TRIBUNALE DI ORISTANG
RELAZIONE TECNICA DEL C.T.T.

ART. 1 PREMESSA

In data 22.12.15, presso il Tribunale di Oristano, il Curatore dott.ssa Emanuela Murgia incaricava il

sottoscritto Ing. Davide Rosas di espletare consulenza tecnica in appoggio al Fallimento

n°03/2012, al fine di rispondere

ai seguenti quesiti:

1.

Al

Accerti previe idonee visure Ipocatastali, la reale affuale consistenza relativa al solo
immobile distinto in Catasto al Foglio 29, part. 730, subalterni 7,12,13,14,15¢ 16, nella sua

interezza e dividendolo per lotti;

. Accerti, inoltre, il perito, le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoll concernenti ['immobile e

le vendite o donazioni immaobiliari poste in essere dalla fallita nei due anni anteriori alla
data del fallimento;

Hdentifichi e descriva il bene in carico alla fallita;

Verifichi la regolarita edilizia e wrbanistica det beni, noncheé l'esistenza della dichiarazione
di agibilitd degll stesst previa acguisizione di detti documenti, nonche richieda i certificati
di destinazione urbanistica previsti dalla vigente novmativa per le arvee libere;

Determini 1l valore commerciale del' immobile sopra distinto e defermini, in maniera
sintetica, il valore;

Trascriva la sentenza dichiarativa di fallimento.

fine di espletare I’incarico affidato, il sottoscritto ha proceduto ai necessari accertamenti

tendenti ad acquisire tutti gli elementi conoscitivi ed informativi per verificare I’'ubicazione del bene

in argomento, la sua consistenza e posizione e tutte le altre caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

In base agli elementi raccolti & stata redatta la presente relazione tecnico economica che viene cosi

articolata:

una prima parte descrittiva concernente le caratteristiche generali dei beni, la descrizione e
consistenza dei beni, le notizie sulla proprieta, nonché la destinazione urbanistica, 1’analisi

dei parametri urbanistici e la potenzialita edificatoria, ecc;
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- una seconda parte riferita al criterio di valutazione, alle indagini di mercato effettuate e alla

gtima finale.

ART.2 OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritali, previo concordamento per le vie brevi, si sono svolte i giorni 15.01.2016
dalle ore 15.00 alle ore 16.30 e il giorno 05.02.16 dalle ore 9.00 alle 11.30.

ACCESSO AI LUQGHI - Durante le operazioni peritali ¢ stato posszibile accedere ai luoghi ed
effettuare tutti i necessari rilievi, misurazioni e riproduzioni fotografiche. Le condizioni alle quali si
¢ dovuto operare al piano terra non hanno consentito 1'effettuazione dell'esame visivo e delle misure
di tutte le parti del locale, a causa della presenza di scaffalature e materiale di deposito di vario
genere, che oltre che determinare ingombri di ostacolo all'acquizizione delle misure di rilievo,
impedivano anche l'illuminazione naturale degli ambienti, privi di fornitura di energia elettrica. I
rilievi del piano terra e futte le altre informazioni per le parti che non si & potuto esaminare
direttamente, sono stati integrati con i dati di progetto ed il confronto con le misure dei piani

superiori.

ART.3 RISPOSTA AI QUESITO N° 1 E N° 3 - Accertare, previe fdonee visure ipocatastals, Ia
reale gifuale consistenza relafiva ol solo fmmobile distinio in Calaste al Foglio 29, part. 730,
subalferni 7,12, 13, 14, 15 e 16, nella sua inlerezza. Mdentificare ¢ descrivere { beni.

In data 16.02.2016 il CTU ha acquisito la documentazione ipocatastale relativa all'immobile in
oggetto al fine di valutarne la consistenza, pervenendo al seguente risultato.

L'immobile oggetto del fallimento (distinto al Catasto Fabbricati al Foglio 29, part. 730, subalterni
7.12,13,14,15, 16) ¢ parte di un palazzo storico dei primi anni del '900, ubicato in Comune di
Macomer, nella centrale Piazza Garibaldi, angolo via Tavolara, nei pressi del Municipio, con
disponibilita di parcheggi nelle immediate vicinanze. Lo stabile presenta le caratteristiche
dell'edilizia tradizionale locale, si sviluppa su tre livelli fuori terra, ha facciata con finitura ad
intonaco e decorazioni in pietra nelle aperture, ringhiere in ferro battuto del tipo tradizionale e di
nuovo impianto.

