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A, PREMESSA
Con ordinanza dell'lll.mo Sig. Giudice Dott. Andrea Bernarding, in data 14022012 weniva conferito al sottoscritto
Ing. Gian Luca Piga, iscritto all’Albo della Provincia degli Ingegneri di Cagliari al n 8025 ed all’ Albo dei Consulenti
Tecnici di gquesto Tribunale, l'incarico di consulente tecnico di ufficio nel procedimento di cul in epigrafe
Mell' occasione il soltoscritto dichiarava di accettare llincarico affidatogli con il quale glivenivano formulati i seguenti
quesiti;
—  “gecerare previ gff idonei accerizment e wisure lpocalasiali la reale, sffuale consistenza Immobifiare
pertinente alla societs fallita;
—  gcoedare lelscrizionl e le frascriziont pregivdizievolf concernenti ghf slessi immobili le vendile e alin alli
i frasferimento Immobiliare postl in essere datla fallita nel cinque anni anterion alla dats del falimento;
—  gelerminare il valore venale ailuale ailribuibile 5! beni immobill "de quibus” ed inofre per i benialienali o
Trasteriti anche la congruity def valor! indicali dalle pardi nef carrispeith atli pubblich

—  geceftare inolire:

se | fabbricali risultino edificali ankeriormente 0 successivamente fenfrata in vigore dells fegge
n. 785 del 6 agosto 1967
—  nelfipotesiin cul § fghbricali sono sial edificgt] ovvero modificall successivamente g tale dalsg,
se signo conformil alla licenza o concessione ediizia rilgsciata, indicando le lrregolarita
elenalmente riscontrate;
— nelcaso inowli fabbricall siano stal edificall ovvero modificali successivamente alfentrata in
rigore dells koge numero FA5 del 6 agosto 1967 ma prima celfenirata in vigore della legge
n 47 del 26 febbraio 1985, se gl abus! eventugimente riscontrali rientring nele previzioni o
sanabilla dicwl af capo iV dellg legge n 47 del 25 febbraio 1985
—  neleasoin cuwl i fabbricall slano stalf edificali o modificali dopo fentfrata in vigore della legge
nAT del 1985, per gif gbusi edilizi evenluaimente risconirall poses essere Hlascals concessione
in zanatoria &l sensi delfariicolo 13 dellz legge numern 47 del 1885, owero se, nelcaso in aul
i fahbricati ispondano alle condiziond oi cf alfad 358 1 comma defia legge 23-12-1984 n 724
signo sanahili secondo guamio porevisio af capilV e V dells legge n 47 del 1985 e/ successive
modifiche;
—  deferminare il valore commerciaie degll immohill tenendo conta che:
—  selfahbricatiesuiano da qualsiastipotesi of senator’a e dif concessione in sanatorla nel lermini
innanzi detd gh siess! pofranno essere vendull alfincanto od assegnall ma Facquirente o
Fazsegnalario non polrd frasmeliere la propriets per affo fra wivl
—  =elfabbiicali eswlano da qualsiasi ipotesi of sanatoria o di concessione in sanatoria gl stessi
polrebbero essere demolll per ordine delfAmministrazione Comunale ovvero goguisill al
phatrimonio dellz stesss anche in danno dell scguirente o delfassegnatario;
- provveda i CTU alls infroduzione in catasto delle units Jmmobitiar non ancorg censlle;
—  rediga il perto Iz relazione scriffa delle operazion! peniigli e le corredi con ke opporune rappresentazion
grafiche, e con i i documenti che rilerrd pil idone! per un espletamento dellincarico;
—  rehieda ai competentt Ullicl | certMeal] relgtivi alle frascorizion] 8 fzvore e coptro fa faliits nonché s
cettiicazions storico catastzie per gff immobili in capo al fallimenio e per e aree lbere tchieda al Camune
di competenza femtorizie | certificato of destinazione urbanistics, evidenzizndo alfresi e eventual

possibilits i diversa destinazione urbanistica deghi immob i,
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ATTO GIUDIZIARIO - ORDINANZA DI BEQUESTRO CONSERVATIVO, & richiesta Awyv. Carlo Puddu
del 06042009, riguardants gl immobili identificati al Catasto Fabbricati di Dolianowa al Foglio 19 Particella
346 Subalterno?.

Sequestro conservathvo autorizzato dal Giudice sui beni mobili & immobili & sugl eventuali crediti della
AL, di Lecca Antonio e s.n.c in persona del legale rappresentante fino alla concorrenza di € 60.000,00;
3. TRASCREIONE DEL 23/04/2009 - Registro Generale n.12323 Registro Particolare n.2027

ATTO GIUDIZIARIO - IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIO, richiesta da
Aoy, Monica Garruto. Lipoteca riguarda fimmaobile di proprieta della soci_
eretto su area distinta al Catasto Terreni del Comune di Dolianowva al Foglio 19 Particella 346 di are 10,
ex particella 294, ovvero gliimmaobili identificati al Catasto Fabbricati di Dolianowa al Foglio 19 Particella
346 Subaltemnil, 2 e 3.

Capitale € 85.000,00, per un totale di € 87 323,00 comprensivi di interessi & spese legali, a favore d

- |

Uipoteca wiene iscritta in forza del decrefo ingiuntivo n. 282508 del 13M1/2008, esecutivo, divenuto
definitivo per mancata opposizions, con cul il Tribunale o Cagliari ha ingiunto alla predett_

4. TRASCRIZIONE DEL 26/07/2013 — Registro Generale n.19072 Registro Particolare n. 15086
ATTO GIUDEIARIO - ESECUTIVO - YERBALE DI PIGNORAMENTOQ IMMOEILI, richieden-
_ardantel’immobile identificato al Catasto Fabbricati al Foglio 19 Particella 346 Subalterno
2 — Localitd Bardella per un valore del procedimento pari a € 94 907 82,
8. TRASCRIZIONE DEL 26/08/2015 — Registro Generale n.23690 Registro Particolare n.18988
ATTO GIUDIZIARIO — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

A favore dell_uardante gli immobili identificali al Catasto Fabbricati al
Foglio 19 Particella 346 Subalterno 1, 2, 3 - Localita Bardela ed altr immobil, 2 fav | |

- un credito pari ad € 348 303,55, garantito dalle seguenti ipoteche wolontarie iscritte presso
I'agenzia delle entrate, Ufficio Provinciale e di Cagliari — Territorio, Sendzio di Pubblicitd Immobiliare in
data

3 26 Setternbre 2005 ai nn.39194.6262;

20 Digemnbre 2006 ai n52444/9217

20 Dicembre 2006 ai n52445/9213

313 Conformita Urbanistica - Descrizione

L'edificio emerge su un lotto di forma rettangolare con area di sedime di complessia mg 1.000,00; completamente
recintato in tutti i suci lati attraverso muratura rifinita con infonaco etinteggiatura, & accessibile dalla via A Einstein,
ragaiungibile dal centro abitato attraverso il Corso Repubblica ed il suo prolungamento con distanza di circa 2 km
dal passe,

| fabbricati nprezsenti nel lolfa sono legittimall dalla Concessione Edilzla diVatignte n. 124 del 05 Seffembre 2007 ed

glio stato aftugle risugno conformi &l sopraciiaio Hinfo abiltativo. (ALL. n.03).

L'edificio di forma rettangolare si presenta racchiuso allinterno della recinzione di confine con accesso (pedonale e

carraio) dalla via A, Einstein tramite un cancello metallico scorrevole,
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L'area esterna che circonda il fabbricato & rivestita in calcestruzzo con aleune zone a verde per lo pid come

vegetazions di natura spontanea. Larea laterale ma sopraftutto la pade posteriore del fabbricato rappresenta
un‘area di deposito per alcuni materiali edili.

[l fabbricato sl presenta esternamente in buono stato manutentivo.

