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TRIBUNALE DI CAGLTARI
RELAZIONE TECNICA DEL C.T.U.

ART. 1 - PREMESEA

In dutw 26.09.2018, presso & Tribunade di Caglisnt, 11 Corawme fallimentare, dowt.ssa Ma-
muefa Murgia, incaricava 1l sotosceitto Tng: Davidie Rosas f espletury corsifenus teeniva in sp-

Con il givramento prestaly, in veste di Comsulente Tecnivo:d Utliciv, mi obbligayo a svi-
uppare il lavero per dare rispostc teenicke al Guesito indicate nel veirbale di incaricy-e che df se-

‘guito strporta;
I} Accepsare previe Idonee visure ipocatastulf, la reale artucle spnsistonzy relutfoo.aghl imupmobiti in-
textut! ol Follimento;

d) dccertyre inolire ke ixcrizioni e trasceitioni pregiudizicvoli concernesti gli immoblli ¢ ie vendie o
donazioni immnbillari puste in exsere dotle Fallita neidue dnri unteriori alla dote del fallimento;

3} Kdendificare e desorivere £ bend i cariconila fullits;

4} Verficare bz regolarit ediliziit ¢ urbanistica dot heni, noncké | ‘exbitenza della dickiarazigne di
agibitivg degll stesni previa acquisiione d} detri documenti, predisponga gli Atiestati di Prestazio-
ne Energetica fuddev's secessario; sonché richipda i certificalt di destinagione urbanistica previsti
ditla vigente nermativa per le aree libere;

5) Determinare il vaiore commercinle degli immobili;

8} Trascrivere fasentenza il fafliments.

menti tendent ad acquisire tutti glt elementi conoseitivi ed informativi perverificare I'ubicaziane
del bere: oggetior di Tellimento, la sua consisienza e posizione ¢ tuke le altre caraiteristiche intrin-
seche ed estripscehe.

In base agli elomenti raccolti & stata redattir la presente relazione teenico crenomica che
vicnie easi arficolata:
- una prima parte desenttiva concermeme e caratieristiche generalt dei bent pignomati, 1o deseri-
rionee consistenza dei heai, e notizic sulla proprictd ¢ sullo stato di occupazione, nonclh la de-
stinaricne urbanistisa ¢ Ianalisi-dei patametei arbenistici;
- uoma seconda parie rifevitaal aiterio di valutazione, afle indagini di mercawo effeltuate e alla
stima finale.
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ARY.2 - OPERAZIONT PERITALT
Le operaziont peritall sono sjute espletate come segue:

-in data 04.02.2019 & statg geepuito un saprallungo presso 'area in oggelto:

- in'duta 1R.02,201% ¢ statg fortaulata al Comune di Decimomurmu istanza di accesso aghi arti;

- ool glorni 23.05.2019, 18.03.2019 e 01.04.201Y ¢ stato esplotato |'acvessa agli-ath presso il Co-
munc di Decimormammu, con incontro formale presso I'Ufficie Tecnico ed estayiome di copia
degl atti di interesse:

- in dag.12.07.2019 veniva rilasciate il certifiveio di destinasone urbanistica. pran Y43%19;

- in eguito «d rinvenimente di alcune incongroenze ¢ anmmativ nel cextificato di destinazione ut-
banistien, in data 16.07.2019 venivano richiesti-chiavimenti al Responsyhite del Servivio, che in
data 17.07.2019, riseontrava via mail le osservazioni fororulate & in data 19:07.2019 provvedeva
#l'emissione di noovo eertificato di destinaiome urbanistica Prot, 1. 13809/19.

ARTS - IDENTTFICAZIONE DEL BENE IN CARICO ALLA FALLTTA
I bent oggetto di valutarivne consistono in: Appezzamento di terreno i localitd “Baw sa
Creei™, individuato in Catasto Fcereni al Foglio 11, mappali 1307 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 -
2882 - 28T - 2884 - 2885 - 2886 - 2837 - 2888 - 384,

ART.4 ISCRIZIONI F. TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL, VENDITE O DONAZIO-
NITMMOBILIARI NEI 2 ANNT ANTERIORT ALLA DATADEL FALLIMENTO

Nel prospetio ravsuntivo che segue sone evidenziati | passaggi di propricia del bene ¢ le
Tserizioni e trascriziond progiudivievoli cosi come risulantt dalle visure ipocataseali:

4.1 - PROVENTFNZE VENTENNALL
' RENT

CaiuRlss Teoromi - Friztios | 1 2 Viappall; 1300 - 2878 = 879~ 580 - SAS! - 2882 - 28RS - 2R84 « AKS - JRNG - 28K7 - IKRT - W‘S&-%ﬁﬁ

A
Dl 2712198 o} COMPFRAVERDITA
127EhTR . ]
Hugamic Datd Ittwmnrivw Raccolin N°
DR GHOVANNIFADEA 23181999 SRAT
i |
Frascrizione
Presxo Doty Rey. zem, “Hitg, part.
CERSERVATO. L TALOR] p7IE) 181}
RIA CAGH (4R .
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4.2 - FORMALITA PREGICDIZIEVOLI

Dalle visure ipowcrie effetuvate presso FAgepria del Temitorio di  CAGLIART
apformate al - 21/07/2018, sono risultate Yo seguenti Tormaliid pregiudizievoli;

Lerigiani

RENT: Catasw Terreni - Foalio 11 - Mappalis 1307 - 2878 - 2879 - 2880 - 288! - 2882 - 2883 - 2884 - 2585 - 2886 -
2887 -2838 - 58¢0

v  JPOTECA LEGALF, devivante da TPOTECA
Tseritie 3 CAGLIAKL IH (2072010
R, gen. 24181 - Reg.part. 6418 Qnota: 1/1
Importe: £131.438,54
A fovore di EQUITALIA SARDEGNA

L AL TR g
procedura
Capitale: € 65.717.77

s JPATECA GIUDITFALFE. derivape da NECRETO IN-
GILNTIVUO
bseritte & CAGLIART i 280%/2013
Kex, gen. 2448 - Reg. part. 177
Quota: 1]
Tmporto: € 30.000,00

» tivore o S

oo [ <
Fotmalitd & Errn:deBs proveds

Caprale: €.25.569,73
Spese: £2.630,27

Interessi: € 1 800,00
Riygnie: TRIBUNALE DI CAGLIAKI

Dz
084022011 N¢
roperiarie: 281
=  IPOTECA LEGALF. derivinte de [POTLCA
LEGALE lscrito-» CAGLEARI i1 21:03/2013
Reg. gen. 7179 - Reg. pait. 768
Guota; 1/t
tmportac € B0.718,50
A faverc &t EQLITTAT [A SARDEGNA

Conteo
Famalird o caddn dells procedura

Capital; € 4033945

e  [POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETT K-
GIENTIVO Iseritto & CAGLIARE I 28082013
Reg. gen. 21801 - Rep. par. 2424
Caota, 171
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Importo: € 25.000,00

& tvors

o S
Formadivd 3 dither o

Capitafe: € L5133,39

Irascriziont
BENE Ustasto Ferrem = Fogiio 11 - Mappale: 1301 - 2874 2879 - 28%6.~ 3881 - 2882 - 1853 - 2884 - 2085 - 28K6 -
IBH7 - 2448 - 589

¢ PIENOBRAMENTO
Trascritto a CAGUTART# 317102003 Reg. pen. 26171 - Reg, purt. 20488 Quiom:
i1

A Tave
Capteo .
Frrmahi

»  PIGNORAMENTO

Trascrity a CAGLIART il 1307:2018 Reg. gen. 20974 - Reg, part, 15854 Quoby:
L¥
A favore ¢

ART. 5 - ACCERTAMENTI E VISURE CATASTALI
Sulla basc dellc visure catasiali ed esuatti di mappa agpiormati, che g trovano altegati atla
presente relazigme, & risgitato quarta:

N Individudrione catastals Onaa it Claxse Siiperficia (mg) r
] F. 11 - Mapp. 1301 Agrumeto U 308
2 E L1 -Mapp. 2878 Agrumcto U 3072
1 ¥. 11 - Viapp. 2879 Agrumero U 150
n T. 11 - Mapp. 2880 Agrameso U 1839
5 F. 1 1= Mapp. 2881 Agrumcto 11 1472
§ | F. i1~ Wapp. 7882 Agumen U 1z
7 F. 11 - Mipp. 2883 Agrumcto U 454
3 | B [1-Mapp 2884 Agrumeto U | RS6
9 [FL - Mapp. 2885 Agrumeto U 782
10 | F IV - Mapp. 2886 Agrumeto UJ 807
1T [ F. 11 -Mupp 2887 Agrumerp U 1.069
12 | F.11-Mapp. 2883 Agrumeto U 72
12 [F F1~-Mapp. 589 | Asrumety U 8,765
SUPERFICE CATASFALE TOTALF 21.765,00 mq
2halfarc68ca
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ESTRATTO DI MAPPA CON (NBIVIDUAZIONE DFEI MAPPAL] DELLAFALLITA
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- ESIRATTY Dt MAPPA B CORRISPONDENEL CON VISTA AEREA

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



ot

[E—

pm——.

RSTRATTO DI MAFPA STORICA (it Pigtordi | tizomrione Sipe Mamgim)

. Shy by g nl E3 w Mg
;o n it ks = A0 {‘? ,‘hq ;‘ X
A At
¢ 1 Y N , !
-l f P &f‘\
. o , hue ,’f
tyl P
" r %
F ¥ o
¥ 'f} : F
f "—-‘x llv;f‘
: A Y
H L o
Fa K4
;[ Py
y Pl
- 4 a5
T 4 {5
e W LA
: .-,{‘_ e ‘a
- !‘,:\'\ . &
Be o
i) }
{
_h\‘ fﬁﬂ .
Ll
“
“ .

ART.9 - DESTINAZIONE UTRBANISTICA

II Comune di Pecimomanny ha dappeima rilasciate it certificato di destnaxione urbanistica prot.
9439 dol 17.05.2019 e suceessivaments, & secnito di segnatazione ¢ richiesta di ehtarimenti del
CTU per la presanza di anomalie ¢ incumgruenay rispetio ai dati aceertati dallo stesso CTU, & sta-
1o rilasciato, in sostitnzicne del precedente; il nvovo certificalo di destinazione urbanistica Prot.
n. 13809 <l 19.07.2079,

Fonisrazions PUC sitp istituzionale - Comparto 18 ¢4 indicutn nel £HU
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Dl certificato risulta che:
A) Te [mni;eﬂe distime al CT al.Foglio 11, Mappali: 1301 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 - 2832 -

28%3 - 2885 - 2886 - 2887 - 2888 - 58Y ricadona in zoma T, gumparto 1R del PUC (cemc da
planimeteia-della zonicraxione pubblicata:nel sito istituzionale, sepramponata in sralcio).

zieng INTAY del PUC;

ART 12 ZONA "D Nellg zone def rerritorio comanale classificate “D™ & possibife focalizeure inter
venli destinatt a nuovi insedicmenti per impieosti indivtriak, otigianali, commerciali, comprase le
medie sirufture df vendita, come disciptinate duf D. Fgy. F14/1098 & successive disposizlon vatoli ¢
regionali di ultunazione ¢ di applicazione, ¢ di conservazione, rasformazione o commerciglizzazio-
ne dei prodoti wel setipre primariy.

Par {edificazivone, nella sona D ¢ D* yadye il caso di anspli
re predisposio apposito Pitme Attuative, che specifichertd iutii ¢ parametri di tipn ediiizio ed urba-
nistico dt discipling dugii intervenii

L' altuagione dei compyrti confrossegnadi con i uamerd 9, 11, 12, 14 diwri essere praceduta dalla
prefiminare appeovaziong O 1w weich pionn auctive i covrdintimento, che comprenda, eitrg §
nuuyi uache Ecomparti & Zona D exivterssi 18, 13, 15, 16, 17;

Per le.dimensioni minime dei Piani Aftuativi valgone e disposizioni unaloghe per le song "C. Ai

istents doved e

sensi dell 'uel & comma £), del D A 7. 2266/ i Piant Attuaiivo dowd prevedere arée pari aimen

ol F0% dell 'imtera superficie oggetto di intervento, do destiare per almenoe il 30% o parcheggti
9
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B |

pubbiicy i restante o spazt pubblicl v wd wiivitd collettive e verde pubblice, com esclusione. delle
s wicwie

La dotazione di parcheggt per I elieniole ¢ di aree di sgita ¢ di movimentrmone dej veiceli merei g
servivio delte medie sirsture. di verodite (ALY V) di cui al 1° camprs, non dovrdg essure inferiore a
quelle stubilita dalla specifica discipling Ji settare.

Inolfre, 'edificazione dei lowi dovedt rispetiare la dissanza nrinima & 5 m doi confini dei Iotd, salve
gecardi fra, i confinanil per In costrzions by aderenza, e di 6 m daife viraele. I fobbricoti mom po-
tremry superare olfezza mavsima di o FLOG & due pigni fuori terra.

Oltrs tale fimite potragnu emergere suftarto implanti ed extrezsature scaperti per lara vargiieristiche
tecniche ¢ normative nov Posiony rovare collseazione ol iiterny al fubbricato (vedasi ad esem-
piv silas di stoecageio,carri ponie v yimili).

L indive di copertura massinez nom dovrd superare .33 m%e’, salve i cusn di Jubbricdli cun mense,
servizi di ristoro ed alloggi di cremdia, per | quadt i predetio rapporto di coperivra non peird su-
perare 0,50 m/at,

La densitc: edilizie della Zona IJ ¢ D* non dovra superare {'inidice fevritoviate di § m's

Per § compur!ti contrassegnati con ™" Iiteresyati di adtiviid speeificke gidy esistenti, polrarne arche
essere rifascidge concessinni edilizie diretle reiative ad anpliomensi confenutt epfro il 20% delle
volumgetrie gid cyistenti o auaei vwobtung, con indice rerritoriale pari a 8.3 mYm* sel casp 12 sicny
attuimente privi di edificazione; fotta eccuzione el comparte contrassegnale con i numers G par
il quale I’ indice_fondiario massimo per ia realizacione di sole guivite compatihili con it contesiy
agricele ¢ fisveto’in 0,20 nfm’. Per i comprto conrasseprna con "', destivatu ella realiza-
tionie di wma cemrale di betonaggin, !'indice volimetricn & limifiio a 0.3 m*/m?,

Oheistast intervemto nei compurti contrassegnahi con “* e com "4 non pud modificave by desting-
ione specifica, yalvo che mun sidralti di alfrg destinacione. analoga o strettumente colfegata. a
yuella precedente.

Lé resicunze saranna gramesse sodo per servizio di evenfuale personale di custadia rella misura di |
fw0) alloggie aziendale fine a 30 addetti e 2 (dwe) alfogel nel case df w vunery di addeni supe-
Fiaee a 29,

All'inwrag del lotto devonn essere laseiote [ibere aree per parcheggio conpnisurofe ol estensionz
dell @ionda, - per consentire f memovea i tutti ghi autoawezzi dal complesso  ortigianale-
inetustriole nonché per il loro stazionamenio per operuzioni of carica & scarico.

Dovranro essere previste inoltre aree per partthegyi prividi per gt mlamezsi riservati of persanale
addeitn ¢ per ta clienvela nelle migyra mima di 1 o ognt 3 m? df pavimento wiifizzate per fe la-
VOPUZIN.

Per cpanter riguardn invece le dotazinni per parcheyyi e spuzi acl uso pubblica. nei nuovi imsediamen-
ti commerciali ¢ melle partl commerciuli ¢ divesionali dagli insediamenti praduttici. st gupliva fa

19
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narmutiva anedoga previsianel precedente art. 11, comma ¢}, mentre per la sofa:parte residencicle
st appHiea br novmda o cid affa lettecy &) del predetro-articelo.