Risultano eseguiti tra il 1996-1998, lavori di ristrutturazione con totale rifacimento delle strutture
portanti interne (nuove fondazioni, pilastri e travi in c.a., solai in laterocemento), come descritto
nel certificato di collaudo prot. 07.04.1997, riferito alla C.E. n®121/96 e lavori di modifica interna
nel 2008 come da C.E. 02/2008.
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Le unitd immobiliari di interesse hanno accesso diretto dalla Piazza Garibaldi ai civici 1 e 3. Dal
civico 1 & accede al piano terra, adibito a locale commerciale ed esteso per tutta la superficie dello
stabile, ed & identificato dai subalterni 7 e 12 del F. 29 mappale 730.

Dal civico 3 si accede ad un area comune (individuata al sub. 16) costituita da un vano scala ed un
vano ascensore di accesso ai locali =ifi nei piani primo (sub. 13-14) e secondo (sub. 15), questi
ultimi aventi estensione minore rispetto al piano commerciale, collocati nell'ala destra del palazzo.
Tali beni sono comodamente divisibili in natura nei seguenti tre lotti, previa chiusura del vano scala

e ascensore nelle parti in cui risulta direttamente comunicante con i locali dei diversi piani:

LOTTL Identificarione catastale Descrnizione del bene

LOTTON® 1 | Foglio 2%, part 730, sub. | Locale commerciale al piano terra del fabbricato

7,12, 16 (parte comune) sito in MMacomer, Fiazza Ganbaldi n® 1

LOTTO N*2 | Feglie 29, part 730, sub. | Lecale uffici & magazzine al piane primo del

13, 14, 16 (parte comune) fabbricato sito in Macomer, Plazza Garibaldin® 3

LOTTO M3 | Foglio 29, part 730, sub. | Unita in corso di costruzione al plano secondo del

15, 16 (parte comune) fabbricato sito in Macomer, Piazza Garibaldin® 3

Da quanto =i ¢ potuto accertare a seguito dei sopralluoghi e rilievi eseguiti, i lotti n® 1 e n® 3 sono
risultati corrispondenti, in linea di massima, alle rispettive planimetrie catastali, mentre si ¢ rilevata
una difformita per quanto riguarda il lotto n® 2, comprendente i subalterni 13, 14 e 16 (parte
comune), del piano primo. Dette difformita sono tali da richiedere I'accorpamento dei mappali 13 e
14 in un unico lotto, come meglio spiegato al successivo approfondimento in merito alla regolarita

urbanistica del bene.

ART.4 RISPOSTA AL QUESITO N° 2 - Accertare le iscrizioni e rascrizioni pregiudizievoli
concernenti 'immobile ¢ Ie vendile o donazioni fmmobiliari poste in essere dolla fullita nei diue
annit anteriori alla data del fullimento ( 01.03.2010 af 01.03.2012).

In data 16.02.2016 il CTU ha effettuato le visure ipotecarie volte ad accertare la sussistenza di
formalita pregiudizievoli in capo ai beni egli atti di compravendita o donazioni. Sulla base della

documentazione acquisita e della documentazione in atti si & pervenuti al seguente risultato:

Bene Data Titolo Registraz.
Foglio 29, part. 730, sub. 7 i E.FP.740
1504 2011 Ipoteca Giudizale B G 3952
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ART.5 RISPOSTA AI QUESITI N° 4-5 Regolariti edilizia e urbanistica, esistenia della
dichiarazione df agibility, cerfificali di destinagione urbanistica

TITOLI ABILITATIVI - In data 05.01.2016 il CTU ha effettuato la richiesta di accesso agli atti
presso il Comune di Macomer, al fine di acquisire tutta la documentazione necessaria per le
verifiche della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni.

In esito a tale procedura I'Ente ha prodotto la seguente documentazione:

- CE. n® 125/95 del 12.06.1995, su istanza di avente ad oggetto:

Ristrutturazione interna e cambio di destinazione d'uso.

