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Al Signor Giudice dell’ Esecuzione

Pratica n° 06/2020
promossa da
nei confronti di:

Premessa.

Il sottoscritto geom. Roberto Musiu con studio professionale in Lanusei Via Zanardelli
n® 1, iscritto all'Albo dei Geometri della provincia di Nuoro al n* 856 nonché all’Albo dei
Consulenti tecnici del Tribunale di Lanusei, in data 14 ottobre 2020, riceveva dal Giudice del
Tribunale, dott. Alterio, il mandato di compiere una perizia tecnica sull'Esecuzione
Immobiliare soprascritta.

La proprieta oggetto di pignoramento & la seguente:

In Comune di Tortoli, lotto di terreno edificabile, con entro stante capannone in corso di costnzione,
riportato al Catasto Fabbricati del Cormune ci Tortoli (NU, al foglio 5:

1. particella 3930, subalterno 5 graffato alla part. 3951 sub. 5 lastrico solare mg. 1000 piano 2;
2. particella 3950, subaltemno 6 graffato alla part. 3951 sub. & Llastrico solare mg. 300 piano 2,
3. particella 3930, subaltemo 11 graffato alla part. 3951 sub. 11 Llastrico solare mg. 2474piano 2;
4. particella 3930, subaltermo 12 graffato alla part. 3951 sub. 12 lastrico solare ma. 1426piano 2;
5. particella 3930, subalterno 14 graffato alla part. 3951 sub. 14 area ubana mag. 27piano T,

6. particella 3950, subaltemno 15 graffato alla part. 3951 sub. 15 area urbana mg. 9 piano T,

7. particella 3950, subalterno 16 graffato alla part. 3951 sub. 16 Cat. Y8 piano T-;

8. particella 3950, subalterno 17 graffato alla part. 3951 sub. 17 cat OY8 piano T

9. particella 3930 sub. 3 graffato alla part. 3951 sub. 3, bene comune non cengbile piano T-1;
10. particella 3950, sub. 10 graffato alla part. 3951 sub. 10, bene comune non cengbile piano T;

1
1
1
1

Riportato al Catasto Terreni del Cormune di Tortoli {NLY al foglio 5;
1. Terreno part. 1203 pascolo dl. 2 mg. 40 partital,
12. Terreno foglio 5, part. 3952 ente urbano di mg. 23 (ex Catasto Terreni del Cormune di Tortoli, al
foglio 5, mappale 34, di ha.a1.17.24, R0:2119 e RA1211 e mappale 1203, di ca. 40, RD. 0,07 e RA

0,04).

Allo scrivente @ affidato il compito di disporre gli atti per la valutazione, rispondendo ai
seguenti quesiti:

Visto FMart, 173 bis disp, AL, Cp.c., affido ofl’'esperio if seguenie incorico;
1. ..owerifichi, prirmo o ogoi aftra attivitd, o completezzg delfa documentazione di cui all’art. 567,
2% commua c.pc., fa corrispondenza tra i diritto del debitore indicato nel pignoramento e
guelfo risuftante dagh atti, fattraverse Fesame defl'estratio def catasto e certificati delfe
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iscrizioni e trascriziond refative ol immobile pignoraio effettuate nei vendi anni amterion affo
trascrizione def pignoramento, oppure certificat o notarife attestante Ie risuftanze defle visure
catastoli e dei registri immobiliari nei vent’'anni amteriori affa irascrizione def pignoramento,
cort ricostruzione cronofogica def trasferimenti amtecedenti o guello in fovore def debitore)
nonche fadempimento deghi incombenti deft’art. 498 cpc {estratto del catasto e certificati deffe
iscrizioni e trascrizioni refative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori oifa
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risuftanze defle visure
coatastali e dei registri immobilion) segnofando immedictamente of giudice ed of creditore
pignoronte gquelli monconti o inidonei;

.. descriva, previo necessario accesso, immobite pignorate indicande dettaglictamente:
cornune, localita, vig, numero civico, scafa, piano, intermo, caratteristiche interne ed esterne,
superficie {cotpestabite) in g, confini e dati catastali attudhi, eventudli pertinenze, gocessori ¢
mmittesirni oi porti comuni flavatol, soffitte comuni, focali di sgombero, portineria, riscofdamento
ecc.);

< broeertl, fo conformitd tra lo deserizione gttuale del bene (indirizze, numero civico, piono,
interno dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nef pignoramento evidenziondo, in coso i
rifevaty difformitd o) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Pimmobile e
non consentono lo sug univoca identificazione; B) se i dati indicati in pignoramento sono
ervonel ma consentono Findividuazione def bene; ¢} se i dati indicati in pignovamento pur non
corrispondendo gi dati attuali, hanno in precedenza individuato Fimmobile, rappresentando in
guesto caso fa storig catastale del compendio pignorato.