B) Pertahi aree vigumo leseguenti ulterior disposizioni legislative e vingoli da esse derivanti:
@) Rexio decretw 25 fugtio 1904, n. 523 "Tastowrico sulle gpere igraufiche ", art.93-96;
b} Decrera Legislative 30 aprile 1892 n. 285 ¢ yuccessive modificaziond e integrazioni (Nuo-
vo Coadice defla Strada);
o Fegge Regionale 23 aprie 2045 n. &;
df Lepgo regionale 3 luglio 20{7n. 11,
¢] Legge regionale 11 yennaic 1019 n 1.

C) per ditlo teweno non & stata emessa da questo Commme ordinanza di sospensionc aj sensi del
77 commz dell'an. 30 del T1.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

D) dette aree risultanc ingerite all'interno della Fascia C - Zona Hil del Piano Stralcie delle Fa-
sce Fhuviali (PSFF) adoiaw in via definitiva con deliberazione del Comitato Istituzionale
dell’Aartorita di Baciis deita Regione Sardegns n.1 del 20.06.2013, come madificato dalla delibe-
ra del Comitato Istituzionale defl'Autorisd di Bucino n. 1 del 07.07.20)5.

E) detic arce sono inserite afl'inierno dello studio i compatibilith idraulica, geologica e geo-
teenica dellimtero temritorio camunale, redatto ai senst dellarL B ¢. 2 delle norme di attnarione det
PAT. adoliawo con Deliberazione del Consighio comunale n, 52 ¢el 29.12.2016, nel quule ricadono.
in area perimetraty €ame Hi2,

F) dette aree ricadono all'interno del Plano Regionale per if Rischio Alluvioni appravate con
Deliberadone del Conmitate Istivuzionale n. 2 del 15.03.2016, madificats con- Deliberazione del
Comitato Isrituzionale n. | del 5.03.2019. In particolare, ai sensi degli artt. 40 ¢ 41 delle norme di

attugrione del Piano stralcio per 'assetp iﬂx‘i}gcnlqgim. (PATY, cosi come fntegrma. con la Delibe-
raddone della Giunta Regionale n. 2 del 30.07.2015, dete arec ricadono nell'area definita P3.
ovvero aree a pericolositia elevatn, con vlevata prababilita di accadimento. corrispondesi ad a-
et inondabili da evceti con tompo di ritomo minore o uguale a 50 anmi. Nelle aree T3 si appli-

11
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ART, 27 DELLE N.T.AL DEL'PAL (off.  higeiws aobem sandecparificumentd| 615010 SRS R0TE ot

sciplina defle aree &£i pericolositd idrasdica multo elevala (HM) L Fema remnda quanth. sla-
hHililo negli articoli 23 o 24, in materia di Intervenii strutlurali ¢ nom stratheali di sistemazione
idrauiicn ¢ rigualificazione degli ambienti flvviadi - individuali daf PAL dal programme tricnmile
di aftuazione o dalle compelenti asnoriii regiongd! in osservanzyg of guanio stubiltio dal PAT - nel-

le aree di pericolovita idvanlive malre elevama soro consemtif esclusivamente: a fe opere e ghi in-

terventi tdraulict ger mighiorare la diféva dulle athevioni e la sicurezza delle aree interexsite dy
dissesto idraulico, b gli imerventi per mantengre e recuperare le comdizioni di equitibrio. dina-
mice degli alvet dei corsi d'acqua; ¢ le attivig o manwtenzione idrauliva compatibile, compresi
i taghi di piante esclustveamente per garantire i regolare deffusse defle aegne e gii interventi exe-
gt ai sensi del decrero del Previdente defic Repubblica 14.4. 1993 e della levislazione di testore
della Regiane Sardegna; d le opere di sistemazione ¢ riguafificazione ambientale e fluviale direl-
te atlu riduzione det periceli e det damni potenziali de exondazione, rivolii a fuvorire Iq ricostitu-
2ione degli equilibri natwrali, della vegerazione mutoetora, delle cenosi df vegelazione riparts; c.
le opere wrgenti degli argani di praterivne civile o defle awsariia idrauliche reglonali competenti
per la tuiele di persone e beni b situaziond di risehio v cndico eccezionali.