-CE.n®121/96 del 14.05.1996, su istanza diariante in corso

d'opera al primo lotto esecutivo della C.E. n® 125/95.

- Certificato di collaudo statico prot. 1672 del 07.04.1997;

Parere favorevole al progetto per il rilascio di Certificato prevenzione incendi;

- C.E. n® 02/2008 del 07.01.2008, su istanza di , avente ad oggetto:

modifica di destinazione duso con esecuzione di opere interne;

- Dichiarazione agibilita SUAP del 26.05.2009 prot. 11049 per il solo locale commerciale al piano
terra (sub. 7-12) con riferimento alle C.E. n® 125/1995, n® 121/1996 e n°® 02/2008, avente in
allegato dichiarazione di conformita degli impianti elettrici del 07.04.1997, dichiarazione di
conformita degli impianti idrici del 16.06.1997, attestazione di non assoggettamento al parere di
conformita antincendio.

DESTINAZIONE URBANISTICA - L'immobile ricade nella zona omogenea 4 - Centro storico del
vigente Piano Urbanistico Comunale di Macomer, e in quanto tali disciplinate dalle seguenti
prescrizioni:

Art. 58 NTA: " Sono le parti del territorio interessate da agglom erati urbani che rivestono carattere
starico, artistica, di particalare pregio ambientale o tradizionale, i compresi gli apifici dismessi delle
ex lamerie ¢ caseifici riconoscibili come edifici di archealogia industriale o da porzioni di essi,
comprese le aree [ibere circostanti che possono considerarsi parte integrante, per tali caratteristiche,
degli agglomerati stessi. In particolare le zane A sono differenziate in zone A propriamente dette che
riguardano i Centro Storico tradizionalmente riconmosciuto e zone AG che riguardenc gli opifici
dismessi delle ex [anerie e caseifict.

Gt mterventi edilizi nelle zone A prapriamente dette che riguardano i Centro Storice sono di norma
subardinati alla predisposizione di piani particolareggiati (P.F.) o plant di recupero wrbano (P.R.U.).
E' tuttavia consentito, nelle mare della predisposizione del Nuovo Piano Particolareggiato del Centro

Starico, 'ampliamenta o [a sopraelevazione di fabbricati o porzione di essi tendenti a rendere abitabili
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e confacenti alluso del nucleo familiare residente sino al massimo di mg 110 di superficie utile
abitabile e mg 40 di superficie non residenziale sino ad un altezza massima, misurata all 'intersezione
dell'intradosso del solaio di copertura con la parete perimetrale fronte strada, pari am 6.

Nel wvigente Piano Particolareggiato del Centro Storico, 1l fabbricato ¢ mdividuato nella scheda
particolareggiata edificio n® 4 dell'isolato n® 25 e classificato come "edificio a bassa trasformabilita” .
ovvero edifici per 1 quali € stata riscontrata la permanenza dei caratteri tipologici e costruttivi originari
tali da richiedere la salvaguardia del corpo di fabbrica, per 1 quali sono previste la manutenzione ed 1l
restauro. Con particolari cautele ¢ possibile effettuare opere di ristrutturazione mterna, evitando di
trasformare la distribuzione originaria degli spazi interni.

Nel caso di specie la scheda del fabbricato prevede le seguenti specifiche: "Bassa trasformabilita,
palazzotto  che ha conservato i caratteri tipologici e costruttivi originari tali da richiedere la
salvaguardia. 1l manufatto é stato ristrutturato in epoca recente in modo attento e adeguato. Per esso si

prevede il risanamento conservativo, la manutenzione e il restauro”.

Zoha di
A Certra Statica Plane di Recupero

Zona del
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Vista dall'alto del fabbricato all'interno della piazza Garibaldi.
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VERIFICA DI LEGITTIMITA URBANISTICA - per quanto si é potuto accertare ¢ come sopra
riportato, l'ultimo progetto approvato da prendere in considerazione ai fini della verifica di
regolariti urbanistica nsulta quello allegato alla C.E. n® 02/2008.

