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COMUNE DI VILLACIDRO

PROVINCIA DEL MEDIO CAMPIDANO

PERIZIA DI STIMA DI UN CAPANNONE INDUSTRIALE SITO NEL COMUNE DI
VILLACIDRO IN ZONA INDUSTRIALE STRADA C.10
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PREMESSO

- che la soc. CAEL SEL con sede in Via del Maggiolino, 171 00155, ROMA con PUVA 02415820543
risulta essere proprietaria di un capannone industriale pluriplano tocalizzato in Zona Industriale di
Villacidro (VS) Provincia del Medio Caompidano., ha dato incarico al sottoscritte di redigere
apposita perizia per la determinazione del valore del fabbricato industriale pluniplanc in cggetto;

- che 1l softoscritto, al fine di rievare le condizioni & le carafieristiche del'immobile da stimare,

nonche gli alffielementi ulili per la determinazione del valore, ha effettuato le necessarie verifiche,

[ 1. SCOPO DELLA STIMA

Lo scopo della presente relazione consiste nella stima del valore di mercato di una unild
immobiliare di seguito descritta e identificata:
o Fabbrcato industriale del tipe pluripiano distinto in N.C.EU. del Comune di Villacidro
(VS) al Fg. 10 Mappale n® 1344 Sub | Catl. D/7 e Fg. 10 Mgppale n® 1344 Sub 2 Cat.
A2 cIAS facenti parte di unico corpo, inserito in zona “Industriale” come classificato
nel vigente P.U.C. di Villacidro.

| 2. VALIDITA’ DELLA STIMA

i doti tecnict utilizzati nella relazione che segue (dati catastall, superticl, etc eic) sono stati desunti
dalla documentazione fornita dal committente, sono statl pertanio eseguite verifiche catastall,
oltre ad ulterforl accertamentt in ordine alla regolaritd edilizic urbanistica del'unita immobiliare
stessa. Sono stati eseguiti inoltre gli-opportuni sopralluogh: in loco e gl accerfames*i w.conomidi-
estimativi riguardanti it mercalo immobiliare iocale.

| 3. PROCEDIMENTO VALUTATIVO ADOTTATO

Alla stima del valore di mercato dell'immobile in oggette, si & pervenuti altraverso 'applicozione
dell'opporiuno procedimenio estimativo detto “stima comparativa diretia”, basata sul raffronto
diretfo tra il bene in questione ed una molieplicita di beni similar presenti nella zona o zone
assimilabili di cui & stato possibile ricavare il prezzo medio di compravendita. Il procedimento cosi
scelto, fra i molteplic offerti dalla metodologia estimativa, risulta essere il piu idonec a coglierg |l
valore venale di un immobile di fale caratteristica, Per la stima del bene in oggetfo, dato lo stato
attuale del mercato immobiliore, non & possibile guindi riferirsi @i_sistemi dettall dali'estimo, in
guanto il valore commerciale degl immobili nen € piu basate sulla rendita effettiva, ma bensi sulla
loro ubicazione, consistenza e sulla commerciabilita della zonhg in aui/si ffrovano Honché dalla
offerta e dalla richiesta di beni simili che il mercato esprime inguel datomomento. |0 dipendenizo
di cio ogg la stima si efiettua affraverso un indagine di mercato immobillare, attraverso
l'esperienza personale g per la conoscenza del luoghi.

| 4. IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA' E ATTI DI PROVENIENZA
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[4. IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’ E ATTI DI PROVENIENZA

Il lotto di terreno su cui insiste il fabbricato di cui presente relazione di stima risulia essere di
proprield della Societa denominata CAEL srl con sede in Roma in Via del Maggiolino n® 171, iscritta
al R.EA. presso la C.C.LAA di Roma al n® 996838, della quale risulfa essere legale rappreseniante
Amministratore Uniceo il Sig. INNININING < sicenie in [IIIINTNTGTGG N
, k__' _,FII terreno e siato acquisito giusio atto pubblico rogante Dottssa Paola Ghiglieri in data 27.03.2003
1;3;.’»‘” frascrizicne n® 10704.1/2003 Repertorio n.? 12522, Cessione di dintti reall a fifolo oneroso da
& Consoizio per la zona di sviluppo industriale di Villocidro