[ netle more defla emanazione delle disposizioni i euf agli-articndt 9, 10, 1] 2 12 somo al-
tresi amumessi gli inferventt agro-siivo-pastorali comportanti modeste mudificazioni alf usvéito
idrogeologico del tervirario, confurmi ol ‘uitnale destinazione ¢ indispensabill per unct corvetta
vonduzione dei fondi, previa valutazions positiva da parte dell auteritd idvaulica comperente per
territorio sulla relazione di compatibilité idraulica /o geologica- geniecnive. 2 I moateria di
patrimenic edilizio pubblice e privato nelle aree dt pericoloshé draydice mollp edevata sono
conventiti esclusivamente: a lademalizione di edified yenza possibilita di vicostrusione nello stes-
s0 sito e sempwe u Condizions che § lavor: non creine ostacoli ol regvlure defluxso delle acgque; b,
la riparazione di edifici existens] duvmegyiali da calamita naturali, compatibilmente conde norme
naziorali e regionali vigenti, a comdizione che nun 5i tratti & vivostrizione anche parziale; c. le
opere di marutencione ordinaria degli edifici; d le opere di mamiienzione sirqordmaria, restaw
ro e risanaments conservative degli edifict. e, gli interventi per ridurre la vulnerabilito degli edi-
fict egistenti e migliorare la tuteln deilu pubhlica incolmitg ald'interno delle resldenze civili e
delle costruzionl adibite a servizi, con possthile aumenta di superficie uiile nan superiare a quel-
la allagabile e von contestuals dismissione det pioni interrati ¢ dei piant terra, purché lo studio
o compatibilith idrawica aocerti §'iduneiia strutiyrale degli element? portansi: { gli intervenii di
adeguamento igionico-sanitario degli immobili adikiti a residenza anche stagtonale o @ servizi.
con particolare riferimenio ¢ quelii resi obbligatori da-norme di legge statale o regionale vvvere
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a quelli indisponsabili per garaniirne lo furgione colfeguty alla destinazione. d'use, can realizzg-
zione dei relativi volumi recnict indisperiabili; g. le apere di adeguamento richiesie dgaila mrma-
tiver in materia dif proseziort dik terremorl, Sicurezmct od igjene sul layoro, superamento dedle bore-
rigre archifeliimiiche, prevengane degli incendi, twteia di beni archeologict storicl artistici e cul-
turoli, con realizzazione dei relativi volumi tecrici indispensabiti, h | mutamenti di- destinasione
d uso compatibili con gl element} formati ¢ sirutturadi degli edifici a condizione che non. sia in-
crementato reppure wno del fantort che cuncorroms a determinare il rischio specifico nelfa for-
mutocione df cwi al punte. 2.1 del D C M 29.9 1994 i lo realizzazione ¢ lintegruzione & im-
pianti privali di deperazione, di appareccitiature tecrologiche, di impianti per 'impiego di fonti
eviergelivhe rinnovahili ¢ per if ecuntemimenio dei consumi energeticl, writamente alla reakizzazio-
ne del connessi volumi teenici, a condizione che 1 frapti df nterventt a servigio of singoli edifici,
comformi agh strumenti wbanisticl e valutati indispensabili per la fimzicnelitt degli edifici o
vantagyiosi dall anioriid competernte per la concessions o l'autarizzazione; L le apere di tistema-
one ¢ monutenzione di superfici inedificaie o.scoperie dl edifici esistenti, compresi ravpe di ae-
Cesso. recizioni, mwrt a secco, confenimenti in piglramy, terrazzamenti. siepi, fpiaoi ¢ verde;
m. lu reatizzazione di ricavert mobili per animuali da atlevamento. i manufents mobili cdiliai «u ri-
cavero frunsitorio degli adderii ulle-arivied pastorali. di manufarti per H foraggiameitio della sel-
vaggina 3. In materia i infrasirwture a rete o puniuali publiliche o Jdi inferesse pubblico nelle
aree di pericolasiia tdraulica molto elevata sono consentitl esclusivimente: . gii intsrventi di
mantiienzione ordinaria: b glt imterventi di manutenzione straordinaria; ¢. gli infervesti di ade-
guamento per §integrazinme df imovazioni ecnologiche; & gli interventi di adeguamente per lo
scurezza df esercizio richiesti du norme nuziondi e regionali;
e git infervendi di armpliamento e ristrutturazione di infrastrusture a rete e-purtuali riferite
a servizi pubblici exsenzioli non delncebizzalili, che siano privi di alternative progeitualt tecnti-
camenie ed economicamenie sosienibili e sidno dichivrati essenziali: £ Iy vieosiruzione i infra-
srudturd u rete disirunte o davmegglare da calamita natnrall, fairi salvi i divieti i ricostruzione
stabiliti dofl ‘articnln 3-ter del decreto legge n, 2792000 convertita con modificaziont dalla legge
n. 363/2000; g le nuove infrostrutture & rete o punivali previste dagh strimsensi di pigrificazione
terriforiale ¢ dichiarate essenziglt e non aftrimenti localizzabili; R, allgeciqmenti a redd principali
¢ nuavi yollaservizi g refe interrati umgo racclati stradali esistenti, ¢d opere connesse comprest 1
nupnl attraversamenti; § | nuovi intervendl di edifizia cimiteriale parché realizzati nelle.porzioni
lihere mterne deglt impianti cimiteriali existenti; . yuove infrastrutiure, struiture di servizio ed
insediamenti mobili, preferibilmente prowvisori, destinati ad attrezzarwre per il rempo {iberv, fa
Jruizione occasionale dell'ambiente natwrdle, le aitivita sportive e gli spertacoli all'aperto. 4. Nel-
13
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{e arve i pericolasitd ideaulica molto clevanr rostu comungue sempre vieraro realizsare: @ svw-
ture @ monfiutt mabili e immobili, ad eccezione Ui quelli it carartere provvisorio o precdrio indi-
spérsabili per lu conduzione dei eantieri o spreificamente ammessi daile presenti normg; . pro-
regiont di calture agricele con rilevati capact df ostacelare i deflusso defleocqie; ¢, cambiomen-
ti coltiratt o nuove colture arboree-capuci di oxtacolare if deffussu delle geywe v di pregiudivare
ia dabilité depli argint: d nuovt impituni b eimpliamenti & impianti di traftamento, smaltimento e
¢li recupero def rifdi20; e muovi impianti o amplamenti df impiamt di frotromento délle aciue
reflue; [ nucvi stabilimerdi o ampliamendi di srabiimanti soggetri aglt obblight Jdi cud agli articoli
8, 7 e 8 del decreto logistative 1781999, n 334, “Attuazione della direstiva 6/82/CE velaiiva at
controllo def pericoll di incidenti rilevanti connesxi con delerminate systanze pericolose”™ g
ruovi-impiunti fecnologici fuori rerra ad eccezione def ripetitort ¢ det eralivei per i frasporte
dell ‘energive eleitrica e di quedli espressamente consentiti dalle presemti ngrme. 3. Per gli tspion-
ti v git stabiliment: df cul al commu precedense, lotisre d, e, £ g, esizionli ulta dute di approva-
zione del PAL sono ammessi: o, 'adegneamento tecrico alle normative. in vigore, b. a memuten-
zivne ordineria a xirqordingria; ¢ [ amphamento def soli vofumi teenici non altrimenii focalizza-
bili ¢ senze-ulternative progeifuai ieoricanente ed ecompricamente sostersbill wecessori per mi-
ghiorare le condiziani iglenivusunitarie, di evercizio, di efficiente fimzinmamenio ¢ di sxicurezzg,
salve le vertfiche di sicwreza di cui all'articoly 22; d gli udegunmenti tecnici per elimintre o
miligure i rischi idraulici, anche in relazione alle verifiche di cui all'articolo 22. 5.bis Sono. inol-
ire consentiti le ricerche e | prelieny idvici purche #n tutte le aree pericelose le relative opere sia-
xo reahizzate, attrezzate ¢ mantesute in modo du non produrre erosione det supli, fenomeni di
subsidenza o alteradioni permanengl ella circolazione ldrive nmoturale ¢ comunque @ll da non
pregindicare o agyravere la situaziine eslsiente. Per tali ptrivita, dovranno essere aequasifi gt §
millgosta o megrizazion? previsie dulla normaliva di setfare. 6.

2 0o delibersr-iome Jad Comiate Ftinetondls v 6 06l IR 13 X014 “Tadire=i mestoratuliv! dela Nocma o Airucrfons del Plawa Stral

ohu ol Bazine per ['tesena Kragealogen b merno m.centrs.cammnti 85 racopli dyl syrp focosmry ™ 81 saludore che ¢ coner comeoali & rive
solfsder rifftt (oCOCERITY, NIT QU HIrLTEANT F free MacS3eT, “ROTY GR SR RE exviiizs bl St sty inkeovenid desensie seif ik 27 pere-
colngitd idramheak, comma {, brtera 5w nalf aee X (pecooheti e fang), commu 4, keifore a delle Nuene dde Aitucivee el D25

o studio di comparibilitd idrgulica di cui ali ‘art 24:

a. ¢ richiesto per Juttl gli inrervemti consentirl dal comma 1. fatta ¢ccezione per quelli di
cui alle lettere ¢ ed'e.

b. ¢ richiesto per pliinferventi of cui al comma 2, lettere ¢, &, 1., E;

c. & rickiexte per gii Imterverni di cui af comma 3, lewtere e f, ¢, b, 1, L;

d. & rivhiexto per gli intervemii di cad al conmia 5 bis.
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r 7. Per gli interventi df cui al comma | levtera ., al vcomma 2 lefiere & ed k., af comma 3
1 lettera b., I'Auwturitd Mravlica potris richiedere, a suo tnsindosabtle giudirin, lo studiv di compa.
[ tibilitd idvandica o parte di exso, in reluzivne alle pecubioritd dell ‘tnterverno.

9.1 - QUESITD A (vedasi istanza di rilascio di certificato di destinazione nrbaristica):

o "$ whieds di veler specificare se ¢ ammissibile (in riforimente alle norme urbanisticke artuctl- |
!" mesie. vigentl), un piano di lottizzazione comgrendente | sali mappali distinii of F. 1T particelle

| 589-1297-1299-130! org muppali 1301 - 2878 - 2879 - 2884 - 2581 - 3887 - 2883 - 2R84 - 2885 - |
2886 - 2887 - 2888 - 549, wnuto vonto che talg pico comporterebbe la formazione.di n* 3 par-
! A FvE residue del comparto (denominatey "Cemparta (8" nella zomizzazions del PUC pubblicaro
‘ nel vito ixtitezionale dell'Ente}, rispettivamente costiluite-da:

i} Un fondn parzialmente edificata di dimension! inferiori a .30 La (mappalti 1300 e 802, dY su-
perficie eatastale complessivd 1. 3810 myg);

L T Un forwdp di superficie superfore ¢ 0.30 Hu (mappeti 591 ¢ 392 di superficie catastale com-
plessive pavi o 7.800 mg).

) Un'urea di superficiv infeviore a 0,30 Ha (mapp. 1298, di superficie catastute paré a 125,00

LL mag), che dalla visura catastate risuliy infesiua a Demanio dello Stato.
2

- RISPOSTA DEL CUMUNL (vodasi certifieatn di destinasone urbanistica rilasciato dal Corauo-

ey

_Tgﬁmza allv vivhiexta di ummissiiilita di wr piano di lottizzazione comprengente le sole wree. ag-

gettn dol presente CDU, comiinico che & possibs EHLGTE HN 1 ' .
[ungipngli, qualora si verifichi l'ipatesi previsia duil'ars. 3, comma 3, della legge | Iugha 1991 n.
f 20. L'eventuale miane di lotticzazione comprenderd durque tlte le aree indivute i punti I}, fl) e

‘ IH) ma prevedra latiuazione del xoln comperia [T

! 15
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9.2 - QUESITO B (formukute con nota mtegrativa del 16.07.2019):

ma subardinata elfe produsions di studi i compatihilitd idrogeologica, o altra™.