Dal confronto tra lo stato di progetto, lo stato reale e l'identificazione catastale sono risultate le
seguenti difformita:

- PIANO TERRA: non risultano realizzati i mur divisori tra il vano ascensore ed il locale
commerciale, previsti nel progetto approvato: ai fimi della regolarita urbanistica se ne rende
necessaria la realizzazione. L'identificazione catastale, relativa alla sola estensione planimetrica del
bene e non della sua distribuzione interna, corrisponde in linea di massima a quella reale e di
progetto. Non risultando presentata una planimetria catastale delle ripartizioni interne dei locali. le
valutazioni sulla corrispondenza catastale si limitano alla conformazione generica dei locali e non

ad aspetti di dettaglio quali la presenza di muri divisori perimetrali ed intemni.

=N _l-_lr_ll_I‘:.'.. : »

Vista interna del locale commerciale
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LOTTON"1- LOCALE COMMERCTALE PTANO TERRA
PLANTMETRIA CATASTALE SUBALTERNI 7- 12 - 16 PARTE

LOTTON"1- LOCALE COMMERCTATLE PIANO TERRA
PLANIMETRIA STATO REALE COME DA RILTTEVO DEL CTU

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

Firmato Da: ROSAS DAVIDE Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA S Seriald: 368709124064 ee2ah 054265312 006

e



PIANO PRIMO:; la distribuzione reale del piano non corrisponde alla sua rappresentazione
catastale, essendo di fatto costituita da tre parti composte da:

- un locale magazzino comprendente il subalterno 14, parte del 13 e parte del 16;

- un locale uso ufficio, costituito dalla rimanente parte del subalterno 13:

- 1l vano scala comune, costituito dalla rimanente parte del subalterno 16.

Conseguentemente nessuno dei tre subalterni trova cormispondenza con lo stato dei luoghi.

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e le planimetrie dell'ultimo progetto approvato si & riscontrata
la comrispondenza con la rappresentazione dell'immobile prima degh interventi di progetto, che
sebbene approvati, non sarebbero stati posti in essere. Nel progetto si prevedeva infatti la riduzione
del locale magazzino e la realizzazione di un blocco uffici pit ampio, dotato di servizio igienico
proprioc e tale da costituire una uniti immobiliare autonoma. Probabilmente in vista di tale
modifiche veniva anticipato l'accatastamento recependo la ripartizione degh spazi di progetto. La
mancata realizzazione di lavori avrebbe quindi determinato 'incongruenza tra lo stato di fatto dei
luoghi e la loro rappresentazione catastale.

Alla luce di tale constatazione, si & ritenuto necessario accorpare 1 subalterni 13 e 14 per formare un
unico lotto. Infatti il subalierno 13, se considerato singolarmente. non avrebbe autonomia
funzionale, in quanto classificato catastalmente come uso ufficio, ma nella realta privo di servizio
igienico ¢ pertanto dei necessari requisiti per la regolarita urbanistica e conseguentemente per
l'agibilita. Per contro sono presenti bagno e antibagno nel subalterno 14. destinato ad uso
magazzino ed occupante parte della superficie di pertinenza dell'adiacente subalterno 13. Quindi
unendo i due mappali in un unico lotto si risolverebbe, salvo le necessarie rettifiche catastali. il

duplice problema dell'abuso edilizio che si commetterehbbe nell'alienare separatamente 1 due

mappali.

Vista locale magazzino e annesso bagno e antibagno

10
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LOTTON"2 - LOCALE UFFICIE MAGAZZINO PIANG PRIMO
PLANIMETRIA CATASTATE SUBALTERNI13 - 14 - 16 PARTE
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LOTTON"2 - LOCALE UFFICIE MAGAZZINO PIANO PRIMO
PLANIMETRIA STATO REALE COME DA RILIEVO DEL CTT
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FIANO SECONDO- la distribuzione reale del piano mansardato corrisponde in linea di massima sia
allo stato di progetto sia alla sua rappresentazione catastale, in quanto trattasi di locale mansardato
al grezzo, con falde inclinate e altezza netta interna variabile. masgéima in corrispondenza del
pilastro centrale (pari a 3.62 m). minima (fino ad azzerarsi) in direzione della facciata retrostante.