Al pianoterra, dall'ingresso al corile, si distingue il corpo scala che consents 'accesso all'appartamento del custode
posto al primo livello, oftre agliingressi nel prospetto frontale e laterale: il primo consente Fingresso alla zona uffic,
il secondo alla zona artigianale.

Partendo dallunitd abitativa posta al piano primo, questa si compone in ingresso-sala, cucina, disimpegno, due
camere da letto, un bagno ed uno studio.

| pavirmenti sonotutli in gres porcellanato, le pareti sono tutte intonacate etintegoiate edin buono stato conservativo,
Wi & la predisposizions per limpianto d riscaldamento & raffreddamento mediants pompe di calore tipo split a parete.
| bagni sono rivestiti con mattonelle in gres & prowisti di tutt gli apparecchi igisnico-sanitan e relative ubinetterie.
Le porte interne sono in legno mentre gli infissi in alluminio di tipo monoblogeo,

Al pianoterra, incorrispondenza dellunitd abitativa, sitrovano gliuffic.

Siatticolano in: sala d'attesa con disimpegnao da cui si acceds alle varie stanze segreteria, sala riunioni, ufficio,
locale di sgombera ed un bagno. Tutt gli ambienti hannaofiniture similan: il pavimento & ditipo gres porcellanato, le
pareti interne sono tutle intonacate e tinteggiate, le porte interne sono in legno e gli infissi sono i alluminio.
Liluminazione diretta & buona attraverso le ampie finestre presentl mentre quella indiretta & garantita attraverso la
presenza di platoniere s soffitto conlud a neon. Al piana terra, il locale adibto a magazzinofdeposito merci & mezzi
edili & in buone condizioni La struttura portante & caraterizzata da travi & pilastr in cemento armato prefabbricato,
le tamponature esteme e le tramezzature interne del disimpegno e del bagno sono in muratura in mattoni forati. [l
solaio di coperura & realizzato in campate a lastroni prefabbricate; 13 pavimentazione in quest'ares del capannone
& in caleestruzzo del tipo industriale

L'altezza ulile interna risulta pari a 450 ml per il laboratorio/magazzing, 2,70 ml per la zona uffic, 2,70 per
['abitazione del custode. Limmobile sitrowva in buono stato di manutenzione & conservazione (ALL. n.04).

Durante il periodo di redazione della presente perizia, in data 20 Magaio & stata rilevata un'intrusione nel capannone

& nei locali uffici con relativo futo. Sono stati sottratte tutte le scaffalature industriali presenti con i poshi materiali

edili giacenti & dannegdiato lintero impianto elettrico, a causa del furto d tutti i cavi elettric presenti nei cavidotti

Mella zong uffici, oltre ai cand eleftrici sono stati oggetto di furto tulti | supporti, interruttorn, prese e placche.

314 Criteri di stima - valutazione
Fer |a valutazione dei beniimmaobili Ji cuitrattasi il softoscritto C.T.1U. ha tenuto conto, oltre alle solite condizioni di
mercato, anche dello stato peculiare del bene stessoin relazione a:

- stato dei luoghi ed ubizazione rispetio al contesto edilizio circostants;

- condizioni di accesso pedonali e veicolari;

- wetysta, stato d consenvazione emanutenzions

- fattori peculian che possono alterare il valore commerciale del bene.
Lo serivente reputa di valutare gli immobili con il metodo di stima “sintetico comparatied” o "comparativo direttc”,
fondato su di un giudizio di equivalenza economica tra il bene interessato e altri a questo similar che trovino
espressione attraverso i loro prezzi di cessione, rilevati sul medesimo mercato, attribuendo alfimmobile il valore

venale corrente al metro quadrato lordo. || sottoscritto ha inoltre tenuto conto dei walor medi di mercato riportati
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nel'Osservatorio dei valor mmokiliari (Ministero delle Finanze) e altre fonti di servizi e valutazioni immobilian. La

comparazions awiens, owvdamente, con beniin regime di libero mercato non soggetti a vincoli espropriativi,

Ai-fini della walutazione del wvalore venale del bene oggetto di perizia, & necessano walularne la supericie

commerciale.

TabeMa 7 - vakrfarione superficie commerciale _Locakaffic?

COEFFICIENTE DI SUPE RFICIE COMMERCLALE
AMBIENTE SUP ERFICIE UTILE (nwp) RAGGUAELID
Sala —attesa - disimpeyno 1845
Sala Hukioni 1444
Segretetia 1297
g Lifficio 9,04
=
E Locale di Sgombero 9,02
§ Bagho 4,74
Totale superficie utike g 6376 110% (¥ 75 fid
Coile (800 % 14,55)= o] 116,40 10%{#] 1154
SUPERFICE COMMERCIALE TOTALE ET.5 Mg
Fiperil calcdo delle murdure perimeatral si applica corenzionalmente una magoiorazione del 10%
f™ycosi come indicato dal D.P.R. 12892 @legato C)in riferimento alle pertinenze esclusive della categaria T/F
Tabela 2- vakdarione superffcie commerciale _ Locale deposifo - magarzino
GOEFFIGIENTE DI
2 AABENTE SUPERACE UTILE fnwq) RAGEUAGLID SUP ERFICIE COMMERCLALE
E Depozito impresa 18351
& i Eagno 351
=
o Serzio 454
z
2 Totale superficie wile mq 20206 110% % 2222
(™)
=
g Cortile mq 494,75 10%(* 4945
= 5UP ERFIGIE COMMERGLALE TOTALE 271,73
Frper il calcdo delle murgure perimetral i apolica comenziohalmerte una magiiorazione del 10%
™ cosi come indicato dal D.PR. 13892 @Elegdo C)
Tabela } - vakdarione stpecie commercile _ Aloppio cidode
SBENTE SUPERACIE UTILE {ma) m:g&ﬁgfﬂﬂl SUPERACE COMMERGIALE
Sala 16,00
Cucina 10,73
Digitrp egno 350
o Camera 10,15
£
S Studio 8,18
(°%]
§ Camera 11 54
= Eiagro G50
Totale superfici utlle ] 66,60 110% (4] 73,26
Baloo he ingressa g 525 25% 206
5UPERFIGE GOMMERCGIALE TOTALE 73,32 mq

Sono state compiute le indagini riguardanti e quatazioni degli immobili similan a quelli oggetto di stima. Esaminata

la zona sulla quale sifrovano gli stessi, si & considerato un numero non elevato ditrattative di mercato similari nella

zona, Tutterdia i risultati obtenuti, uniti ai dati forniti dalle warie fonti dell'osservatorio e considersti;

—  stato deiluoghi ed ubicazione rispetto al contesto edilizio circostante (zona industriale);
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Perizia di stima — Fallimerto n.1 ?2;201_

—  distanza dal centro abitate

— wetystd, stato di conservazione & manutenzione:

= difficile divisibilitd o frazionamento delle tre unita rappresentate daitre diversi subalterni;
il sottoscritto ritiens congrui | seguenti valor:

a. peril locale uffici annessi al locale depositor € 750,00/ ma di superficie commerciale;

b, peril locale deposito - maga zzino: € 520,00 / mq di supericie commerciale

co perlunitd alloggio custode: £ 850,00 / mq di superficie commetrciale.
Oecorre considerare i danni registrati nell'impianto elettrico a seguito del furto d quasi tutti | cawi elettricl & dei punti
lucedprese. Walutata 1a consistenza, siritiens opportuno applicare una diminuzions del valors venale unitario nella
misura del ¥ % per quanto riguarda gli uffici e del 5% per il capannone,
Pertanto, considerate le diverse consistenze calcolate come da tabella sopra illustrats, il probabile valore di mercato
dell'immaobile oggetto di consulenza & il seguente:

a. locale uffici annessi al locale deposto (8 75000/ mo) x (10,07 ¥ 87,28 mq = € 60 877 80

b, locale deposito - magazzing: (€ 520,00 x 271,75 ma) x (140,08) = € 134 244 50

¢ unita alloggio custode: € 850,00 % 75,32 mq = € 64.022,00
In definitiva il walore complessivo del bene & paria € 259144, 30, arrctondato 2 € 260.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantamila,00).