| 5. DESCRIZIONE SOMMARIA

L'immobile di cul presente relazione di stima & costituite da un fabbricalo pluripiano di forma
rettangeolare servita da una torre su cul sono presenti scale di accesso ai piani superiorn e blocco
ascensore. || fabbricato dispone di un piano terra che in parle & a tult'altezza utile allo svolgimento
delle javorazioni € in parte & parzialmentie soproelevato sul piano primo per alloggl, locall e
magazzini utill alle lavorazionil. 1l fabbricate & ubicato sul centro del lotio fronteggiante la strada
consortite C10, fisicamente raggiungibile dalla centrale C2 che si ricollega alla strada provinciole
che collega il comune di Villacidro con il comune di San Gavino, strada peraltro dove vi sonc
malteplici realtd economico commerciali. La stessa sfrada collega "abifato di Villacidro con la 2.1
di Villacidro che olire ad avere diversi insediamenti fipicamente industriali, vede sorgere notevoli e
svariate attivitd di tipo commerciali guali centri commerciali, rivendite alimentar, trasforniazione e
lavorazioni di tipici prodotti locali {olio dlimentare e derivali) oltre che piccole attivité artigianali ne
settore legno e PVC. La superficie tolale del temeno su cui parle sorge il fabbricato & di mg 2840,00
reali. |l terreno risulta accessibile e morfologicomente pianeggiante.

[ 6. DESCRIZIONE DELL'UNITA' IMMOBILIARE

In adempimento all'incarico conferitomi, presa visione della documentazione formita, effettuato |
necessari sopralluoghi ed analizato 1l mercato immobiliare locale, si riportano qui di seguito le
risultanze della valutazione precedule dalla descrizione della zona e del bene oggetto di relazione
di stima. L'unitad immobiliare oggetto della presente stima & situatia nella zona industriale
denominato Consaorzio per la zona di sviluppo industriale di Villacidro.

Si tratta di un capannone industriale con area di pertinenza circostante, la cui destinazione &
produzione per la realizzazione di apparecchiature per telecomunicazioni.

L'immobile & inserito in una zona dove sono gid attivi numerosi interventi edilizi industriali che
stanno trasformando il panorama urbanoe in termini di atlivita produttive di quella zona.

L'edificio & stato costruito con strutture in calcestruzzo armaio prefabbricate. Le iomponature
esterne sono anch’esse con pannelli modulari in calcestruzzo con finifurain graniglia.

Alllinterno le partizion delle zone delle laverazioni sono state costruite con laterizi,. come anche
nella zona degli ufficl, bagni e spegliatel sempre in laterizio. Nella zona della lavorazione vi g ung
pavimentazione di tipo industriale in calcesiruzze con apposto unc strato di resina. Invece, nelle
restanti zone la pavimentazione & in grés porcellanato. Le scale song in marmo.

Nella zona dedli pffici le pareti sono infonacate e finteggiote e nei bogni @ nei locali depaosito ¢

o
cucinasonefvestite con plastrelle.
L'impianto[elefincg e di g misto, industriale nella zona laverazioni € civile negl ufficl e nel bagni
ed & adegUato-dlle-normative vigenti in matera di sicurezza
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L'impianto di climatizzazione € centralizzato per futte le zone destinate a uffici e alloggi oltre che
cucina. Olire ad una riserva idrica & stato installato un gruppo addolcitore per il frattamenic
dell'acqgua.

L'area di pertinenza circostante il fabbricato & totalmente pavimentata con biftume.

Il capannone & suddiviso in fre zone, una destinaia agli uffici, una alle laverazioni ed una destinato
alla foresteria.

Nel piano terra € localizzata la zona lavorazione di ampie dimensioni, predorminante rispetto al
resto del capannone, la zona uffici con accettaziong marct, 1¢ zona hall che serve 1| gruppo scale
per permettere I'accesso ai plani superior, uffici, spogiliatel, magazzino e il corpo scale secondarie
che permette ' accesso ol piano supericre.

Nel piano primo. che si sviluppa esaitamente sulla syperficie occupaia ol piano fermra dal blecco
appena descritio, vi sono la hall con salone cucina dispensa e ripostiglio, la foresteria consistente in
4 alloggi dotati di servizi igienicl indipendenti, magazzino, locall uso archivio e magazzinoecrici.

Al piano terzo, coincidente con il piano di calpestio della copertura vi € un locale destinato o vano -

tecnicao.

In generale, lo stalo di manufenzione pud definirsi buono, ta necessita di effettuare interventi
manutentivi straordinari € ridotia a piccole opere di manutenzione.,

Le superficl nefie {calpestabili} sono riportate nella seguente tabella.