La porzione di superficie riportata nella planimetria catastale non corrisponde del tutto a quella
indicata nel progetto approvato, Ai fini della stima si prende in considerazione la superficie del
progetto approvato. Poiché non risulta attribuita al locale alcuna destinazione d'uso. tant'é che lo
stesso progetto approvato descrive 1l locale con la semplice dicitura "in corso di costruzione”, senza
specificare altro al riguardo neppure nella relazione tecnica. ¢ poiché non ¢ possibile allo stato
attuale attribuire una destinazione d'uso specifica. per assenza di servizi igienici, ai fimi della stima
si considererd 1l locale come locale di sgombero. Con cid non si esclude la possibilita futura di
trasformare il locale in un alloggio. previa verifica dei necessari requisiti (fattibilita tecnica di

realizzare un servizio igienico, ecc.) e previa presentazione di idoneo progetto di adeguamento.

Viste interne del locale in costruzione.

12
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LOTTON"3 - LOCALE IN COSTRUZIONE PIATNO SECONDO
PLANIMETRIA CATASTALE SUBALTERNO 15 - 16 PARTE
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LOTTON"3 - LOCALE IN COSTRUZIONE PIANO SECONDO
PLANIMETRIA STATO REALE COME DA RILTEVO DEL CTTU
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ART. 6 - RISPOSTA AL QUESITO 5 - Deferminazione del valore commerciale dell'immobile.

L’indirizzo che il tecnico ha seguito per stimare il valore commerciale del bene si ¢ basato
sul metodo sintetico-comparativo, eseguendo un’indagine accurata in merito alle compravendite
avvenute in date prossime a quella di svolgimento della stima, nonché alle notizie ricavate da
interviste ad agenzie immobiliari operanti nella zona, dall’analisi di annunci immobiliari,
relativamente a immobili residenziali sostanzialmente zimili a quelli dei beni da stimare, oltre che
dalla banca dati delle quotazioni immobiliari sviluppata dall’Agenzia delle Entrate.

La stima si esegue applicando all’estensione superficiale dei locali i valori unitari rilevati
riferiti al metro quadrato, tenendo conto delle caratteristiche per le quali il bene da valutare
differizsce da quelli presi come riferimento.

Nel seguito e illustrata la determinazione del valore commerciale dei singoli lotti e dellintero

immobil e,

ART.6.1 STIMA DEL LOTTON. 1-LOCALE COMMERCIALE

Il lotto n. 1, costituito dal locale commerciale al piano terra con acceszo direttamente dalla strada

pubblica ha la consistenza di seguito descritta;

CALCOLO DELLA SUPERFICIE UTILE

Locali g
Area vendita 34537
SOMNMA 5.10. 34537
ACCESSORT mq
Disimpezno 246
Bagno 238
Ingresso 782
Pozzo luce 915

Alla luce delle considerazioni di cui sopra, sulla base delle potenzialita dei beni e sulle
caratteristiche possedute, considerato [*uso a cui il locale pud eszere destinato, il valore unitario da
attribuire risulta determinato omogeneizzando i dati unitari scaturenti dalle indagini tecnico
economiche.

Tali indagini hanno portato alla determinazione del seguente valore medio:

V.= 1200,00 euro / m>
14
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Dal Valore Medio =i & pervenuti al Valore Unitario del bene sulla base dei coefficienti

correttivi di seguito elencati.

COEFFICIENTE EELATIVO ALLE
CARATTERISTICHE DI DIFENDENTE DALLE:
dy= 1,00 | Caratteristiche posizionali: zona centrale in centro abitato
Caratteristiche funzionali: dotata di strutture di
Zona d= 1,00 dy= 1,00 | urbanizzaz one primaria e secondaria
Caratteristiche estetiche: Situato nel centro stonico - bene di
dy= 1,00 | pregio storico vincolato
Caratterizstiche funzionali; presenza impiant tecnologicl
D, = 1,00 | (termico, idnco, telefonice, ecc )
Caratteristiche estetiche: facciate completate & in piccola
T,= 1.00 | parte da sottoporre a manutenzione ordinaria
Edificio D= 0,70 Caratteristiche soctali: zona a medio-alto traffice pedonale e
Ds= 1,00 | wiaro
Caratteristiche generali di conservazione dell’invelucro
Dy= 1,00 esterno buone, dello stabile in generale buone,
D; = 0,70 | Vetustad oltre cingquantennio
Lispetti funzionali illuminarione nella norma, buona
ventilazione (h wge =270 m), buona insolazione, ampie
dimensiont ambienti, presenza i ambientt & forma
irregolare, disimpegni minimi, presenza di un servizio
W= 1,00 |igienico & spogliatoi o,
WVananti estetiche; fimture interne, nvestiment:, rubinetteria
Lacale W= 095 |Wy= 1,00 | & installazi oni nel servizio igienico nellanorma
W= 1,05 | Vananti dimensionali: superette
Caratteristiche posizionali: plano terra affaccio diretto sulla
strada, ihgressi e vetrine ridott per l'uso per cui & adibito 1l
Wy = 0,90 [locale
Caratteristiche di conservazione interne: buone, necessita
W= 1,00 | manutenzione ordinaria