" CHIARIMENT N° 2 —Non & chiara l'esatta aitivita edificatoria ammessa wel compario.
2.1 - Da unlata infatti, stamti le previsioni di cui-altart. 12 delle NTA del PUC, disei-plinanie I zomg
£ ftn cwf ricads i comparie), surehbe consentito, previa presentazione df piens attuative, la realizza-

zions di " tervensi devtireati @ muavt iesedionents per impiany indgstriali, artigiarall, cammerciall, compresc e

medie vruptyre df vendite, ... e g comservazione, rasformazione o commercializzg.-tone dél prodonl det seftore

prinsaria "
2.2 - Dail'altro, emerge Uinibizivne dellattivity edificatoria, in raglone.deil dppartenence def com-
parto:

- afla zona L2 dello stwdio o compatibilitd idraulica genlogica e geotecnita dell'intero wrritorip |
comgle, redmito ai sensi deflart. 8, commu 2 delly NTi del PAI adptiate con DC.C n 57 dei
24.12.2016;

- alla 2ona P3 del Piano Regionafe per il Risvhiv Alluviond, per la quole valgons e stexse prescrizioni
di cui aile zane Hid dal PAI, dixcipiinate datl art. 27 NTA del PAT (cfr. comma 4: * Nelle avee di perico-
loshd Riramlice molto efevati Festa ComERGUE Sem-pire Vietato replizzare strutbive ¢ miarufott mobil ¢ Simobili,

' od eccegione i quelll @ caraitire provviveria o precariv indispeaxabili per fa cordurivne dei eantler! o. specifica-

mente  ammessi  dofle  presenfi  morme), cohw o seguilo  si riporte  in stralcio (cfr.
hitps, Swww.regione. sardegrur ti/documentiyd_617 201803 16103023.pdf). OMISSES.
In ragtomi delle preseriziani comrastanii ¢ cui sopra st chisde perfusto se si debbann considerare.

APOTEST ] - le norme del PAI gid recepite wel PUL f2 guind? U'orea & da considevarsi edificabile se-
" condn pli standard riporianti oft art. 12 deile NTA del PUC;

IPOTES! 2 - sw le misure df vwi all ‘Are. 27 delle NTA del PAL siano da intendersi sac-cessive 7 sovea-
ordinate ol PUC (e quindi |area é.du considerarsi imedificabile eon riguardo ulle cosmuzioni previste
dal PUC) e, in tale ulfimo caso se Dinedificahititd sia da cansiderarsi assa-luta, ovvevo derogabile,

RISPOSTA DEIL COMUNTF. (cfr. imail Ing, Ssba Patvizia del 17.07.2019):

| "Quanto alla perimetrazione del Fischin idrogeologice, 'amministraziome ba ancora_in_corso

tinale

Lapprevazione deilo studin del territario ¢
Le perimemrazignd vigenti nell aveq sono quindi tulie successive e sovraordinate e si deve consi-
derare, in regime di sulvgpoprdia, i caso & discordanza wa § vart strumenti la “pegglore “ tra fe

perimetazionl: in guesic cusn la perimetraziime Hid che comporia {inadificabiliia assalma,
Unicy sofuzione per modificare la perimefrazione la offre 'ari. 37 delle NTA_PAT ed in partico

‘lare i ¢

ﬂl?ono tra gli altri motivi di evenrtuuli variawnii del PAT:
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- a. diminuziont o aonent’ j*#gngﬁemw‘*&gﬂe mné!z.‘om “alt r%ge&ia derivanti-dally realizusivrme df
| interventi debitamente collauigni o muntt] di certiffcats di regalare exdeusione ovvero da fatii vhe
produdono incrementt & dioara poterziale;

b stwdia-scela off maggior dedaglhio eseguiti da el territoviali vd entt locali e studi comanali o
assetto irogeviogico eseguill da enri locali & o all articole 8,

c: naovi evemi ldrageotogict v-emergenze ambigntali;

d. dichiarozioni di stato df emergenza ui sensi dell ‘urticolo X delle tegye 24.2.1992, 1. 223, “Isti-
rurione del Sérvizio nadionale.della proteziore civile”;

o istunze moiivate ¢ puriuali di amministrazioni pubbliche snppartate da adegriato docwmenta-
zione.
| nuigve informazioni deriviati da antivitd di monitoragsiv e siudi & seftory;

g e verifiche di sicureza in attygzione delle direttive regivnall emamtte ai gensi delle norme:
tecriche di attuuzione del Piema di assetto idrogeologico (PAD.

.In derosn a quante disposio dal comma 2, muove perimetraziond o ridefinizion- dei velly di
perteadositd delle arge delimstate dal PAI pussorno exvere deliberate dalle Gihnia Regionade sehza
procedwra di varignte esclusivamente dope la renlizzazione ed I collawdo v [aceertamento di
reyolave gsevuziony off interventt strturalt o non smarirali per-la riduzione o Velimingzione dei

pericoli idrageologici rilevaii dal PAL

ART. 10 - PIANI ATTUATIVL

[ terveni delia fallita, ricadowo all'interna di un comparto comprendente anche altri terreni, 4i pro-
prietd di terzi, pee il quale & stato approvato una piano di lottizzazione denominato Loftizzaziene
Silpu Margimi, che visulta alke stato non perfezionato e non efficace, come meglic agprofondito
nella trattazionc che scpuc.

ART. 11 - TITOLT-ABILITATIVI, REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA, AGIBI-
LITA

A séguilo di procedura di accesso agli ati, & risultato il rilaseio dei seguenti titoli ahilitativi:
11.1 - Atarizznsione n. 35/92 Prot, 952/UT del 25,03.1992 del Comune di Decimomanny, rila-

scinta _ costruzione defla recinAone del terrene al F. 11, mappah 385,

1297, 1299, 1301,

17
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11.2 - Antorizzazione prot. 4689 del 30.06.1992 della Regione Antanomz dells Sardegna pa-
rere favorevale alla richiesta di awotizzazione per ricerca idrica in Joc. Padny, F. 11, mappali 589,
1297, 1299, 1301;

11.3 - Autoricorzione n. 1845 prot. S477 deb 13.05.2088, nlasciata dal Comure di Decimo-
HATUEL aﬁ_ per la demolizionc-dot fabbricato rurale csistenie, digtintd in
Catasro al I'. 11, mappate 1294, In basc a quanty riportato neila relazianc tecnica di progetto, il
fabbricato saebbe stato realizzato in data antetiore al (1.09.1967 e da tmle data non sarebbero sta-
te apporiaw modifiche o variazoni. La destinazione urbanistica. originaria-era uso avicolo, 1a con-
gistenza park a 349,50 mq 4 superficie cuperia ¢ 3.352,68 me di cubatura cdificats, su -due livelli

In rifcrimento a tale autorizzazione, on nota prot. 8351/2003 verva comunicato [inizio dei lave-

ri previsto per il 21.07.2005.

STRALCYO FLARORATI DI PROGETTO ALLEGATT ALL'AUTORIZ ZAZIONE 18/05

BIANYA, CUOTATA FIANT TURNA
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1.4 - Awmtorizzazione presgggistica 1. 14/08 prot. 15082 del 20.70.2008 relativa a opete di ur-
banizzazione primaria nelts tcaﬁzzaﬁon-z validiia qutinquennale;
- Deliberazione di Consiglic Comunale n. 28 del 26.06.2007 di approvasione definitiva del Piano
di Lotteyrt
L estensione della lottizzazione; pari-ua 23,145 mq, comprenda | totroni distimtd 4l F. 11 parti-
oelle 58Y-802-1297-1296- 13001301, da.cuj sono sti uriginati i mappali corrispondent ai ierre-
ni di proprigti della fallita (per una superfice indicata nel Piano &i Lottizzazione pari a 21,765
mq) e altrd wereni di propriva di fersi (per ung-saperficic di 1.380 my).