3148 Beni mobili situati all’'interno dellimmaobile 1

Altinterno dei locali uffici sono stati rinvenuti alouni beni mobili appartenenti alla soci_

-esti, come da domanda posta dal Giudice, saranno quindi catalogati & valutati. | beni mobili individuati
appartengono alla Categoria "Mobili vari — complementi di arredo per Fufficid’ & consistono in;
- scrivania, dimensionicm 120 ¥ p80 x h 72;
- scrivania porta pe, dimensionicm 1120 % p 80 x h 72,
—  elementoad angolo per raccordo scrivanie;
i mobile a giomo per raccolta documenti, dmensionicm | 45 x p 44 x h 158,
— scrivania, dimensionicm 180 x p&0 x h 72;

- mobile alto a giorno per raccolts document], dimensioni o 145 x p 445 x h 196;

mobile alto con 4 ante, dimensioni om 190 x p 44,5 % h 196,

Tutti gl arred catalogati sono in legno (ALL. »n.08). Medante il procedimento comparativo si & provveduto ad
attribuire unwalore di mercato a tali beni attraverso un’analisi dei prezzi mediamente praticati nel comparto di vendita
nazionale per beni analoghi, considerando comungue obsolescenza e il grado di usura degli stessi.

[l valore cosi ottenuto & quello ripottato in tabells:

Tabela £ - BENI HOBE !

N BENE MOBILE DMENS IONE (cng VAL OFE

1 Sotiwania 120 80 £ 100,00

2 Sorivania Porta PC 120 80 £ 100,00

E 3 Elernento ad angolo £ 60,0
; 4 hdohile a giomo 45 44 x 155 £ 65,00
E 3 Soriwania 180 % 80 £ 135,00
[ Mlobile atto a giormo 45 %44 %196 £8500

T Mobile afto 4 arte 90 x44 %196 £175,00

VAL ORE TOTALE £ 1AM
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L'unitd & situata al piano terra, Faccesso awvdens mediante rampa esterma prospiciente la via Vespucci, ed &

composta da sala con angolo coltura, disimpegno, un bagno e due camere da letto. Dispone di un posto auto al
plano seminterrato, accessibile tramite rampa carrabile sempre dalla wia Vespucel,
Le condizioni delle finiture sono da considerarsi nel complesso sufficienti (ALL. n.08).

Attualmente limmobile risulta locato.

324 Criteri di stinwa - Valutazione
Fer |z valutazione dei beni immaobill di cuitrattas, | softoseritto C.T.U. hatenuto conto, oltre alle solite condizioni di
mercato, anche dello stato peculiare del bene stessoin relazione a:

- stato deiluoghi ed ubicazione rispetto al contesto edilizio dreostante;

- condizioni di accesso pedonali & veicolari;

- wetustd, stato di consenvazione emanutenzione

—  fattori peculiari che possono alterare il valore commerciale del bene,
Lo serivente reputa di valutare gli immobili con il metodo di stima "sintetico comparative” o "comparativo diretta”,
fondato su di un gudizio di equivalenza economica tra il bene interessato & altri a questo similan che trovino
espressione attraverso i loro prezzi di cessione, rilevatl sul medesimo mercato, attribuendo alimmobile il valore
venale corrente al metro quadrato lordo. 11 sottoseritto ha inolire tenuto conto dei walori medi di mercato riportati
nel'Osservatorio dei Yalor Immokiliari (Ministero delle Finanze) e altre fonti di servizi e valutazioni immobiliari. La
coMmparazions awiene, oviamente, con beniin regime di libero mercato non soggetti a vincoli espropriati,
Ai fini della valutazione del valore venale del bene oggetto di perizia, & necessario walutarne la supeticie

commerciale,

Tabella 5 - vakrfazione superficie commerciale - Unit via Vespacci

COEFFICIENTE DI SIPE RFICIE COMMERCLALE
AMBIENTE SUP ERFICIE UTILE (neg) RAGCCUAGLID
Soggiormo - Pranzo 26,72
Disirmpeyno 35
g L ntbagno 360
=, Eagho 245
=
= Camera da letto 1232
-
E Carmera da letto 1420
=
= Totle superficie ulile nw 62%3 110% (% E9.11
Posto auto copetto in ritmessa colletiva 12,50 g 5%, 4,38
SUPERFICE COMMERCLALE TOTALE 73490

Fiperil calcdo delle murgure perimetrali i apolica comenzionalmerte una maggiorazione del 10%

E stata riscontrata dalle indagini di mercato effettuate per immobili similari 2 quello in esame una valutazione di
cirea € 1.100/mg di superficie commerciale.
Tuttavia, tenute presenti le caraferistiche estrinseche della zona, ivi comprese la viabiltd, & le seguenti
considerazioni intrinseche dell'immobile:

—  caratteristiche di realizzazione & connotazione direzionale/commerciale generale del fabbricato;

—  lappartamento & in condizioni duso sufficienti,

—  esposiziong & luminosita dell'unita residenziale,
il sottoseritto ritiene congruo un walore unitario dell'immobile stimato in cirea € 1.00000/mq di supedicie

aommerciale.
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Considerata la consistenza dellimmobile caleolata in mg 73,49, i probabile valore di mercato dellimmobile oggetto

di consulenza & il seguente;

73,49 mq x € 1.000,00 = € 73 430,00
Gl immobili locati in genere scontano una riduzione delvalore causa la non disponibilita del possesso del bene. ||
tipo di contratto di locazione riveste una particolars importanza al fine di determinare i coefficienti da applicare: si

ritiene opportuno applicare un coefficients diriduzione del 15%:

£7345000 (1,00 -0,15) = € 62 466,50

O'ssig, in cffra tonda € §2.500,00 { dic onsi Euro sessantaduemilacingue cento,00).
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Fetizia di stima — Fallimerta n.1 ?2;201_

UNITA IMHOBILIARIAL PLAND PRIMO

UNTA N4
CATA5T0 DEI FABBRICATI
COMUNE DI DOLIANOY A
Foglio: 25 | Paticelia: 325 [ sub. 24
SEINONE SUPERFICE
URBANA FOGLID PARTNCELA | SUB | CATLGORIA | CLASSE | CONSISTENIA CATASTALE RENDITA
: % 3 b1 ch 7 105 mg € 151664
Indirizzo: via Santa Maria n.18 - Piano 511
Intestazione deqli immobili
N. DAN ANAGE AFICE CODKE RSCAE MRTHE ONER REAL!
LINITA” N3
CAI ASTO DEI FABBRICATI
COMUNE DI DOLLANOY A
Folio: 25 Particella: 325 Sub.: 23
SEIONE SUPERFICE
URBANA FOGLID PARRCELA | S4B | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA CATASTALE RENDITA
i 4 £ 4 ch 7 49mg £317.75
Indlirizza: via Santa Haria n18 - Piano $11
Intestazione degli immobili
N. DA ANAGR AFICE CODKCE ASCALE NRITIHE ONER REALL
UIMITA” M6
GAT ASTO DEI FABERICAT
GCOMUNE DI DOLLANDY A
Foglio: 25 Patticella: 325 Sk 26
SEZNONE SUPERRICIE
AN FOGLI0 | PARTICELLA | SUB. | CAVEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA CATIETALE RENDITA
B » 3 75 cH 7 49 myg £33046

Indifizzo; via Santa Maria n18 — Pano $1-1

Intestazione degli immobili

N DAR ANACE ARG CODICE ASCALE DIRITIE ONER REALL

UMITA N7
CAI ASTO DEI FABBRICATI
COMUNE DI DOLLANOY A
Foglio: 25 Patticella: 325 Sub. &7
f’gﬁ FOGLIO | PARTICELLA | SUB. | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA gﬂfﬂgﬁg RENDITA
2 P kv 77 ch 7 48mg € 30,46