Vo=V, .8A0

V, = 1200,00°0,70 = 340,00 euro/ m>

Determinazione della superficie commerciale S,
S.= superficie di vendita = 34537 mq
K., = coefficienti correttivi

5, = superficie accessori= 16,02 mq
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ACCESSORI S K, S

Disimpegno 2.46 090 2,21
Bagno 238 0,90 2.14
Ingresso 782 0.90 7.10
Pozzo luce 915 0,50 4,57
SOMMA 5.1, 16,02

8 =84 FK.5.
La superficie commerciale risulta cosi determinata:
S.=34537 + 16,02 = 361,39 m*

Ne deriva il seguente val ore:

V=V,;8.=361,39 * 840,00 = 303 567, 60

Per arrotondamento, ne consegue che il pitl probabile valore di mercato del bene e dei suoi

accesszori & dato da:

V1 =303.500,00 euro

DEPREZZAMENTT: Si prevede un deprezzamento di euro 3.500,00 , in previsione di piccoli
interventi sugli impianti e interventi edili (realizzazione di tramezzi di delimitazione del corpo scala
- ascensore) per rendere autonomo il locale dal corpo scala e ascensore, in caso di vendita separata
dei singoli lotti.

Ne consegue il seguente valore di mercato del lotto n® 1:

1, =300.000,00 euro
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ART. 6.2 STIMA DEL LOTTON® 2- LOCALE UFFICI E MAGAZZINO PIANO 1°

Il lotto n. 2, costituito dall' intero piano primo, ¢ destinato in parte ad uffici, in parte a locale
magazzino. Potenzialmente pud essere trasformato in due unitd immobiliari: un blocco uffici
autonomo e un locale magazzino, nei termini di cui al progetto approvato con la C.E. n.02/2008,
previa verifica di fattibilita dell'intervento (con riguardo in particolare alla realizzazione del nuovo
servizio igienico, relativa colonna di scarico, adduzione acqua potabile, rifacimento dellimpianto
eleftrico, ecc.).

Attualmente il bene ha la consistenza di seguito descritta, in base alla quale si & effettuata la stima:

CALCOLO DELLA SUPERFICIE UITLE

Locali Piano 1° mg
Magazzino 130,83
Bagno 445
Antibarno 4.94
Ufhicio 1 13,67
Ufficio 2 19,59
SOMMA 5.U. 17348

Alla luce delle considerazioni fin qui esposte, sulla base delle potenzialiti dei beni e sulle
carafteristiche possedute, considerato 1'uso a cui il locale puo essere destinato, il valore unitario da
attribuire risulta determinato omogeneizzando i dati unitari scaturenti dalle indagini tecnico

economiche. Tali indagini hanno portato alla determinazione del seguente valore medio:

V.= 1.100,00 euro / m?

Dal Valore Medio =i ¢ pervenuti al Valore Unitario del bene sulla base dei coefficienti

correttivi di seguito elencati.

COEFFICIENTE EELATIVO ALLE

CARATTERISTICHE DT DIFENDENTE DATLE:
Sy= 1,00 | Caratteristiche postizionali: zona centrale in centro abitato
Caratteristiche funzionali: dotata di strutture di
Zona b= 1,00 & = 1,00 | urbanizzazione primaria e secondaria
Caratteristiche estetiche: Situato nel centro storico - bene
By = 1,00 wincelato

Caratteristiche funzionali: presenza impianti tecnologic

My = 1,00 (termico, idrico, telefonico, ecc)

