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per il collegamento dei centri urbani della costa Ovest del Sud Sardegna) tramite la strada vicinale
asfaltata e la vicinanza al centro urbano di Pula rappresentano, per un immobile di questo tipo e,
pill in generale, per un'azienda agricola un aspetto che influisce posttivamente sul valore di stima.
C. Caratteristiche di posizione
Il capannone si sviluppa su un unico livello in continuita con il piazzale esterno, favorendo
lutilizzo del fabbricato per gli scopi di natura produttiva (stoccaggio di prodotti e materiali, sala di
lavorazione) e l'accesso di mezzi per il carico e lo scarico dei prodotti. La conformazione del
capannone con tre lati liberi ed esposizione a Sud/Ovest implica inoltre una buona illuminazione
dell'ambiente di lavorazione.
D Caratteristiche tipologiche
Limmobile si presenta in buone condizioni generali, sia per quanto riguarda lo stato di
conservazione di tutti gli elementi costruttivi (struttura portante, pannellature perimetrali e di
copertura, infissi esterni) che delle finiture, salvo un ordinario deterioramento della pavimentazione
di tipo industriale dove sono presenti dei distacchi della finitura superficiale a causa del normale
utilizzo del locale e della movimentazione di merci e prodotti.
In sintesi le finiture e le dotazioni sono del seguente tipo:
- paretiin pannelli coibentati “sandwich” con finitura esterna di colore verde ed interna colore
bianco;
- copertura in pannelli coibentati “sandwich” con fintura interna colore bianco e manto di
copertura ad onduline;
- infissi (finestre) ad azionamento manuale mediante leveraggi meccanici, con telaio
metallico, vetro singolo e grate metalliche di protezione;
- portone scorrevole ad azionamento manuale con struttura metallica e pannellatura
coibentata;
- pavimentazione in cement o lisciato di tipo industriale di colorazione rosso scuro;
Non & presente un servizio igienico poiché il capannone, nel suo utiizzo originario, risultava in
continuita col preesistente capannon e di cui al Mappale 160 (dotat o di servizi igienici).
La dotazione impiantistica & costituita da:
- impianto elettrico con prese da 380V, canalzzazioni a vista;
- impianto di vide osorveglianza.
2.2.2 <Calcolo dellasuperficie commerciale dell'immobile
Dal calcolo della superficie commerciale del'immobile, in base alle superfici utili dedotte
dalle planimetrie dirilievo, & scaturito un valore di 188 mq:
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prodotti) ed il deperimento generale dovuto al mancato utilzzo degli utimi tempi; in virta di tali

condizioni sarebbero auspicabile degli interventi generali di manutenzione ordinaria e di pulzia.

Le finture e le dotazioni sono del seguente tipo:

pareti in pannelli coibentati “sandwich” confinitura esterna di colore verde ed interna colore
bianco (per il capannone/sala lavorazione);

pareti in muratura con finitura ad intonaco e pittura esterna colore verde (per il blocco
uffici/servizi), non rifinite per Iinvolucro murario della cella frigo 1;

pareti interne e tramezzature in laterizio con fintura ad intonaco e pittura interna colore
azurro, con porzioni rivestite in piastrelle ceramiche (per il blocco uffici/servizi);

copertura in pannelli coibentati “sandwich” con fintura interna colore bianco e manto di
copertura ad onduline (per il capannone/sala lavorazione e blocco uffici’servizi) e
contros offittatura con solaio prefabbricato grecato (per il solo blocco ufficilsewvizi;

infissi (finestre) ad azionamento manuale mediante leveraggi meccanici, con telaio
metallico, vetro singolo e grate metalliche di protezione (per il capannone/sala lavorazione);
infissi in alluminio, telaio colore bianco, vetro doppio e persiane (per il solo blocco
ufficifservizi);

portone scorrevole ad azionamento manuale con struttura metallica e pannellatura
coibentata (per il capannone/sala lavorazione);

portoni con serranda eleftrica di sezionamento e dispositivi di sicurezza (per |l
capannone/sala lavorazione);

pavimentazione in cemento lisciato di tipo industriale, verniciatura di colorazione rosso
scuro (per il capannone/sala lavorazione, piattaforma di carico e celle frigorifere);

pavimentazione in gres formato 30x30cm (per il blocco uffici/servizi);

La dotazione impiantistica & costituita da:

impianto elettrico con prese da 380V, canalzzazioni a vista (per il capannone/sala
lavorazione);

impiant o elettrico misto sottotraccia e a vista (per il blocco uffici/s ervizi);

climatizzatore posizionato nell’ambiente ufficio;

riserva idrica con approvvigionamento da riempimento periodico, scarico dei reflui sufossa
Imhoff.