P ANTHFETRIA CATASTALE PIANG B LOTTWZZAZIONE
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Pir yuanio sopra risulta quindi cine:

- Nclh mappale 2878 ¢ presente un fabbricate in disuso di cui veniva prevista con dell’agtorizza-
zione n. 18705 prot, 3477 del 13.05.2003 la dealizione di Gaite mat avvenuta. Tak itnmcbile non

risulls riportato nellestratto di mappa, ¢ di esso risulta salapente che surebhe stato edificato in
data anteriore.al 01.09.1967 (vedasi relartone tecnica progetto allcgato all' Autorizzarione 13/05).

STRALCTC FROGET T AUTRORIZZAZIONE 188705 (1N BLU IMMOBI] E FE.MAPP, 1299)

Sen
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- RSTRATTO Dt MAFPA ATTUALE (IN BTE TMMOBILE £ MAPP. Y399 COME DA AUTORIZZATIONF
: 1805 - PFOTENZIALE AREA DT STUIME DEL FABBRIGCA TS ESISTENTE)

o quindi rirenersi che ool fondo della Gllita é presente nna costruzions per 1a quale Tem xi Tav-
viseno prafili 81 iHegittimita urbanistica, trattundini di fabbricato che, stante quanto risulta dayli
atti ad csso relativi, sarebbe stato costruito in dara mteriore @' (11.09.1967. F' fare salva in opni
caso la negessitd i assicurars:
- ¢he sfa individugwo it fondo uitribaito all'originaria costruzinne. Poiché dalle ricerehe effetiuale
| non si ¢ pervenuli a conclusioni certe, aé il Comune & siate n grado di fornire dati certi al ripuar-
do, rimanc Iz passibilila che k. cubatura esistentc sia tutfora unlizvahle senza wittavia poter ¢-
i sprimere certezze al riguardo, dipendendo tali conchusioni da vafumziani su clemanti stovici di
h difficile reperimento (conferma che fa data di edifivarione & anterigre al 1967, individuazione a-
ren di sodime assacia: all'immobile).
Temno conto delke divetse variabili emerse nel corso dogli accertamenti, come supra esposto, ne
i consegue la necessitd di sviluppare divense ipatess sulle quali basare la stims.

| ART. 12- TPOTESI DI STIMA
Da quanto sopra emerge che il bene ¢ urbanisticamente classtficato come #ona T) nel vi-
L gente Piuno Utbanistico Comunale di Devimomanns e in ragione di tale classificazione ba una
sus intrinsces pulenrdalita-edificatoria.
l Sovrappasto 2 tale pisnificaxione, di hvello Comunale, ¢ presentc tutkavia una vincoly sovraordi-
naliy (#ona [Li4), di natura provvisorix, dd applicars] io regime di satvaguandia nelie more dell'ap-
23
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provaziene da parte dol Comune delio studio del territorio comnnale ai sensi dell"art, § delle NTA
del PAT, {efr. mnil Respansabite {fficiy Teenico, Ing, Saba Patrizia, dcl 17.07.2019), ¢ dél con-
scguente aggiomamenta del PUC, con confirma deili zona D pei*términi attusimonte previsti,
ovvero declussamento defla stessa da 2ema D a1 »ona inedificabile, o alire al momemto non preve-
dibile.

Dovranno quindi esserve prese it considerazienc

- Iipotest (IPOTES] 1) fn cud sia modificato il vincold di inedificabilith e confermats la
+una Dredificabile, satve altre ipotest a] momenis nés prevedibili (1ale ipotesi coinuide con ta po-
tcazialitd del bene. Lenuto comto della provviserieta del vincola,

- Fporesi (IPOTESI 2} in cui sia confermato il vineolo di inedificabilits e la destinazione
urbanistica dell'area declassata du vuna 1) edificabile ad altra zona non edifivabile (vale ipotesi
coincide con il valore del bone oggi, in buse allo stato-dei vingoll anualmentc in vigere).

8i rerule peranto necessario lo sviloppe di due stime: una rguardante il valore del bune n
ragionc detla destinarione. arbanistica attuaic (zona D), sulla quale vigono delle restrizioni prov-
visurie. una seconda riguardante 1 valore del bene tentito conte deleffelty det vincoli provviso-
Tumente attivi oggl sullo stesso,

In tale scerario, si provvedera quind! alla redazione di due stime & alla determinazione del
valore di mereaey del bene come, temnto comta dapprima del valore medio def valoti da esse deri-
vanti ¢ quindi dell’ eventnale maggiore peso di wpa ipotesi rispetto all”altra,

ART. 13 - STIMA DEL BENE IPOTESI I - ARFA FTIFICABILE ZONA D DA LOTTIZ-

uria del  fendo,

derivante dalla sua & € cdifica previa approvazione di

nuovo piane di loftkeazionc, attuabile anche per sralei previa approvazione di piano di
Inttizzazione, econsiderando il fubbricato ivi presemte (rudere) di valgre marpginale,

ssorhito dal maggiore v el complessiva (cir, § 9.1 8§94, §11.3;§ 1L.4).
Ai fini della lottizaarione, in basz alte N'TA del PUIC, devéno essere verificate le scguenti

condizioni;
- superficic:minima di 1,00 Ha
« le-parli del comparto esclusc non stane inleriori a 0.50 Ha (5.000,00 my)
Nelcaso di specie s osserva che:
- il pritno requisito risulta pienamente soddigfatio, 'eslensione complesgiva. dei beni in
24
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- oggette ¢ miatd di altre 2 Ila;

i

| - Llagconde requisitn ricliiede relativa verifica di suasistenza.

i Fatle salve tutte le verifiche togniche: a ours i professionist. appasitamente inearicati della fe~

dazione del prano di lottizzazione ¢ della werdfica doi presuppest, in vie meramente

.5 csemplificativa, @ soli- fini della stima, st prendono in considerazione { scguenti elementi:

. - Si opera une schematica. sovrapposizione tra il comparto individuzo nel PUC ¢ Para
costituita dai sl mappali deélla Gllia;
.

i CUMPAR [€) EDIFICATORIO PUC SUPERFICILE BERT DELLA FALLITA

IN RORS( D4 VERDE

i
[
§

f
.

L.

———
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- Na wle sovrapposizione cmergono tré purgoni residue di superficie fondiaria
escluse, costituite la prima dai mappali 802 ¢ 1300, la seconda disd mappali 591 ¢
592, la wry dal mappale 1298;

m

- Si & provveduto ad clctare spposite visure catasiali al fine di determinare la
superficie di ciascuna delle due porzioni con esito seguente:
[) Ta porrsione costitaita dai mappali B02 ¢ 1300 ha ww superficie
complessiva di 800380 mq=1.380 mq, di proprieta di terzi;
) la porzione residus & comparto costituita dai mappalt 391 ¢ 592 'ha una
superficie complessiva di 5:960—1.840 mq — 7.800,00 mq, di proprieta di terzi:
T la porzicne residua di comparto costituits dal mappale. 1598 ha una.
supetficie di 125,00 mg, demaniale.
Ne_congesue che il sccondo reguisito non risolta soddisfatio, in quunto degh
appezzamenti residui i mappali 802 e 1300, risuliano di supcrficic infcriore a quetla

minima prescritta di 0,50 Ha, ¢ di conseguenza, secondo le prescrizioni delle NTA
del PUC, tafi mappali non potrebbere fimanese eschigi da una eventuale JoUismdone.