Edificio A= 0,70 Caratteristiche estetiche: facciate completate e in piccola
fa= 1,00 parte da sottoporre a manutenzione ordinaria
Ag= 1,00 | Caratteristiche sociali® zona centrale wia principale
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¥V, = 1.100,00° 0,63 = 693,00 euro/ n’

Determinazione della superficie commerciale S,

Caratteristiche generali di conservazione dell’'involucrs
fa= 1,00 esterne nellanorma, dello stabile in generale buone.
fe = 0,70 Vetusta oltre cinquantennio.
Azpetti funzionali: illuminazione nella norta, buona
ventilazione (h i 22,70 m), buona insolarione, ampie
dimensioni ambienti, ammbientt i forma irregolare,
distmpegni minimi, presenza i un serwizic 1gEnicl
ampio antibagno nell'area magazzine in comune con i
= 1,00 | locali nzo ufficio.
. Wananti estetiche: fiiture interne, nvestiment
Aleggio 0,50 ; piii s i L e T
rubinetteria e installazioni nel servizio igienico in buone
£, = 1,00 condizioni di conservazione
Cly = 1,00 Varianti dimensionali: medie
Lli= 0,90 | Caratteristiche posizionali: plane primo
Caratteristiche di conservazione interne: buone, necessita
Cls = 1,00 | manutenzione ordinaria
Vo=V, 0AQ

S, = superficie della proprieta = 222,55 - 9,15 =213 40 mq

Aszszenza di superfici accessorie

La superficie commerciale risulta cosi determinata:

Ne deriva il seguente valore;

per arrotondamento

DEPREZZAMENTI: Si prevede un deprezzamento di euro 5.000,00, in previzione di interventi
sugli impianti e interventi edili (di delimitazione del corpo scala - ascensore) per rendere autonomo

il locale dal corpo scala e ascensore e dalle altre unita immobiliari, in caso di vendita separata dei

singoli 1 otti.

S.=213.40 m?

V=V, S5,=21340 * 693,00 =147 886,20 euro

Y.=148.000,00 euro

Ne consegue il seguente valore di mercato del lotto n® 1:

' =143.000,00 euro
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ART. 6.3 5TIMA DEL LOTTON® 3- LOCALE DI SGOMBERO PIANO 2°

Il lotto n. 3, costituito dall' intero piano secondo, ¢ attualmente privo di destinazione urbanistica.
Potenzialmente si presta ad essere utilizzato ad uso residenziale, previa verifica di compatibilita
della realizzazione di impianti idrico-fognari con l'esistente, verifiche che non & stato possibile
effettuare in sede di operazioni peritali, stante la necessita di acquizire informazioni approfondite in
merito alla esatta conformazione degli impianti idrici e fognari ed al loro attuale dimensionamento,
e per le quali occorrerebbero saggi e prove empiriche, e previa adozione di tutte le misure previste
dalle vigenti normative per la realizzazione/completamento di un locale da destinarsi ad uso
residenziale (acquisizione di titolo abilitativo e nulla osta per interventi su immobile vincolato,
redazione di un progefto comprendente verifica di rispondenza alle norme in materia di
eliminazione barriere architettoniche, norme igienico sanitarie, norme in materia di risparmio
energetico, di protezione acustica passiva, in materia di impianti, ecc.).

L'unita immobiliare attualmente ¢ al grezzo come precizato negli articoli che precedono, allo stato
attuale pud esszere ufilizzata come locale di sgombero, nelle more della sua eventuale trasformazione
in locale residenziale.

Attualmente il bene ha la consistenza di seguito descrifta:

CALCOLO DELLA SUFERFICIE UTILE RESIDENZIALE

Locali Piano 2° m
Unico locale al orezzo 106,87
SONMMA 5.1, 106,77

Alla luce delle congiderazioni di cui sopra, sulla base delle potenzialiti dei beni e sulle
caratteristiche possedute, considerato 1’uso a cui il locale puo essere destinato, il valore unitario da
attribuire risulta determinato omogeneizzando i dati unitari scaturenti dalle indagini tecnico
economiche.