Fiano pcale e o
Terra Lavorazioni fopen spoce) 1212.00
Teng Acceftazione merci 9.90
Terra Ufficio 25,25
Terra Disimpegno 10.40 |
lemra Utficio 18,95
Terra W.C. 3,28
Terra Fillro — Disimpegno 16,70
Terra Hall 35.40
Terra AMvo scale 9.40
Terra Filtro | 2,60
Terng Disimpegno 11,56
Terra Ufficio 25,40 ]
Terra Ufficio 30,25
Terra Bagno 5,40
L Terra W.C. 217
Tera Bagno Handicap 3,02
Terra Spogliaicia 21,70
Terra Disimpegng 8,10
Tera W.C. 230 B
Terra W.C, 2,30
Terra Bagno 510
. Terra Locale Pompe 23.00 _
| Terra Locale tecnico 16,45 o
Temra Locale tecnico i5,15 o
lerra . | Locale fecnico 15.15 B
lerra _] Magazzine ] 127,74 . - ___
Ters | Filtro | 13,60 o i
Totale | 1682.27
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Piano Locale Superficie m2
Primo Alloggio | 34,80
Primo Bagno alloggio | 3,28
Primo Alloggio 2 20,60
Frimo Bagno dlleggio ? 3,28
Primo Disimpegno alloggio 1-2 11.50 o @.
Primo Alloggio 3 19,90 =. gss8
: Primo Ragno alloggio 3 3,28 = |3 §;
1 Primo Alloggio 4 18,35 = | 2558
I Primo Bagno alloggio 4 3,28 =Sl 20
Primo salone 55,40 =3¢
Primo Disimpegno scale 12,41 =.
Pimo Filtro scale 255 =" |
Primo Cucing 16,50 o
Primo Dispensa 9,60
Primo Ripostiglio 7.50 N/
Primo Bagno 5,00
Primo Disimpegno 42,70
Primo Archivio 1 23,65 -
Primo Archivio 2 21.80
Primo Mdgazzino 167,00
Primo Disimpegno scale - 6,15 -
Primo Filtro scale 590
| Totale | 494,43
Locale Superficie m2
Secondo Locale tecnico 14,40
Secondo Disimpegno 379
| Totale | 18,19

Catastalmente il fabbricoto &€ autonome e possibile di vendita e dlienazione visio I'accesso
auvtonomo e diretto dalla strada Ci0. Al lofte in oggetto si accese mediante cancello esistente
frenteggiante il b.c.n.c. che permette un chiaro e razionale utilizzo e raggiungimente degli spazi
comuni e degli spazi di perfinenza. Le urbanizzazioni al contorno, limitrofe e prospicienti il lotto sono
completate in quanto il fessuto urbanistico in cui il lotto & inserito & ampiamente urbanizzato e
completafo.

Sono guindi presenti la rete idrica, fognaria, rete di smaltimento acque meteoriche, rete elettrica,
marciapiedi molto larghi e cordongte olire alla illuminazione. |l lottgiche risulta essere della forma
simife ad un rettangolo. confina con altra Ditia, fronteggio la strada consertiie C10, confina
lateralmente e posteriormente con viabilitd e piazzali/area del conserzio industiale.

Il lotto risulta essere pianeggiante e senza grandi diffarmitd alfimetriche, & pardalmente recintalo
con muratura e recinzione di maglia metallica lungo | confini privati, mentre & dotate di muratura e

cancello d'ingresso carrabile e cancello d'ingresso pedonabile con citofono sul fronte strada.

| 7. CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE L

Caratténstichestrutturali:
Fondazioni: tipologia:/plintilisolah. materiale: c.a.. condizioni: buone.

Strutturesverticall: mdletiale o a.p, condizioni: buone
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Travi: materiale: c.a.p, condizioni: buone.

Solai: tipolegia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele, condizioni: buone.
Copertura: tipologia: lastre sandwich, materiale: poliuretano can lamina d'accigio, condizioni:
buone.

Scale: fipologia: a rampe parallele, materiale: ¢.a, ubicazione: inferna, condizioni buone.
Ascensare: condizioni buone.

Cancello pedodle: fipologia: anta singola a battente, materiole: accigio, apertura: manuale,
condizioni: buone. '
Cancello camabile: fipologia: scorrevole, materale: accioio, apertura: elettrica, condizion: '\
buone. \7
Infissi esterni: tipologia: anfa singola a batiente, materiale: alluminio, protezione: inesis’remé,\__'
condizioni: buone. '
infissi interni: fipologia: o battente, materiale: legno, condiizioni: ottime.

Manto di copertura: materiale: guaina bituminosa, colbentazione: pannelli termoassorbenti,
condizioni: buone.

Pareti esterne: maieriale: pannelli prefabbricatl. coibentaziona: pannelli termoassorenti,
rivestimento: intonaco di cemento con graniglia, condizioni: otfime.