Incliirizzo: via Santa Maria n18 — Plano $1-1

Intestazione deqli immobili
N DAR ANAGREAFICE CODKE RSCAE MRTRE ONERI REAL!
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UNITA M3
GATASTO DEI FABBRICATI
GOMUNE DI DOLIANOYA
Foglio: 25 Patticella: 325 Sub.: 23
ﬁ% FOGLID | PARTCELLA | SUB | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENIA g;ﬂ.ig.ii. RENDTA
- F- ] k7] F ch 7 49mq £ 347,76

Inciirizzo: via Santa Maria n1% — Plano $1-1

Intestazione degli immobili

M. | DA ANAGRAFICE CODKCE RSCALE NRTHE ONER? REAL!
UNITA’ N3
GATASTO DEI FABBRICATI
GOMUNE DI DOLIANOYA
Foolio: 25 Particella: 325 Sub.: 29
SETHINE SUPERFNE
JREANA FOGLIO | PARTICELLA | SUB. | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENIA CATASTALE RENDNTA
- » k7] 2 ch 7 49mg £347.76

Inclirizzo: via Santa Maria n18 - Plano $141

Intestazione degli immobili

N DAT ANAGRAFICE CODICE RSCAE NRTRE ONER! REAL!
1 proptietd per 14
UNITA N0
GAT ASTO DEI FAEBRICATI
COMUMNE DI DOLIANOY A
Foglio: 25 Patticella: 325 Sub 30
SETIONE SUPERRCIE 8
S FOGLI0 | PARTICELLA | SUB. | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA i RENDITA :
- 2 29 0 cH 7 1 mg £852.37 E
L3
Incirizzo: via S8anta Maria nA18 - Piano $1-1 3
1
a 0 .. -y o
Intestazione degli immobili g
i
N DAR ANAGRARC CODICE ASCALE DIRITIE ONERI REALL L{
g
L
1
UNITE N1 |
[
CATASTO DEI FAE BRICATI 3
COMUMNE DI DOLIANOVA é‘
Foglio: 25 Fatticella: 325 Bub: 3 b5
SEZIONE SUPERFICE :
o FOGLI0 | PARWCELLA | SNB. | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA st RENDITA ¢
- | -] 324 3 ch 51 € 582,37 -
C
Incliizzo: via S8anta Maria n.12 - Piano 81-1 G
Intestazione degli immobili &
N DATI ANAGRAFIC CODICE RSCALE NRITRE ONER! REAL! L
1
'
1
i
¢
3
¢
C
¢
3
i
{
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Perizia di stima — Fallimarta .1 ?2;201?_

332 Provenienza - Iscrizioni e Trascrizioni

Si riporttano di sequito le iscrizioni & le trascrizioni pregiudizievol concementi gli immobili oggetto di stima (ALL. a.
02
1. TRASCRIZIONE DEL 261082015 - Registro Generale n.23690 Registro Particolare n.18988
ATTO GIUDIZIARIO — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
A tavore della Socie | = <=nte i immobil identficati 2l Catasto Fabbricati
Oolianows:
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 21 —ia Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 24 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 25 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 26 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 27 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 28 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 29 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 30 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 31 —via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 39 — via Santa Maria;
- Foglio 25 Particella 325 Subalterno 40 —via Santa Maria;
ed altri immobili, per un credito pari ad £ 848 203 55, garantito dalle sequenti ipoteche volontarie iscritte
presso Fagenzia delle entrate, Ufficio Provinciale e di Cagliar — Territorio, Sendzio di Pubblicita
Immaobiliare in data:
- 26 Seftembre 2005 ai nn.291948262;
B 20 Digernbre 2008 ai n52444/9217
- 20 Dicernbre 2006 ai n52445/8218

333 Conformita Urbanistica - Descrizione
L'edificio, realizzato a sequito di Concessione Edilizia n 24 del 03032006 & successive varianti, si sviluppa su 3
ardini di quota fuor terra terra, primo e secondo, olfre ad un piano interrato, occupando due fronti su strads
pubbliche. Anche la sagoma rispecchia 'andamento delle strade, con le facciate principali prospicienti le due vie
Santa Maria & Corso Repubblica sulle quali si trovano | porticati che consentono 'accesso alle varie attivita
commerciali (ALL. n 100,
La struttura dello stabile & realizzata ad intelaiatura portante in cemento armato con solai in elementi prefabbricati
in caleestruzzo armato, tamponature in latenzi, finitura delle facciate con intonaco cvile e pitture per estemi.
L'ingresso carraio & posto sulla via Santa Maria; atfraverso una rampa s accede al piano seminterrato il quale,
occupando 13 superficie di tutto il corpo fabbrica, & interamente destinato ad autorimesse e locali tecnici.
Lintero complesso & articolato su due corpi scala che colleganoverticalmente, assieme adun ascensore, i fre piani
fuori terra ed il seminterrato (ALL. 0. 110
Le unita di proprieta della di_ situate al piano terra, al piano primo e al piano
seminterrato.
- UNITA’ SITUATE AL PIANO SEMINTERRATO (sub. 39 - 40)
Le unitd distinte catastalmente con Foglio 25, Mappale 3256 Subalterno 39 e 40 sono delle aree da

destinare a rimessa - posto auto.
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Perizia di stima — Fallimerto n.1 T21201_

- UNITA’ SITUATE AL PIANO TERRA (sub. 21)

E un locale commerciale prospiciente |a wia Santa Maria con wetrata espositiva ed ingresso con porta
wetrata, composto da zona destinata all'attivitd commerdiale e senizi. Dotato di serramenti esterni in
alluminio ed interni in legno, pareti intonacate al civile e tinteggiate con pitture per intemni; | servizi, dotati
diwee lavabo, sono placcati con piastrelle in gres poreellanato. || riscaldamento edil raffrescamento sono
garantiti da pompe di calore ditipo split 3 parete,

Al piano seminterrato & previsto un parcheggio privato della superficie dimg 1250,

Le condizioni delle finiture sono da considerarsl nel complesso buone. Attualmente funita & locata.

- UHITA SITUATE AL PIANO PRIMO (sub. 31 =30 =29 - 28 - 27 - 26 - 25 - 24)
Trattasi di g locali commerdiali, accessibili dalla via Santa Maria mediante corpo scalafascensore che dal
poficato del piano terrs porta alla zona comune del piano primo, sul quale ogni unitd si affaccia con
ingresso e velrata espositiva,
La disposizione interma consiste in una zona unica dedicata all'atthvita terziaria con dotazione di senvizi
igienic.
Le caralteristiche interne, identiche sommariamente per tutti i locali commerciali, sono le seguenti;
serramenti in alluminio, infissi intemi in legno; pavimenti e batliscopa in gres porcellanate) pareli
intonacate al civile & tinteggiate con pitture per intemi; placcaggi del bagno in piastrelle in ceramica Il
bagno e fantibagno sono dotati di we e lawvabo Impianto elettrico a incasso con quadro di alimentazione
lugi, forza motrice & collegamento di terra; impianto idrico con centralina ed impianto fognario collegato
alla rete ciftading, predisposizione per le pompe di calore di tipoe split per il riscaldamento e il
raffreddamento.
Per quantoriguarda lo stato d'uso delle strutture s rilewa che mediamente in ogni unitd & stata riscontrata
la presenza di macchie di umidita dislocate su pareti e soffitti dovute a fenomeni infitratnd da ritenersi
probabilmente causati dalle cattive condizioni di manutenzione delterrazzo del piano superiore.
[ locali, ad eceezione del subaltermo n.24, hanno medesime dimensioni,
Il subalterno n.24, la cui superficie nsulta essere circa il doppio delle altre unitd, & dotato di due ingressi e
due vetrale espositive.
Oani locale commerciale & dotato di posto auto di mg 12,50 al piano interrato, identificato con | numero
del subalterno; ad eccezione del subalterno 24 al quale sono stali assegnati n2 posti auto,

3/ Hievg inofre che Nocall dentificat! con it subglerno 25 ed lf subatterno 26 risultano comunicant! fra loro,

in quanio e slgla praticals un'sperurae che di Tallo rende | due subglerni un unico locale. Quests

opergzione & stgla effethiala senzg glicung guiorizzazione edifiziz e quindi in diformita con gua o indicato

nella pratica progefiuale depositala i Comune — Ulficio Ediizia Privats.