Tali indagini hanno portato alla determinazione del seguente valore medio:

V., = 1.000,00 euro / m®
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V, = 1.000,00 0,46 = 50520 euro/ m’

Determinazione della superficie commerciale S,

Sp= superficie della proprieta = 117,07 mq

K, = coefficienti correttivi

Sn= superficie accessori

COEFFICIENTE RELATIVO ATLLE
CARATTERISTICHE DI DIPENDENTE DALLE:
&= 1,00 | Caratteristiche posizionali: zona centrale in centro abitato
Caratteristiche funzionali: dotata di strutture di
Zona 8= 1,00 o= 1,00 | urbanizzazione primaria e secondaria
Caratterishche estetiche: Situato nel centro storice - bene
By= 1,00 | wincolato
Caratteristiche funzionali: assenza di impianti tecnologici
Ay = 0,901 (termico, idrice, telefonice, ece.)
Caratteristiche estetiche: facoate completate e 1n piccola
— A= 1,00 parte da sottoporre amanutenzione ordinaria
Edificic A= | DB3 - £ — £ __ ..
o= 1,00 Caratteristiche socialis zona centrale wia principale
Caratteristiche generali di conzervazione dell’inveluctro
hy= 1,00 esterno buone, dello stabile in generale buone.
by = 0,70] Vetusta oltre cinquantennio
Azpetti funzionali: illuminazione nella norma, buona
ventilazione (h e 22,70 m), buona insolazione,
Cy = 0,90 | appartamento al grezzo prive di finiture e 1mpianti
_ Vananti estetiche: finiture interne nvestiment,
Alloggio 1= | 0,73 Ly = 0,90 | rubinetteria e installazioni nel servizio igiemco assenti
= 1,00 | Varianti dimensionali: medie
0L = 1,00 | Caratteristiche posizionali: piane seconde ton ascensore
k= 0,90 | Caratteristiche di conservazione interne: al grezzo
V,=V,..8A0

S.=8,+ LK, S,

La superficie commerciale risulta cosi determinata:

Ne deriva il seguente valore;

S =11707m

V=V,8.,=117,07 * 505,20 =59.143,41 euro

V3= 59.150,00 euro
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DEPREZZAMENTI: Si prevede un deprezzamento di euro 5.000,00, in previsione di interventi

edili di delimitazione del corpo scala - ascensore per rendere autonomo il locale dal corpo scala e

ascensore e dalle altre unitd immobiliari, in caso di vendita separata dei singoli lotfi.

Ne consegue il seguente valore di mercato del lotto n® 1:

V';=54.150,00 euro

Per quanto sopra, nel caso di vendita dei beni in lotti il valore di mercato degli stessi risulta il

seguente:
LOTTI Identificarione catastale Descrizione del bene Walore del Bene
LOTTO I | Foglio 25, part. 730, sub. | Locale commerdale al piano terra  del 300.000,00
1 7,12, 16 (parte comune) fabbricato sito in Macomer, Piszza Garibaldi
ol
LOTTO N° Foglio 29, part 730, sub. | Locae uffici e magazrinog al piano peimo del 145.000,00
2 13, 14, 16 (parte fabbricato sito 1n Macomer, Piazza Garibaldi
o3
COMNE)
LOTTO N Foglio 29, part. 730, sub, | Unitd in corso i costruzione al piano 5415000
3 15, 16 (parte comme) gseconidn del fabbricato sito in Macomer,
Fiazza Garihald n® 3

Nel cago in cui il bene ai fini della vendita sia considerato nella sua inferezza, verrebbe meno la

necessitd di apportare modifiche agli impianti e alle ripartizioni interne volte ad assicurare la piena

autonomia dei singoli locali, conseguentemente non risultano applicabili i deprezzamenti effettuati

nella stima dei lotti singoli.

Ne consegue che il valore di mercato del bene considerato nella sua interezza € parn a;

V', = 59.150,00+148.000,00+303.500,00 = 510.650,00

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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ART. 7 CONCLUSIONI

Il Consulente Tecnico ritiene con la presente relazione, che si compone di numero 22 pagine, di

aver assolto I’incarico ricevuto e rimane a disposizione del Giudice Istruftore per qualsiasi

chiarimento.

ART.SALLEGATI
1. Documentazione ipocatastale
Copia documenti rilasciati dal Comune di Macomer
Elaborati grafici dei rilievi del CTU
Rilievo fotografico

sl

CD - Rom

In fede,

Oristano li 24-02-2016 ICTU.

Ing. Davide Rosas
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