mappale 861)

7) Visura catastale {(F. 39 Mappale 404);

8) Elaborato Grafico (SCHEMA A BLOCCHI LOTTIN. 1, 2, 3, 4,5, 6,7 e 8).
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