Anche nel locale Individuato con I subalierno 24 vl é unag distibuzione intema effelfuats con pannellaiure

in carongessa difformi da guanio asserlo nello siato di progefto depositalo.

Fer owviare a tale situazione & possibile intraprendere due tipi di azione:

a. riportare la condizione cosi come indicato nelle tavole di progetto depositato, attraverso la chiusura
dell'apertura praticata nella parste di divisionetrai due local;

b regolarizzare l'intervento effettuato senza autorizzazione. Uintervento ricade tra quelli contemplati
dall'art 8 della Legge Regionale n 112017 - Disposizioni urgenti in materia urbanistica ed edilizia;

opere effettuate in assenza di Segnalazione Cedificata di Inizio Altitd (SCILA) La
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Perizia di stima — Fallimerto n 1722017 - AC. DI LECCAANTONIO &C.5.A5.

reqolarizzazione prevede la redazione di una pratica S.C.LA. da parte di un tecnico ahilitato ed
Una sanzione pecuniaria pari al doppio del'aumento del valore venale dellimmobile conseguents
alla realizzazione dele opere stesse e comungue, non inferiore a euro 500,00 . [ versamento
della sanzione ha efficacia sanante.

A questa pratica sequird poi necessariamente quella di aggiornamento catastale,

334 Conformita Urbanistica - Descrizione
Fer |z valutazione dei beni immaobill di cuitrattas, | softoseritto C.T.U. hatenuto conto, olire alle solite condizioni di

mercato, anche dello stato peculiare del bene stessoin relazione a:

stato dei luoghi ed ubicazione rispetto al contesto edilizio crcostante;

condizioni di accesso pedanali & veicolar;

wvetustd, stato di consenvazions e manutenzione
—  fattori peculiari che possono alterare il valore commerciale del bene,

Lo serivente reputa di valutare gli immobili con il metodo di stima "sintetico comparative” o "comparativo diretta”,
fondato su di un giudizio di equivalenza economica tra il bene interessato & altri a questo similan che trovino
espressione attraverso i loro prezzi di cessione, rilevatl sul medesimo mercato, attribuendo alfimmobile il valore
venale corrente al metro quadrato lordo. 11 sottoseritto ha inoltre tenuto conto dei walori medi di mercato riportati
nel'Osservatorio dei Yalor Immokiliari (Ministero delle Finanze) e altre fonti di servizi e valutazioni immobilian. La
coMmparazions awiene, ovdamente, con beniin regime di libero mercato non soggetti a vincoli &spropriatis,

Al fini della valutazione del valore venale del bene oggetto di perizia, & necessario walutarne la superficie

commerciale;
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Tabela - vakdagone superdicie comieciale _ Locall Comnercial

COEFFICENTE DI
LOCALE DESTHAZIDNE SWERFICIEUTILE ) | poen oo o | SUPERFIGIE COMMERCIALE
LTTIVITA TERZIAR LA UFFICIO 45 47 00% 4547
E POSTO AUTO SLE N2 1250 35% 43 mq
& | suB21
g PE RTINENZE COMUN PORTICE] 1750 0% 1,79 mq
= TOTALE 3460 mg
LTTIVITA TERZIAR AASO LFFICIO 45 47 00% 4547
POSTO AUTO SLE M3 12 50 5% 43 mq
SUBH
PE RTINENZE COMUNI [PORTICE] 17 50 0% 1,7 mq
TOTALE 34560 mg
LTTIVITA TERZIA RIA 45 47 00% 4847 mg
POSTO AUTO SLE M30 12 50 35% 43 mgq
SUEB 30
PE RTINENZE COMUNI (PORTICE] 1750 0% 1,7 mgq
TOTALE 3460 My
LTTIVITA TERZIA RIA 45 47 00% 4547
POSTO AUTO SLE.N29 1250 35% 438 mq
SUB 2
PE RTINEMZE COMUNI [PORTICE] 17 50 0% 1,7 my
TOTALE 3460 Mg
LTTIVITA TERZIA RAL 45 47 00% 4847
POSTO AUTO SLEB N28 12 50 35% 435 mq
SUB 28
PE RTINENZE COMUNI [FORTICE] 17 50 0% 1,7 mq
TOTALE 3460 Mg
E LTTIVITA TERZIL RAL 45 47 00% 4847 mg
& POSTO AUTO SLEN2T 12 50 35% 43 mq
E SUB 27
g PE RTINENZE COMUNI PORTICE) 17 50 0% 1,7 mgq
TOTALE 460 mq
ATTIVITA TERZIL AL 45 47 00% 4847 g
POSTO AUTO SLE M26 12 50 55% 43 mq
SUB 76
PE RTINENZE COMUNI [PORTICE) 17 50 0% 1,7imgq
TOTALE 3460 mq
LTTIVITA TERZIA RIA 45 47 00% 4847 mg
POSTO AUTO SLEN2S 12 50 35% 43 mq
SUB 2
PE RTINEMZE COMUNI [PORTICE] 17 50 0% 1,7 mq
TOTALE 3460 mq
LTTIVITA TERZIL R 93 A0 00% 50 My
POSTO AUTD SLE N24 25 0 35% a7img
SUB 24
PE RTINENZE COMUN [FORTICE) 1750+867 98 0% a34mq
TOTALE 116,08 mq
P PE RTINENZE COMUNI (PORTICE] 1750 %9 +67,93 0% 22,54ty

Effettuate le indagini di mercato per immobili similari a quello in esame, sono stati iscontrati valori minimi di 900
£/mq e massimi di 1 2008/mq di supericie commerciale. Considerate le caratteristiche estrinseche della zona, in
pieno centro, & in base alle seguenti considerazioni intrinseche dellimmobile:

- caratteristiche di piang;
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- sgtato di consenazione sufficiente con necessitd di intervento, in aleune zone, per il risanamento delle

pareti e dei soffitti dovuti alle infiltrazioni d"acqua,
- luminosita, esposizione e wvista;
- etd delledificio, caratteristiche direalizzazione e qualita del fabbricato di media fattura;
— impianto di riscaldamento e condizionamento
lo sarivents ritiene congruo un valore unitario stimato in € 1 020,00/mq di superficie commerciale.
Inoltre si stimano i due posti auto (sub. 39 & sub. 40, rispettivarmente di mg 228,00 & mg 15,00) che non risultano di
pertinenza a nessuna unitd immobiliare in € 200,00/mq.

Considerata la consistenza degli immobili come sopra calcolata, il valore venale & il seguente:

A PIAND SEMINTERRATO
- SUB 39 mq28,00 x € 200/mq =€ 5.600,00
- SUB 40 mq 15,00 x € 200/mq =€ 3.000,00
B. FPIANO TERRA
i SUB 21 mg 54,60 x €1 020/mag =€ 55 692,00 ovvero in cifra tonda € 55 700,00
C.  PIAND PRIMO
- SUB 31 mq54,60 x €1.020/mqg =€ 55 892,00 ovvera in cifra tonda € 55,700 00
- SUB 30 mq54,60 x £1.020/mq =€ 55 692,00 ovvera in cifra tonda € 55,700 00
- SUB 29 rmq5460 % €1 .020/mg =€ 55 692,00 owvero in cifra tonda € 55.700,00
- SUB 28 rmg54,60 % €1 020/mag = £ 55 692,00 owvero in cifra tonda € 55.700,00
- SUB 27 mq54,60 x €1 020/mq =€ 55 892,00 ovvera in cifra tonda € 55,700 00

Come sopra descritto | locali identificati con il subalterno 25 ed il subalterno 26 risultano attualmente comunicanti in
quanto & stata creata una apertura nella parets di divisions, in assenza diautorizzaziones edilizia.