Pavim. Esterna: materiale: manto bituminosc, condizioni: buone.

Pavim. Interna: materiale: Povimento industriale in resing, condizioni: buone.

Portone di ingresso: tipologia: ante scomrevoli, raferiaie: alluminio, accessorn: con

maniglione antipanico, condizioni: buone,

impicnti;

Cilofonico: tipologia: audio, condizioni: sufficienti, conformita: colloudaia e certifcata.

Elettrico: fipologia: con covi a visto, tensione: 220V-380V, condizioni: buone, conformiici con
cerifificato di collaudo.

Fognatura: lipologia: seporald, rete di smalitmento: tubi in PVC, recapito: collettore consortile,
ispezionabilita: buona, condizioni: buone, conformitd: rispetioso delle vigenti normative.

Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete consortile, rete di distribuzione: tubi in
polipropilene, condizioni: buone, conformita: rispetioso delle vigenti normative.

Telefonico: tipologia: sottotraccia, condizioni: buone, conformitd: rispetioso delle vigenti normative.,

8. IDENTIFICAZIONE URBANISTICA

L'immobile di cui presente relazione di stima ricade all'inferno della zona urbanistica "D32 -
industriale” come descritto nello strumento urbanistice comunale. P.U.C. del Comune di Vilacidro
(VS).

9. IDENTIFICAZIONE CATASTALE L |

Il fabbricate di cul presenie relazione di stima & identificato e diglintoimN.C.EU. del Comune di
Villacidro (VS) al Fg. 10 Mappale n® 1344 Sub t Cat. D/7 e Fa. 10 Mappale n® 1344 Sub 2 Cat. A/2
clhs facenti parte di unico corpo, inserito in zona “industriale” come classificato nel vigente P.U.C.
di Villacidro.

L

Rendita
| 10 L 1344 ] DO7 | 2290000 Euro
10 | 1344 | 2 A02 | 637.82Euro |
\ 10 | 344 | |B.C.N.C. |

; licazigne ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni | ...
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| 10. PRATICHE EDILIZIE E PROCEDIMENTI AUTORIZZATIVI

I fabbricato e stato realizzate in forza di

- C.E.n® 25 del 19.03.2003 rilasciata dal Comune di Villacidro Area tecnico servizio edilizia
privata avente come oggetio: Lavor di realizazione di un compiesso industricle da
edificarein Z.i.;

- Aulorizzazione di varianie protf. n® 16940 del 03.11.2005 avenie come oggetio: Varianie in
corso d'opera per lavori interni;

O/[q1. oLl ABILTATIVI. T

- Il fabbricato dispone del cerfificato di agibilité di cui riferimenti Autorizzazione n® 8 Prot. n®
17827/05 del 20.03.2006 rilasciata dal Comune di Villacidro — settore area tecnica — servizio edilizia
privata.

- In data 24/03/2005 il Comando Provinciale dei Vigill del Fuoco ha espresse parsre favorevole per
la realizazione dell'intervento {prot. n® 24245 Aprile 2005).

| 12.CONFORMITA' URBANISTICA

Dal confronto fra le planimetiie progettuali per e quali venne concesso i titolo abilitativo e lo state
altuale non sono emerse difformita.

In conclusione si pud affermare che nell'immeobile non sono presentt opere che possanc costituire
abuso edilizio.

Il risultato della stimo deve intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state
effetfuate ie relafive indagini e, in quanio valore revisionale medio ordinario, pud discostarsi dal
prezzo conseguente ad unao eventuale effettiva compravendite dipendente da fatter soggetiivi
esterni alle mie personali valutazioni e dalla capacitd contratiuale dei contraenti.

Nel formulare i valori per la stima con il metodo di comparazione si sono sentiti gli operatori del
luogo; individuate le variazioni che incidono sulla determincazione del prezzo di mercaio nei
paragrafi precedenti, nel merito si pud riferire che attuadimente per la determinazione del piu
probabile valore dell'immobile, il sottoscritto ritiene che il criterio di stima da ulilizzare sia quello
sintetico comparativo in base ai valor di mercato ed agli usi locali.