Sono inoltre presenti i macchinari e le attrezzature gia specificate nella descrizione dei vari
corpi di fabbrica.

2.3.2 Calcolo dellasuperficie commerciale dell'immobile

Dal calcolo della superficie commerciale del'immobile, in base alle superfici utili dedotte

dalle planimetrie dirilievo, & scaturito un valore di 383 mq:
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24.2 Calcolo dellasuperficie commerciale dell'immobile

Dal calcolo della superficie commerciale del'immobile, in base alle superfici utili dedotte

dalle planimetrie dirilievo, & scaturito un valore di 114 mq:

sup. hette fatt. sup. comm.
ambiente {mg) s.comm. |{mqg)
piano terralv ano appoggio - magazano
Tlvano appoggio (uso soggiormofang . cottura) 2202 100% 2202
2|bagno 4,28 100% 4,28
Jllocale antparasstan (Uso camera daletto) 1351 TU0% 13581
4| magazzino 4025 100% 40,25
piano terralcabina motori
5] cabina motori | 6.04] 25% | 1.5
piano terrafpiazzale
A piazzal e (cortile) - totale 08,4 0mg 10244 10% 10,24
dlpiazzale (cortile) - eccedente sup. coperta 40596 2% 8,12
muraturefinv olucro
involucro esterna - vano appoggic/madgazzino 1018 100% 1018
involucro estermno - cabina motorn 2,41 25% 0,60
mun interni - vano appogo ofmagazzang 245 100% 3,45
totale 610,84 114,47
arrotondamento supetficie commerciale totale {mg) | 114
sup. comm.
riepilogo superfici commerciali ima)
vano-appoggio- magazzino 2400
cabing motori 2.00
piazzale (cortile - terreno resduo) 1800

24.3 RISPOSTA Al QUESITI DI CU1 AL PUNTO 4) — CONFORMITA' TRA LA
DESCRIZIONE ATTUAL E DEL BENE E QUELLA CONTENUTA NEL
PIGNORAMENTO

| dati riportati nella documentazione del pignoramento riguardano sommariamente la

localita nella quale & situato 'immobile e gli identificativi catastali. Tali datirisutano corretti e hanno
permesso lidentificazione dellimmobile in sede di ricerca di documentazione (catasto e Uffici
comunali) e di sopralluogo.

244 RISPOSTA Al QUESITI DI CU AL PUNTO 5) - CONFORMITA® DEL BENE ALLA
DOCUM ENTAZIONE CATASTALE

Il bene risulta regolarmente censito al N.C.E.U. Gli estremi catastali identificano in maniera

univoca foggetto di stima e la planimetria corrisponde sostanzialmente allo stato attuale

del'immobile, eccezion fatta per la mancata corrispondenza relativamente al riscontro dellutilzzo

abitativo, che & quello effettivo del bene.

Limmobile & accatastato con categoria D1 (opifici), con indicazione di categoria parificata alla D10
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rivestimento del bagno e disimpegno in piastrelle ceramiche (sino allaltezza di 2.00m);

pavimentazione in gres nel bagno e disimpegno, in cemento lisciato nel locale rimessa;

finestre con telaio in ferro smaltato;

porte interne a soffietto in P/ C;

portone di accesso alla rimessa a doppia anta scorrevole, struttura in femro e pannellatura

metallica (lipo lamiera grecata);

La dotazione impiantistica & costituita da:

impiant o elettrico misto a vista e sottotraccia;

scalda-acqua elettrico;

Per il corpo adibito a locale irrigazione:

pareti perimetrali e portanti in muratura di blocchetti in calcestruzzo, con finitura ad
intonaco (spessore totale 22cm) e pittura esterna colore giallo chiaro;

pareti interne con finitura ad intonaco e pittura interna colore bianco;

pavimentazione interna in battuto di cemento;

copertura a falda unica in solaio latero-cementizio con tegole tipo coppo in laterizio;

finestra con telaio in ferro smaltato;

portone di accesso con struttura in ferro e pannellatura metallica (tipo lamiera grecata).