Inoltre il locale con il subaterno 24 ha una distribuzions interna eseguita in cartongesso diversa dallo stato assentito
da progetto. Le alternative proposte sono state:

a. riportare la condizione cosi come indicato nelle tavole di progetio depositato, attraverso: la chiusurs
dell'aperura praticata nella parete di divisione tra | due locali per i sub 25 e 26 & la demolizione delle
tamponature in cartongesso per il subalterno 24;

b, regolarizzazione dell'intervento effettuato senza autorizzazione, attraverso la redazione di una pratica
SC1LA per manutenzione straordinaria e mancata comunicazione da parte di un tecnico abilitato, il
pagamento della relativa sanzione pecuniania pari al doppio dell'aumento del valore venale dellimmobile
conseguente alla realizzazione delle opere stesse e comunque, non inferiore a euro 500 e
l'aggiornamento catastale. Anguardo sl stimano le sequenti prestazioni;

- redazione pratica 5.C.LA. da parte ditecnico ahilitato £ 1.500,00
- sanzione amministrativa min € 500,00
- aggiomamento catastale £ 400,00
Considerando le entita delle soluzioni proposte, unite alle tempistiche effettive di esecuzione, il sottoseritto rtiene
pid opportuno ripristinare lo stato dei luoghi come da progetto approvato. Valutando le incidenze ditali intervent
applica il prezzo unitario di € 980,00/mq
% SUB 24 mqg 116,09 x € 380 00/nq = € 113.768,20 owvero in cfra tonda € 113.800,00
- SUB 26 mqb4,60 x £380,00/mq = € 53508 00 ovvrero in cifra tonda € 53 500,00
= SUB 28 mgbd,60 x €380,00/mq = € 53.508 .00 ovvero in cifra tonda € 53 500,00
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L'unitd al piano terra identificata con il subalterno 21 attualmente & locata. Gl immobili locati in genere scontano
una rduzione delwalore causa la non disponibilits del possesso del bene. [[ipo di contratto di locazione riveste una
particolare importanza al fine di determinare i coefficienti da applicare: siritiene opportuno applicare un coefficiente

diriduzione del 15 %:

€55 700,00 x (1,00 -0,15) =€ 47 345,00

O'ssig, in cifra tonda € 47.500,00 { dic ongi Euro quarantasette milacinguece nto,00).

T Datt. Ing. GierbLtﬁa Piga . Al . . . 22
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Surmmdm D PSS A AR L1 Ermmmmms Mms AP D APIES 00 F 0 R 40D Dmind L AP mm AR AN AP A AFEE 30 AAd 4 A7 3427 00



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



Perizia di stita — Fallimerto i1 ?2;201_

urbane, espansioni pianificate attuate o in fase di attuazione con standard maggiorati. Per tali zone 'edificazione

nell'ambito delle unitd residenziali deve essere condizionata al'approvazions di Piani Particolaregoiati e di Piani di
Lothizzazione convenzionata.

Oifatti il lotto fa parte del Piano di Lotlizzazione "ls Campus” approvato con deliberazione di Consiglio Comunale
dapprima in data 13 Aprile 1999 e successivamente con varante al Piano approvata in via definitiva in data
18412000 (ALL. n. 15).

[l otto, indviduato con il numero 5, costituente pade del piano & da considerarsi come unica unitd operativa e la
sua edficazione potra awvwvenire in base ad un progetto edficatonio per il quale dowra essere rilasciata una unica
Concessione Edilizia.

La convenzione di lottizzazione & stata stipulata con il Comune di Dolianova in forza dellatto a rogito della doftoressa
Claudia Perra, notaio in Dolianova, in data 25 Novembre 2005, repertorio numero 3600/2003, registrato a Caglian
il giotmo 1 dicembre 2005 al n 4607, trascrittonel Registri Immokilian di Cagliari in data 1 dicembre 2005, al numerao
432098 di Registro Generale ed al numero 28028 di Registro Paricolare.

Aftraverso tale atto | proprietan dei terreni facenti parte 1a loltizzazione si obbligavano a partecipare pro-quota alle
spese relative alle opere di urbanizzazione primaria & secondaria, fino alla cessione di queste ultime al Comune di
Oolianova. La convenzione suddetta prevedeva il termine per Multimazione delle opere primaria in 10 anni dalla
stipula della stessa.

Atal proposito si riscontra che &in corso un contenzioso tra aleuni dei proprietari dei lothi, in cui & coinvolta anche
la ditta fallita, la quale per accordi Una causs intrapresa dagl abitanti nei iguard della ditta fallita. In merito alla
realizzazione delle opere di urbanizzazione, compito che spettava ai loftizzanti stessi, risultano eseguite solo una
pare delle stesse,

Aftualmente, tra le opere di urbanizzazione risultano complete le reti fognarie, elefiriche e telefonich e, parzialmente
le reti di illuminazione pubblica, di adduzions idrica, la viabilith ed i parchegai & non risultano essquite a verds ls
ares a verde attrezzato.

A sequito diun colloqui_ato possibile recepire che il Comune di Dolianova sta eseguendo dei

collaudi parziali per le opere effettivamente realizzate.

344 Criteri di stima - valutazione

[ mercato delle aree edificabili in Dolianoyva attualmente si presentain unafase di stallo, caratterizzata da un numero
ditransazioniinferiori rispetto alle medie degli anni passati.

Per tale ragions, in assenza diun numero sufficients di compraven dite relative a beni simili, il procedimento di stima
pitl appropriato & quello analtico del “walore ditrasformazions”, che individua il valore di mercato delfarea nel valore
del fabbricato realizzabile, al netto di tutti | costi che & necessanio sostenere per la realizzazione del fabbricato
slesso.

La stima analtica prende in considerazione la trasformazione “ordinaria® del bene immobile, in conformitd alle
richieste del mercato e alla normativa urbanistica, assumendo costi e ricavi di mercato & ipatizzando un normale
processo di produzione. | valore di mercato del prodotte edilizio e i costi di produzione dovranno essere scontati al
saggio corrente per il tipo di investimento dato.

L'algoritmo idoneo a rappresentare il procedimento, con riterimento ad un processo ediizio della durata din anni, &

il seguente:;
v Vin —{(EK+ Ip 4+ )
area =
{L+ 1o
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dowe:
Win = wvalore del fabbricato cttenuto dalla trasformazione
> K = costirelatid alla costruzione;
Ip = interessi passiv per anficipazione dei capital;;
P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario;
r = sagoio neto di investimenti nel settore edilizio;
n =tempo intercorrents per Ialienazione del prodotto finito

Sianalizza di seguito ogni voce.

VALORE MEDIO DEI FABEBRICATI (Vm)

Wi rappresenta il valore di mercato degli immobili edficabili sull area (ricav attesi dallintervento ditrasformazione);
ottenuto moltiplicando la Supericie Lorda Yendbile complessivamente realizzabile nell'area di intervento per |l
valore mediounitano d mercato degl immobili nel’areas omogenea in esame desunto dalla media delvalorn riportati
dallOsservatorio dei Walor Immobiliar nonché da aleune Agenzie Immobiliar operanti sul territorio,

Sifiportano di seguito | dati desunti dallOsservatorio dei Valori Irmmobiliari dell’ Agenzia delle Entrate, i quali risultano

allineati 2 quelli desunti da indagini di mercato dirette.