Il criterio di cui sopra si basa sulla comparazione del bene oggetto di stima con alti di
caratieristiche intrinseche ed estrinseche similan e piU propriomente: pertipologia.costruttiva,

per | materiali da costruzione, grado di rifinitura, ubicazione nel cantesto citfading, igrado;d' utilita,
stato di manutenzione sic., beni dei guali sono noli | prezzi storici di mercals in epoca noen

molto remota (massimo due anni). Il sottoescrifto ha svolto le indagini per il repeatimento del valor di
mercato per beni similari (ossia di quei valori che hanno la maggior probabilita di concretizzarsi
negli effetlivi prezzi storici di mercato a seguilo delle trattazioni, in condizioni normali e di

libero mercate,-tra-domanda ed offerta) atfingendo informazioni da professionisti ed operatori
immeblligr,che.oparanc o hanno operato nella zona industriale del Comurie di \
specializzateEdilizia-e Tenitorio — |l Sole 24 Ore - F. Tamboring, Annuaria Immo
Immobiliee! - I Sole’24-Ore; Osservatorio dei Valori Immobilin — DEI).

illacidro, e niviste

billare; Consulente
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Generalmente, pud tenersi presente che, a proposito del parameatro &l valutaziones: unitario, esiste
una scala di valori, nella gudale rivesiono fondamentale imporianza l'ubicazione e lo stgio

d'usc e di conservazione del bene, con valon minime e massimo differenti per diverse livello
tipologico, sempre per grandi zone insedialive,

Il parametro di valutazione unitaria andrd riferito alla superficie lorda, comprensiva delle murature
intermne e perimetrall. Queasta entitd viene a volte incrementata da guote d'attinenze e

pertinenze esclusive, aree corlilizie, parcheggl. locali di sgombero, ecc., menire alfre volte le stedse
vengono considergte globalmente in un prezzo forfetario che comprende tutto guanto

forma ['unita in contratiazione, descrivendola in termini oi sola superficie coperta lorda o di numero
di vani.

i sottoscritto ritlene corretio altenerst al primo dei criteri suesposti, ciogé guello che considera le
attinenze e le periinenze in gquote d'incremento della superdicie lorda coperta, che consente una
valutazione delle diverse componenti in base alie loro effettive consisterize.

Nel caso de guo le periinenze sono costituite dall’area destinala alia viohilitd e parcheggi e
all'area destinata a verde di progetto.

A giudizio del sottoscritto, i coefficientl di ragguaglio che andranne a modificare e superfici
effettive delle perfinenza sono i seguenti:

fabbricato produzione al di sopra @i 2000 mag: 0,90

area di viabilita: 0,10

area verde: 0,05

(Consulente immobiliare n® 701 — i Sole 24 Ore].

La superficie commerciate dellimmobile & pan a:

(superficie lorda coperta) + (superficie area viabilitd x 0.10}+ (superficie ¢ verde x 0,05) =

[{2421,45 m2 x 0,70) + (3988 m2 x 0,10} + [3.200,00 m2 x 0,05)] = 2.748,56 m?2, che pud essere
arrotondata @ 2.700,00 m2. Dalle indagini effettuate risulta che it prezzo di mercato di caponnoni
ingusiriali, di dimensioni simili, della stessa etd di coshruzione, ubicatl nell’areq industricle del
Comune di Villacidro, con grade di finitura simile, oscilia inforno o 730,00 €/m2. Si ritiene che tdle
volore possa essere considernio congruo per limmobite de quo.

It vadore deli'unitd immobiliare sard dato da:

{superficie commerciale] x 730,00 €/m?2 = 2.700,00 m2 x 730,00 €/m2 = 1.971.000,00 € che puo essere
orrotondatio a € 1.970.000,00.

il piv probabile valare di mercato dell'immobile & di € 1,.970.000,00

| 14.CONCLUSIONI GENERALI

Per gquanto concermne il piU probabile valore del bene di cui si fratia, il sottoscritto & pervenuto alla
conclusione che il probabile valore attuale dell'immobile dlla dato della presente redazione di
stima, cioé al 12 Dicembre 2013 & di Euro 1.970.000,00 {Unmilionenovecentosettantamila/00 Euro).
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI
Verbale di giuramento di perizia stragiudiziale

L'anno 2013, il giorno 13 del mese di Dicembre in Cagliari e nella Cancelleria
dell’'Intestato Tribunale ruclo non contenzioso, innanzi al
sottoscritto.......... L ASS S TN T ST AR, . e
& personalmente com&éfétr iF* S1g Sfefano Zonza nafo in Carbonia (CA) il 27.11.1972
residente in Decimomannu (CA) in Corso Umberto n® 183 il quale chiede di voler
asseverare con giuramento la relazione di perizia che precede; il sottoscritto aderendo alla
richiesta del comparente, deferisce allo stesso, previe le ammonizioni di rito, il giuramento
che presta ripetendo la formula: “Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto alle funzioni
affidatemi al solo scopo di far conoscere la verita”.

Del che e verbale
\\*\< /\_) ,Aa—"‘"

Corrisposti € 3,54
A mezzo di marche semplici
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