Sirileva inoltre la presenza degli impianti gia indicati nella precedente descrizione.

2.5.2 Calcolo dellasuperficie commerciale dell'immobile
Dal calcolo della superficie commerciale del'immobile, in base alle superfici utili dedotte

dalle planimetrie dirilievo, & scaturito un valore di 87 mq:

sup. nette fatt. sSup. comm.
ambiente {mg) s.comm. |{mg)
piano terralrimessa - ricovero attrezzi
T nmessa 2850 To0% 28,50
2l disimpegno 241 100% 2,41
3] bagno 4 84 100% 4 84

piano terraflocale irrigadone -vano motori

S| locale imgazone | 18201  100% | 18,20

piaho terraipiazzale

4| piazzale (cortile) - totale 262, 61mg 7528 10% 7,53
4| piazzale (cortile) - eccedente sup. coperta 187,33 2% 395
muraturefinv olucro
involucroegermo - rimessa £ 48 100% 6,48
involucroegemo -locale irigazione 4.0 100% 4,20
mun interni - rimessa 065 100% 0,65
totale 337,89 8655
arrotondamento supetficie commerciale totale {mg) | 87
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PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE n°357,2021 - REL AZIONE DI CONSULENZATECNICA
C.T.U.Dot

2.15.2 Calcolo dellasuperficie commerciale dell'immobile

Dal calcolo della superficie commerciale del'immobile, in base alle superfici utili dedotte

dalle planimetrie dirilievo, & scaturito un valore di 147 mgq:

sup. nette fatt sup. comm.

ambiente {ma) s.comm. | {mq)
piano terra
11salalavorazione 8147 100% 8147
2 |dismpegno 2,19 100% 2,19
2 lcameraldepogto 22508 TO0% 2208
4 |bagno 576 100% 576
Slcellafrigoideposto 24 84 100% 2484
6 lloggato 10,65 20% 2,20
muraturefinv olucro

MUl egern 6,48 100% 5,48

mun intemi 0,65 100% 0,65
totale 154,60 14715
arrotondamento superficie commerciale totale (mq) | 147

2153 RISPOSTA Al QUESITI Di CU1 AL PUNTO 4) - CONFORMITA' TRA LA
DESCRIZIONE ATTUALE DE. BENE E QUELLA CONTENUTA NEL
PIGNORAMENTO

| dati riportati nella documentazione del pignoramento riguardano sommariamente la

localita nella quale & situato 'immobile e gli identificativi catastali. Tali datirisutano corretti e hanno
permesso lidentficazione dellimmobile in sede di ricerca di documentazione (catasto e uffici
comunali) e di sopralluogo.

2154 RISPOSTA Al QUESITI DI CU AL PUNTO 5) - CONFORMITA' DEL BENE ALLA
DOCUM ENTAZIONE CATASTALE

Il bene risulta regolarment e censito al N.C.E.lJ. (i estremi catastali identificano in maniera

univoca foggetto di stima e la planimetria corrisponde sostanziamente allo stato attuale
dell'immobile. L'immobile & accatastato con categoria C2 (magazzini e locali di deposito).

2155 RISPOSTA Al QUESITI DI CWl1 AL PUNTO 6) — INDICH L'UTILIZZAZIONE

PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE E CONFORMITA' DEL

BENEALLA CONC ESSIONE EDILIZIA EAGIBILITA'

Limmobile ricade in zona E— aree ad uso agricolo, le cui norme sono contenute nel:

- Programma di Fabbricazione vigente del 21/12/1989 — zona E “che comprende le z one desinate
ad usi agricolf compresi gff edifici, fe affrezz ature e g impianti connessi & seffore agropastorale e
alfa valonzz azione dei prodoffi’ (prescrizioni dell’allegato “A” inserite allinterno del Cerificato di
Destinazione Lrbanistica);

- Piano Urbanistico Comunale adottato nel 300372021 (in adeguamento al Fano di Assetlo
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