VALORE DI HERCATO (&)
TIPOLOG R STATO CONSERVATIVO
HINIHO HA SSIMO
ABITAZIONI DI TIPO CRALI MOREMALE 950,00 100,00
HNEGOZ NORMALE F50,00 100,00
UFFICI NORMALE 200,00 100,00

Usualmente il mercato immobiliare adotta quale parametro diriferimento per la consistenza la cosiddetta “superficie
lorda vendibile (slw) o superfice commerciale, costituita dalla superficie utile alla quale viene sommata la
supeicie della muratura esterma edinterna, nonché la quota parte delle porzioni accessorie (balconi, terrazzi, logge,
canfine ecc). La supericie lorda che scaturisce dall'applicazione dell'indice di fabbricakilita o di utlizzazione
fondiaria, ala superficie del lotto, deve essere incrementata per considerare le superfic di tutli queali ambienti efo
accessori che, pur non costituendo superficie urbanigtica, concorrono alla formazione della superficie commerciale
vendibile, Pertanto si rende necessarnia la trasformazione delle suddette supedici in supedicie lorda vendibile.

Mel casoin esame, non essendo presente nessuna concessione edilizia per I'edificazione nel lotto oggetto di stima,
si procedera ad una simulazione di progettazione, sfruttando i dati e gli indici previsti nel piano di lottizzazione s
Campus assieme alle tipologie di costruzions ammesse nel lotto, dati reperti all'ufficio tecnico del Comune di
Doliancwva,

Dalla tavola Planovolumetrica allegata, in riferimento al Lotto n.5 (ALL. n.18) interessato si rileva che il lofto deve
prevedere, oltre una volumetna residenziale, una volumetria destinata a servizi connessi (cui fa parte ad esempio

le attivitd commerciali, studi & negozi):

VOLUHI {mc)
LOTTD | SUPERFICIE )
RESIDENZIALE | SERVIZICONNESSI | TOTALE
n.6 T200,00 260,00 2.250,00 250,00

Sfruttando tali parametr, s procede alla valutazione dei sedimiin oggetto alla data odierna.
Considerando letipologie ammesse dalle tavole di lottizzazions si ipotizza il seguents dimensionamento dsl

progetio;
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- Altezza diinterpiano h=3,00 m
Superficie lorda;
- Residen ziale me 12500 3,00 =416,50 mg
- Senvizi connessifcommerciali mg 2250 03,00 =750,00 mg
A queste superfici si applica un coefficiente maggiorative che tiene in considerazione quelle superfici che naon
rientrano nel computo della volumetria (ad esempio sottotetti ed eventuali interrat), le superfici non residenziali
come balconi eterrazzi e superfici di sistemazione esterna. Sintienes congruo applicare un coeflicients maggiorativo
nella misura del 40%
- Supericie commercializzahile:
— Residen ziale mg 650 x 1,40 =583 10 mg
- Senizi connessifcommerciali rg FH0,00 % 1,40 =1050,00 mg
Mella walutazione del valore di mercato complessivo dei fabbricati edificabili si considera il valore massimo di
mercato, in quanto equiparato a nuov edifici:
- Valore dimercato dei fabbricati:
—Residenziale mg 583,10 x €/mg 1300 = £ 758 030,00
—Eenizl connessifcommerciali mog 1050,00 x €4ng 1100 = € 1.155.000,00
Dhwyero, in totale, € 1.913.030,00

COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C=EK+Ip+PI)
E il costo ordinario oscorrerte per la completa e radicale trasformazione dell'ares ed & composto da:

A. Costo delle opere edili (EK), suddivisiin:

— KT - oostolechico di costruzions, spese generali, utile dimpresa e sistemazione esterna,
per gquanto riguarda il costo tecnico di costruzione, si assume il valore di € 335 00/me;

—  KZ-oner prafessionali(progettazione, direzione lavaori, sicurezza, collauda);
sono compensi spettanti alle diverse figure professionali-che intervengono nelle fasi della produzione:;
studio geologico, rilisvo, progettazions, sicurezza, direzione lavon, collaudo ecs, che si assumonao nella
risura pari al 10% del costo di costruzione K1

—  K3-contribud afferenti il costo of costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione primaria & secondaria,
Le opete di urbanizzazions primaria allintern o dellares sono poste & carico dei soggetti che attusranna
lintervento e quindi i relativi oneri corrispondono al costo di esecuzions di tali opere, riguardanti nella
fattispecie furbanizzazione primaria, secondaria e il contributo del costo di costruzione. Yengono valutati
in percentuale al costo di costruzione delfopera, nella misura del 5%;

B. Interessi passivi(lp) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso diinteresse Prime Rate ABI;
per Una esatta valutazione ditale costo di dovrebbe analizzare il calendario dei lavor, walutare ognivoce
di spesa e trasportarla al momento della ultimazione dei lavori. Nella prassi estimativa, per ordinari
investimenti edili, tali interessi sono considerati mediamente anticipati; il risultato che si oftiene non si
discosta molto dal considerare fanalisi dettagliata sopra menzionata |l tasso di interesse viene assunto
nella misura del 7% Siintendono compresiin questa vooe anche 1 costi correlati alla formitura di garanzie
mediante polizza fideiussoria,

C. Profitto lordo {(Ply di un ordinario imprenditore
Ordinariaments limprenditore puro si riconosce un margine operativo awiero profitto al lordo di imposte

ed onetl di gestione i attesta nella misura del 20% circa sulla sommatoria dei costi complessivi (diretti ed
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indliretti).

ATTUALIZZAZIONE DELLA DIFFERENZARICAVI - COSTI

Foiché il valore dell'area & riferito alla data di stima, si dovra scontare la differenza (Wi — C) all'stualita per tenere

conto del perioda ditempo necessarnio alla trasformazione, capitalizzando al 7% per 2 anni. Tale intervallo termporale

necessario alla trasformazione s rtiene infatti mediamente di 2 anni.

DETERMINAZIONE DEL VALORE MEDIO DELL'ARE A EDIFICABILE

Utilizzando le caratteristiche del lotto ed applicando | parametri sopracitati si ottiens il seguente quadro:

PARAMETRO VALUTAZIONE TOTALE
SUPERFICIE LOTTO 1,200 mg
RESIDENZIALE 1,260 me
VOLUMIEDIFICABILI
COMMERCIALE 2260 me
RESIDENZIALE £1.3008m0
VALORE DIVENDITA A HQ
COMMERCIALE £1.1008m0
RESIDEMZIALE E83,30my
SUPERFICI COMMERCIALIZZABLI
COMMERCIALE 1.050,00 mq
A | RICAVO COMPLESSNO LOTTO (300 552,500+ (1 100 x1 0503 | €1.913.940,00
K1 | COSTO DEL FABERICATO (366,00 01 ZE0THEE,00 x 2 250) | €1.165.000,00
Resic= € 36500mc _  Comm. = £ 315,00ic
K2 | cosTO ONERI PROFESSIONALI  (10,00% DI 1) £1.165.00030,10 €116.500,00
K3 | COSTO OPERE DI URBANIZZAZIONE 7,00% DI1.) £1.165.000 10,07 £ 91.550,00
K SOMMA COSTI K 1 HCEHCE £1.363.050,00
1 IP - INTERESSI PASSNI {7.00% DIK) 007 11 363050,00 £95413.50
B SOMHAND COSTI | €1472.500
2 | PROFITTO IMPRENDITORE {20% D1 K) 02031 362.060,00 £272.610,00
C SOMHA COSTI TOTALI BHPHR) TOTALE @42y | €1.731.073.50
3 DIFFERENZA RICAY0 - COSTI (A-C) £1.913040,00- 6173107350 | €182.866,50
4 | FATTORE DI CAPTALIZZAZIONE r=7%n = 2 anni 11449
5 VALORE AREA ALLATTUALITA €150.722 68
D VALORE TERRENO A HQ Wy 1 200 £13310

Fertanto il valore venale dell’area oggetto di stirma & par, in cifra tonda, ad€ 160.000,00.

La quota di proprietd a carico de- del 50%, percid pari-a€ $0.000,00.
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residenziali e aree commerciali separate. La variante & stata approvata senza aumenti di superficie né wariazioni

sulle aree di sedime gia approvate con la precedente Concessione Edilizia n. 130 del 2005,

3454 Criteri di stima - Valutazione

Il mercato delle aree edficabili in Dolianova, attualmente s presenta in una fase di stallo, caratterizzata da un
numero ditransazioni inferion rispetto alle medie degli anni passati.