26
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Stante la parficolarita. dof caso ¢ staio formulato apgosito quewfo 4l Comune di
Decimomanmu, chiedendo "o wiler specificare se ¢ ammixxibile (In riferimenta afle
norme wharistiche atfualmente vigawti), ur plano di fattizzazione cumprendinte § soli
mappati distinti al F. 11 particelle 589-1297-1298-1301 ore mappali 134} - 2878 -
2479 - 2880 - 2881 - 2887 - 2883 - 2884 - 885 - 2880 - 2887 - 2888 - 589, temdto
confo che tale piuna comporierebbe la formozione di n® 3 perzioni residwe def
comparto {denominato "Comparto 18" nella omizzaziore del PUL pubblicato nel site
istituziongle dell'Erse), rispetiivamente costitulle du:

I} Un fondo parziahnente edifivatt di dimensioni inferiori a .30 Ha fmappali 1300 ¢
X02 & superficte catastiale complessiva 1.380 myg),

H} Un fonde of superficie superiore a 0,50 Ha /mappali 391 e 592 di superficie
catastale complessiver part a. 7. 800 mg) .

) Un'area oi superficie inferivre a (.30 Fa fmapp. 1298 df syperficie catasiald part
a 125,00 mg), che dilla visura éatastule rixultu intestate o Demunio detlo Stato.

Sulla questione il Comine fornito s seguenie risposta (vedasi certifieato di duestinusione ur-
banistica riliciato dd Comune):

"Quanto alla richiesta di ammissibilitd & wa plane di lottizzazione comprandente ke sale |

dree oggesto del presente COUL copumica che ¢ possibile presentare un piano di lottizza-
Zione u strolci fungionali, qualoea st verifichi Vipsiesi prevista dall’art. 3, comma 3, deila
legge T Bgglio 1991 n. 20. L'eventuale piang &f loftizzaziore comprenderd dungue tugte le

aree indicate af punii [j, 1 ¢ TH) ma prevedra Vattuazione det solo comparta 111"

I

STRALCIO R.L. 31199 (COMMA 3)“Une o piit propriciart gqualora dimostring
impossiditha, per muncanza di asvenso degli aliri propriviari, di predisporre un piano ol-
fuativa possong, previa awtorizzazione del Comune, predisporreil piiann estesv allo inteva
areq. Intule iporesi H piano 53 aliwerd per stredet funzionali comvenzionabili separatamente

e i relativi oneri di.wrbanizeusione saravwm ripartiti ra @ diversi praprietari”

NEPREZZAMENTIO (1P 1.D1} Tenute eonto della procedura aggiuntiva da adottare in caso”
di Tottrzarione parziale del contratto, che potrebhc comportare rivardi © maggiori co-

sti al momenta non prevedibili, si applica un deprezzamenio al valore (i mercatg de
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130 - DESCRIZIONE ECONSISTENZA DEL BENI
Tl bene oggetto di valuaziore & yn spperzaments di terreno di formma trapezoidale,
lievemente declive, avente superffcic pari a2 mq 21.765,00 mq (2 ha 17 are 65 ca), coh

presetvm dic an. fabbricary in disuso, sito @ Commune di Decimomermu lungo la Strada
Statale 196 di collegamento eopn Villscidro, in prossimitd dello svineolo con al Strada
Statale 130 duf) Iglesiente,

Tl fondo & coatituito dui seguentd terrent:

W | Individuazione calastak; QushiaClasse | Superfice ()

] F. 11 - Mapp. 1301 Agruneio ) 308

2 | F 11 - Mapp. 2878 | Agrdfeto LT 3072

3 F. 11-Mapp. 2879 Agrumcio t] 130

4 ¥, 11 - Mupp. 2880 Agrameto U 1.859.

3 T. | 1 - Mapp. 2881 Agrumeto T 1472

g F. || - Mapp. 2882 Agramito L) 3]

7 F. 11 - Mupp. 2883 . Agfimeto U 164

3 F. 11- Mapp. 2884 Ajumeta U 856

g F. 11 - Mapp. 2865 Agrumcto [ 781

16| F.U1- Mapp. 3886 Agrumeto U 607
1t TF 11 -Vapp. 2587 Agrumctod] 1.069

12 | F. 1 - Mapyp. %888 Agrameso U 2

137 [F.11- Mapp. 589 Agrumots U 8.765
‘SUPFRFICT CATASTALY. TOTALE ;11;7;6[5;*’3:25 o |
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PINLARY- S

[P SN

L'aren & edificabile, subordinatamcute all’adoriore di unv prmo di  lottizzazione
conven<ongta, secordo | hmit e le condizigni iltuswate ai superori Ani 6 & 7.

j Nell’atrualc mappale 2878 sgrge wn vecchio fabbricsro rumle in disuso, su dup Lvell

) origimariamertte adibito a prodwsiome. agricola, L edificio in condiziont. di rudere ba la
seguenle consistenza (desunra dapli claborali - del progeito di demolizione agli atti del

o Comume):

"i - 549,50 myq di superficic copena;

- - 3.352,68 me di cobamre ediflcata.

: INDIVIDUAZIONF DF1. RENE

= NELI_"EAS'T.EATT(I DT MAPPA E CORRISPONDENTE VISTA AEREA

I

(

|

r

-

{

i

L
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. VISTA FABBRICATO RLRALEE ANE CLAPTCABILE DA STRADA VICINALFE
i
E‘
|
-
i
i .
13.2 « CRITERIO D] VAEUTAZIOKE
{ h L'indirizzo che il teenico ha-seguitp per stimare il valore commereiale del bene si &
bayato sul criterio del mereato — metodo sintelics comparativo.cseguendo un'indagine accursta
{ in nmerite alle recentt compravendite evvemtte relative a compheSsi mdusinali ¢ & contesti socio-
economici simili a quulli dei bemi da stimare, ai dati rlevahili da indagini di mereato, dalle quo-
!i lazioni inmobiliac indicate dall'Agensia delle Fuirale, alle agenzie immobiliari. La stima si e-
scgue upphicande 2l estensione superficiale dei bomd i valori unitani rilevat riferiti al metro
. -
] quadrato, wnendo qunte detle carmtteristiche per [e quali il bene da valware difTerisce da quelli
presi come riferimento, applicando 1 relativi coefficienti corrertivi
Suila base detle potenwialith def beni e sulle carattetistiche possodate, it vaiore unitarie da.
atribwire risalta determinalo omegemneizzando i dafi uniteri scatwenti- dalle indagini teenice
4
: economiche,
[ Tali indagini henno portato slly deferminarione del seguente valore medio:
L
1 Vo= 35,00 euro / m?
i La supcrficie risulta cosi detanninats:
; S =21.765 m*
L
I consegueniemente ne deriva il valore di mcercato Vo
j
& Vo=V, 8=135,00 €/mq 21.765 m>= 761.775,00 curo
L
f
[
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Applicando 1 coefficienti comrertivi:

- DI=095 (ck. DEPREZZAMENTOR1.D1)
V=VyxI); xDo= 761.775,00x 0,95 = 723.686,25 €

pet arrotondamento ne deriva il seguente valore del bene:

i e e ey

ART. 14 - STIMA DEL BENE IPOTESI 2 - AREA INEDIFICABILE.