Per tale ragions, in assenza di un numero sufficients di compravendite relative a beni simili, il procedimento di stima
pil appropriato & quello analtico del "valore di trasformazione”, che individua il valore di mercato dell'area nel valore
del fabbricato realizzabile, al netto di tutli | costi che & necessario sostenere per la realizzazione del fabbricato
stesso.

La stima analtica prende in considerazione la trasformazione “ordinaria® del beng immobile, in conformita alle
richieste del mercato & alla normativa urbanistica, assumendo costi & ricavi di mercato & ipotizzando un normale
processo d produzione, |l valore di mercato del prodotto edilizio & costi di produzione dovranno essere scontati al
saggio corrente per il tipo di investimento dato.

L'algoritmo idoneo & rappresentare | procedimento, con nferimentoadun processo edilizio della durata din anni, &

il seguente:

Frm—{ZK+Tp4+ 1)
{L+r)"

Farea =

dowve:

Wi = wvalore del fabbricato cttenuto dalla trasformazione
> K = costi relativi alla costruzions;

|p = interessi passivi per anticipazione dei capitali

P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario;
r = saggionetto di investimenti nel seftore edilizio;

n =tempo intercorrente per Malisnazione del prodotto finito

Sianalizza di seguito ogni voce.

VALORE MEDIO DEI FABEBRICATI (VYm)

Wm rappresenta il valore di mercato degll immaokbili edificabill sull'area (ricawi attesi dallintervento ditrasformazione);
oftenuto moltiplicando la Supedicie Lorda Vendibile complessivamente realizzabile nellarea di intervento per il
valore medio unitario di mercato degli immoaobili nellarea omogenea in esame desunto dalla media del walori riporati
dall'Osservatorio del Walor Immobiliar nonch da alcune Agenzie Immobilian operanti sulterntorio,

Siriportano di seguito | dati desunti dalf 0 ssenvatorio dei Valon Immaobilian dell Agenzia delle Entrate, | quali

risultanc allineati a quelli desunti da indagini di mercato dirette

VALORE DIHERGAT 0 (efma)
TIPOLOGIA | STATO CONSERVATIVO
HINIHO HASSIND
NEGOZI NORMALE 750,00 100,00
UFFICI NORMALE 200,00 100,00
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Usualmente il mercato immobiliare adotta quale parametro diriferimento per la consistenza la cosiddetta "superficie
lorda vendibile (slw) o supefice commerciale, costituita dalla superfide utile alla quale viene sommata la
superficie della muratura esterna edinterna, nonchéla quota parte delle porzioni accessorie (balcon|, terrazz, logge,
canfine ecc). La superficie lorda che scaturisce dallapplicazione dellindice di fabbricabilitd o o ulilizzazione
fondiaria, alla superficie del lotto, deve essere incrementata per considerare le superficl di tutti quegli ambienti efo
accessori che, pur non costituendo superficie urbanistica, concorrono alla formazione della superficie commerciale
vendibile. Pertanto i rende necessaria la trasformazione delle suddette supedici in supericie lorda vendibile.

Mel casoin esame, non essendo presente nessuna concessione edilizia per I'edficazione nel lotto oggetto di stima,
siprocederd ad una simulazione di progettazions, sfruttandoi dati e gli indici previsti nel piano di lottizzazione Santa
Maria assieme alle tipologie di costruzione ammesse nel lotto, dati reperiti allufficio tecnico del Comune di
Doliancva.

Dalla tavola Planovolumetrica allegata, in riferimento al Lotto n12e interessato sirileva cheil lotto deve preveders,
oltre una volumetria residenziale, una wolumetria destinata a servizi connessi (oui fa parte ad esempio le attivita

commerciali, studi e negozi):

VOLUHI {mc)
LOTTD | SUPERFICIE fq)

RESIDENZIALE | SERVIZICONHESSI | TOTALE
RED 770 0,00 254900 264900

Struttando tall parametn, si procede alla valutazione dei sedimiin oggetto alla data odierna. Considerando le
tipologie ammesse dalle tavole di lottizzazione siipotizza il sequente dimensionamento del progetto;

- Altezza diinterpiano h=3,00 m

- Supeicie lorda:

- Senizi connessifcomrmerciali me 2549 0 3,00 = 849,66 mq

A queste superfici si applica un coefficiente maggiorativo che tiene in considerazione quelle superfici che non
rientrano nel computo della volumetria (ad esempio softotetti ed eventuali interrati), 1& superfici non residenziali
come balconi eterrazzie superfici di sistemazione esterna. Sirtiens congrnio applicare un coefficients maggiorativo
nella misura del 40%

- Supedicie commercializzabile:

—  Bervizi connessifcommerciali mg 849,66 x 1,40 =1.189.53 mq

Mella valutazione del valore di mercato complessivo dei fabbricati edificabili si considera il valore massimo di
mercato, in quanto equiparato a nuo edifici;
- Valore dimercato del fabbricati:

—  Sernvizl connessifcommerciali mg 118852 x€mg1.100 =€ 1.308.483

COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C=EK+Ip+PI1)
E il costo ordinario occorrerte per la completa e radicale trasformazione dell'ares ed & eomposto da:
A.  Costo delle opere edili (EK), suddiisiin:
— KT - costo tecnico df costruzione, spese generali, utile dimpresa e sistemazions esterna,
per quanto riguards il costo tecnico di costruzions, si assume ilvalore di € 335, 00/me;
—  KZ-oper prafessionali(progettazione, direzione lavor, sicurezza, collauda);

sono compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzions:
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studio geologico, rilievo, progettazione, sicurezza, direzione lavor, collaudo ecc., che si assumono nella

rmisura pari al 10% del costo di costruzione K1,

—  K3- contribul affierentill costo of costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria.
Le opere di urbanizzazione primaria allinterno dellarea sono poste a carico dei soggetti che attueranno
l'intervento e quindi i relatia oneri cormspondono al costo di esecuzione di tali opere, riguardanti nella
fattispecie furbanizzazione primaria, secondaria & il contributo del costo di costruzione. Yengono walutati
in percentuale al costo di costruzione delfopera, nella misura del 5%;

B. Interessi passivi(lp) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso diinterssse Prime Rate ABI;
per una esatta valutazione ditale costo di dovrebbe analizzare il calendario dei lavor, valutare ognivoce
di spesa e trasportarla al momento della ultimazione dei lavorl. Nella prass estimativa, per ordinarn
investimenti edili, tali inferessi sono considerati mediamente anticipati; il risultato che si oftiene non si
discosta molto dal considerare fanalisi dettagliata sopra menzionata. |l tagso di interesse viene assunto
nella misura del 7%. Siintendono compresiin questa voce anche i costi correlati alla fomitura di garanzie
mediante polizza fideiussona.

C. Profitto lordo {Pl) di un ordinario imprenditore
Ordinariamente limprenditore puro si riconoses un margine operativo ovvero profitto al lordo di imposte
ed oneri di gestione si aftesta nella misura del 20% circa sulla sommatoria dei costi complessiv (diretti ed
indiretti).

ATTUALIZZAZIONE DELLA DIFFEREMZARICAWI - COSTI
Faoiché il valore dellarea & riferito alla data di stima, si dowrd scontare |a differenza (V= C) allattualitd per tenere
conto del periodo ditempo necessarnio alla trasformazione, capitalizzando al 7% per 2 anni. Tale intervallo temporale

necessario alla trasformazione si ritiene infatti mediamente di 2 anni.

DETERMINAZIONE DEL VALORE MEDIO DELL'AREA EDIFICABILE

LUtilizzando le caratteristiche del lotto ed applicando | parametri sopracitati si otfiens il seguente quadro:
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