Ai fini della stima si prende in considerardore il valore del bene inteso come fordo sogperty a

{ vincolo di inedificabilitd derivante dal Piano Regionule per i1 Rischio Altuvioni (Ch. Azt 9,

punto F), attuelmenie operame nell'area in esame, in ragionc del quale somo ampessi 1 soli

- irmerventi di enrall'Arc 27 delle NLT A, del P.A.L - Disciplina delle aree di pericolositd idraulics
molto elevata {11i4), ed in particolare:

: u. lu demeolizione di ediffci senza possibiditd di ricostruchme nedla stessor sito e sempre. a condi-

' zitne e § lavart nom ereine ostaceli al regolare defhusso delle acgque;

b. la riparagione di edifici exixtenti danmegyioti da calamita waturali. compatibilmente con ke

i rorme razionalt ¢ regionaﬁ “vipenti, a condizione che nan si iratfl &f ricostruzigne anche par-

ziale;

¢. le ppere di manwtenzione ordinaria degli adifici;

d lc opere df manutengione sirgordiparia, rextaura ¢ risangmenta conservaiivo degli edifici;

S gli interventi df adeguamente igicnica-sonitarto degli immebili adibiti a residenza anche sta-

gionule o u servizi, com particolare riferimenty a quelli resi obbligatori da norme di legee xla-

! tale o regionale ovvero « quelli indisperyahili per garaniirae Ta funzione collegata alla desti-
nazione diso. con realizzazione del relurivi valumi teenici indixpensabili;

{ . e opere di adegummento richieste dalle Rormuativa in materia di protezione dai lerreminti, si-

L.

curezza ed [giene sul lavorn, superamento delle barriere architetioniche, prevenzione degdi in-
cendi, tufela di beni archeclogic, storici, artistici v ewdivwriali; con realizzazione dei relativi vo-

tumi tecnici mdispensabill;

3z
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k. i mutamenyi-di destinazione d’use competibili con gl elementt formali ¢ sorutturali deghi edifi-
¢f o comdizions cle non iy incrementato neppure wro déi fitrtori oie conedrrons a detorming-
re il rischic specifiéo nellu formuduzieme di cwi ol pumto 2.1 del D P.C M 29.9 1998;

feee.)

In tale comesto assume particolare rilevanze il Attty che sud fundo sia presente un fabbricato, che
ancorche ridotto a condizioni di reders, fa salva lagubatura @i realizata.

At fini della stiviz si prenders quindi in considerozione la determitradone del vitore di mereato
di ool all'ipotesi prevedente (IPOTESI 1), ridotta in proporzione alla espuciti cdificaioria del
fondo nella presente ipotesi (JPOTOEST 2).

- Valore di mercato det fondo Ipotesi 1: 723.700,00.eurc

- Potenzialitit edificatoria del fondo Ipotesi 1 (ult. plana i lelizzardone agli atti del Commne);
£09:330,00 me - 6,270,000 me ~103.120,00 mc

.

13
,.
i

POV IEL REFFRFICIE  H.MAY SEPLERIFICABILE  VOLUBE WAN

b s i M {en) {marvima rextosabie) ek
} (o}
o T L S1h2 BT S
'-:‘.;.34‘;.: A {.@éw,} .
e 2R e i L . CAL R
4 1M o < b
s L 1. el AT,
] 1z Hy (1) A
SOMMARO 1L e L
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- potenzialit edificatoria del fundo nellipowesi 11 3.352,68 me (Cf. § 11.3).
- valore di merentp in funzicace della potenzialitd editicatoria del Rona:

V= ((725.700 €/ 163.120,00 mc) x 3.353:00 mec = 23.551,50
Per arrotendamentoe ne derive it scgnente vatare del hene, neliTpotesi 2:

V p= 23.850,80 eurn.

ART. 15~ VALORE DI MERCATO DEL BENE

Quulora Te ipotesi | ¢ 2 avessero [a madesima probahilith di verificarsi, il valore di mercato del
bene potrebbu cssre determomata nella media ded valorkdi meresto del bene derivante dallc duc
ipotest, comcdi scguitor detenminate: -

V= (Vipa + Vipa) / 2= (123.700€ + 23.550,00 €} / 2 = 373.626,00 €

Vi =A73,63000 €
Termia conto;
1) Che datt*yltimo certificate rilasciato, I'area dsulta dl momento assogacttata a (in urdine ge-
ratchico):

a) disciplina del PUC, in basc al gualc area risulta piemamente edificabile  vicadente in
rona T3;

b} Staudicr di coonpatibditd idrardicn, geplogica e geotecnica dellintero territorio commnale,
redatto i sensi dellart. Be. 2 defle nommc di arwazions del PAL adottate con Delibera-
wiene def Consighiorcomunale n. 32 del 29.12.2016, nel guale teadano in arca perimetra-
iz come Hi2;

c) discipliva del Piano Regionale per il Rischis Alluvioni approvato con Deliberazione
del Comilale Istitusionale n. 2 del 15.03.2016, medificato con Deliberazione del Camita-
to Istinuzionale n, 1 del 5.03.2019, melfarea definia P3, nelle quali-si applicane le norme
tecniche di attusdone-del Pipoo d) Asserto Idrogeologico (PAL) relative allc arve di peri-
colositd idraulica Hi4, con particolave riferimenta all'articola 27;

d) Studie del teiritorio comunale ai sengi dell’an, 8 delle NTA del PAI in corse di ap-
proviuzione. Dai-chiarimenti resi risulta infatti che “I'anuninistrazione hn_ancora in
corsa Uapprovagione dellp studiv del territorio comunale ai sensi dellart. 8 delle NTA
del PAT™:

34
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- - ¢he can vifenmento al vincolo di cu al punto ¢}, non pud esciudersi con assoluta certe?za: che
le stesso sard permanente, in quantu potenvidimente suscetiibile di modifiche I sagione deghi
i esiti dell approvamto Studio dil gerritorio comumaie di ea & pynto d;
- che parimenti non pud escludersd, con assplura certezea, che in futro (nel breve o nel lungo
temmine) sia reitrodotta la perimetrazienc pid cpgctto della Studiv df computibilite idraulica;
-Geologive e geolreniva del punto b), che classtficava il bene in zona 1H2;
- che, in tale seenario, 11 vincola di inedificabifitd inregrale del site pur producendo cffetr
nell'immediato, potrebbe venire meno in fitturo, von conseguerte ripristng dell’origingria po-
' tenatiti ediffvatoria del Jotto ed incremento dal valore di metcazo del bene;,
- chi: num € powsibile al momento definire passibill esifi ¢ kmpi di una cventuale riclassifica-
zione dell’area:
- che non é noto o stato di definivinene dello Saudio del territorio commmale di cui el pumo d)
z in corso di approvaziene, i quante atte infemno non soggotio-ad dccesso agli atti;
- che, por qumile sopry, le potenzalitd ediffeatorip dol comparto non possonc csplicarsi

! nell'immedisto ¢ ehe non & provedihile se e quando in futiro le stesse siand o meno concretizza--
- bili;
a - che per reacre cauto della mancanza di certesva in ardine all"edi ficabikita dell*area c agli esit di
' eventuali studi, rilievi ed apepc di-mitigazione, pud riteners eongrua un coefficlenie di deprevza-
E mento pari 20,73 da applicarsi af valore di mercato del benc riferito all*ipotest 1
- che eventuali opere di mitigedone, comporterebbero, per complessita. estensione e matura sig
| dei lavori che-delie-attivita di indagine, studio ¢ progettasiome, ingentt costi (i1 cwl ammomtare o
safto ¢ yuantificabile esclusivamente 4 seguito di attivita di Filieve, studio ¢ progettaaome, che e-
% sulano dal preseate incarica), per { qualt non sarebbe inverosimile ipotizzare, in via presuntiva, up
, importo pari al 75% del valore di meréato den heni, riferito all'ipotési B
f lemutey comber di quarito sopra, it valore di mercato de! bene risulta cosi determitnalo:
L
1
L.
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ART. 16 - TRASCRIZIONE DEL LA SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Non si € proceduto con la trascrizione della semtenza dichiprsive di fallimento, in quantp
risultata gid elTettuatie a-pura del Cyratore fallimentare,

ART,17 - CONCLUSION]

Tl valore di mercato del bene 8 stimabile in curo 186,813 00 curo.

Tale valere & stato determinato tenendo conto delie carartcristiche del bene o di mtix le
eriticiid che & stato pussibile rilevare sulla base defla documemnmaziong acquisita ¢ delle intorma-
zionj ricevute,

11 Comsulente Tetmice ritiend.con la preseate relazicne, che si compone di numero 36
pagine, di aver assolio Vincarice ricevuls & rimane a complets disposizione per ogmi eventuale
evigenva di chiarimento ed approfondimcento.

ART. 18- ALLEGATT
Al: Copia arti rilazciati dal Comnne e pelativa cordspondinza
A2: Documentizione ipoeatastale:

I fede,
Caghiari, (9.05.2019 HeT.w

Ing. Davide Rosas
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