... proceda, ove necessorio e sofo previa outorizzazione del Giudice delf'esecuzione, od
eseqguire le necessarie varivzioni per faggiornomento del cotasto provvedendo, in coso el
difformita o moncanza di idonea planimetria del bene, alla sug correzione o redazione ed
gif'gccatastamento deffe unitl immobiliari non regofarmente gocatastate;

. dndlichi Vutifizzazione prevista dafto Strumento Urbanistico comundle;

. fdichi lo conformitt o mene delfa costruzione alle outorizzazioni o concessioni
grministrative e Pesistenzg o meno o dichiorozione o ogibifitd. In coso o costruzione
realizzotg o modificata in violazione defls normativa urbanistico - edifizio,  descriva
dettagiictamente la tipotogio degli abusi riscontrati e dica se Pillecito sig stato sangto o sig
sounohite in bose combinagto disposto doghi arit. 46, comma 5, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 ¢
40, cormma 6° delta LL2Z8 febbraio 1885, n.47 e successive modificazioni, quamtificando oftresi i
costi i sanatoria; fornisca le notizie oi cui all’'ort.40 della L.47/85 ed ali'ort.46 del Divo
378/01, indichi in particolare gii estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso
i costruire e delfa eventudle concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se g costruzione
& inizicta prima del i setternbre 1867 indichi se gfi abusi sono sonabili ed | costi detia sonotoria;

o thicn, se € possibife vendere § beni pignorati in une o pid lott]; prowetd, in guest’ultimo caso,
ot foro formozione procedendo, solo previa oulorizzazione def Giudice dell’Esecuzione
gitidentificazione dei nuovi confini ed alta redazione del frazionamento; alfeghi, in guesto caso,
gl refazione estimative | tipd debitamente approvati dalt’Ufficio Tecnico Erariale;
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10.

11.

12

13

w0 SE Pimmobile & pignovato soto pro quota, indichi | nominativi dei comproprietari e o misurg
defle quote o medesimi spettante; dica se esso sig divisibite in noturg e, procedn, in gquesto
coso oty formozione dei singoli otti {procedendo ove necessario alfidentificazione dei nuovi
confini e alla redozione del frazionamento  alfegando aifa refazione  estimotiva 0 Tipi
debitamente  gpprovati daitifficio Tecnico Erarinle) indicondo # valore di cigscuno oi essi,
tenendo conto defle quote dei singofi comproprietari ¢ prevedendo gfi eventuali conguaghi in
denaro; proceda, in caso contrario alla stima delfintero esprimendo compiutamente it giudizio

tef c.c. e dofla Legge 3/06/ 1940, n® 1078;

.. aecerti se Fimmobile & Nbero od occupato; acgquisisco i titolo legittimante il possesso o o
tdetenzione del hene evidenziondo se esso abbia duta certa anteriore affu trascrizione def
pignoramento; verifichi se risufting registrati presso FUfficio def Registro deghl atti privati,
controtti di locozione e/e se risultine comunicazioni offa focale Autoritd di pubblico sicurezzo i
sensi delfart. 12 del DL 21/03/1978 n°52, convertito in Legge del 18/05/1878 n° 191;
gugtorag  risufting  contratti o locazione opponibii alta  procedura esecutiva indichi it
corrispettive, o data di registrazione, fa primg doto of scaddenza wtite per Peventuale disdetta,
t data fissata per il rilascio o fo stato deffa cousa eventugimente in corso per if rifascio e se sig
grcorg pendente if relativo giudizio;

... ove Fimmohite sig occupato dof coniuge separato o daffex coniuge del debitore acguisisca i
provvedimento d'assegnazione della casa coniugate;

Londichi Pesistenza sui beni pignorati dleventudli vincoli  artistici,  storici,  otberghieri,
tinglienabifita o indivisibilita;, oceerti Fesistenza o vincoli ed oneri, gnche o noturg
condominiole (segnolando se glfi stessi resteronne g carico delt’acquirente, ovwero saranno
conceffati); rifevi Vesistenza off divitti demaniali (oi superficie o servity pubbliche) o usi civici
evidenzigndo eventuali oneri d'affrancazione o riscatto; indichi in sezioni separate i vincoli ed
oneri givridicl grovanti sul bene che resteranne o carico deffacguirente e guelll che saroanne
invece concellati o regotarizzati dofta procedura;

SJormisca  ognd  informozione  concernente, Pimporte onnuo defle spese  condominialf
indicando eventuahi quelfe scadute e non poagate negh ultimi due anni anteriori alia doto della
perizia; fe spese di manutenzione ordingria e straordinario gic defiberate datt assemblen dei
condomini e Fesistenza deventuali cause in corso;

... Deterntind it valore dell’ immobile, con espressg e compiuta indicazione def criterio oi stima
utifizzate e gnalitica descrizione della lettergtura cui si & fatto riferimento operando e
opportune  decurtazioni sul prezzo o stimg, consideronde fo stoto o conservazione
tefimmobite:

Dispone, inoftre, che Pesperto:

a)

restituisea i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta, formendo
compiuta, schematica e distinta risposta {anche negativa) ai singoli guesiti allegando due
cd rom  contenenti lintero elaborato peritale; alleghi alla relazione documentazione
fotoprafica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato, estraendo immagini di
tutti gli ambienti {terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze
comprese); alleghi allz relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia
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della concessione edilizia o della licenza, e degli eventuali atti di sanatoria, copia del
contratto di locaziong o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso
contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dallocoupante, nonché tutta la documentazione ritenuta necessaria di supporto alla
vendita; qualora non sia gia in atti, acquisisca il certificato di stato civile del debitore dal
guale risulti 1z data del matrimonia, il regime patrimoniale della famiglia & la data di
eventuale separazione o divorzio; precisi se il bere rientri nella comunione legale dei beni
o & di proprieta esclusiva del debitore;

by inwvii, @ mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, contenente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia della relzzione di stima ai creditori procedenti e
intervenuti ed al debitore, anche se non costituito e al custode eventualmeante nominato,
almeno 45 giorni prima dell’udienza fissata per 'emissione dell’ordinanza di vendita, ai
sensi dell’art, 569 c.p.c assegnando alle parti un termine non superiore 3 guindic giorni
prima della predetta udienza per far pervenire presso di lui note di osservazioni al proprio

elaborato
¢l alleghi attestazione di aver trasmesso alle parti copia della perizia;
o} depositi almeno 10 giorni prima dell’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per I'emissiong

dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, compreso di tutti gli allegati, sia in
forma cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom redatto con programmi
campatibili con Microsoft Word,

)] intervenga all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per 'emissione dell’'ordinanza di vendita al
fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

fi segnali termpestivamente al custode ogni eventuale ostacolo all'accesso,

=] formuli tempestivameante istanza di proroga del termine per il deposito della relzzione in
caso d'impossibilita a rispettare il termine concesso.

AUTORIZZA
Sind'orail C.T.U..

o Ad estrarre copia del supporto informatico degli atti della procedura & ad acquisire
direttamente presso gli uffici pubblici e privati, | documenti che si profiling necessari o utili per
I'espletamento dellincarico (ANCHE IN COPIA SEMPLICE, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO
ALUATTO DI PROVENIENZA ED Al CONTRATTI DI LOCAZIONE O AFFITTO REGISTRATI)

s A procedere all'espletamento di tutte le pratiche catastali necessarie al fine  dells
predisposizione dei lotti ed in particolare al frazionamento ed aceatastamento degli immobili;

DISPONE
Che il creditore procedente & gli Ufici Pubblic interessati al rilascio della necessaria documentazione,

forniscano sollecitamente al C.T.U. opni opportuna assistenza ai fini del miglior espletamento
dell'incarico.

ORDINA
Al debitore, quale custode ex fege del bene pignorato, o al custode nominato, di consentire la visita
dell'immeodbile al C.T.U. sin d’ora autorizzando guest’ultimo ad avvalersi dell’ausilio del Forza Pubblica
al fine di effettuare il sopralluoge sullimmobile da stimare in ipotesi in cui I'esecutato assuma
reiteratameante atteggiamenti non collaborativi, nonché richiedere lintervento del fabbro o altro
artigiano, per avere I'accesso all'immobile pignorato.
L'udienza veniva rinviata alla data del 17 febbraio 2021.
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Sulla scorta di quanto rilevato, riscontrato, valutato e all’esame dei beni di causa, il
sottoscritto ha redatto la seguente relazione peritale.

OPERAZIONI DI CONSULENZA

In data 20 ottobre 2020, alle ore 15:58, a mezzo di posta PEC del 20/10/2020
n®292.20201020155826.29480.114.2.63@aruba.it, lo scrivente inviava un awiso alla Societa
Debitrice per informala che il giorno 28 ottobre 2020 alle ore 9:00, sarebbero iniziate le
operazioni peritali sui beni interessati dall’esecuzione.

In giorno stabilito 28 ottobre 2020, il sottoscritto eseguiva l'ispezione in compagnia
dei seguenti soggetti:

- Per il creditore procedente: nessuno;
- Per il debitore: il legale rappresentante della Societa, sig| N
Il controllo degli immobili iniziava alle ore 9:00 e terminava alle ore 11:30.

In data 11 dicembre 2020, il sottoscritto eseguiva una seconda l'ispezione sugli

imm obili in compagnia di:

- Per il creditore procedente: nessuno;

- Per il debitore: il legale rappresentante della Societa, sig 3
Il controllo degli immobili iniziava alle ore 9:00 e terminava alle ore 11:00.

Le wverifiche urbanistiche, dopo la richiesta di accesso agli atti del 19 ottobre 2020
all’'Ufficio Tecnhico comunale, venivano compiute il giorno 22 ottobre 2020. Una ulteriore
verifica veniva compiuta presso il SUAPE di Tortoli il giorno 11 e 18 dicembre 2020. Durante i
controlli lo scrivente otteneva la documentazione necessaria per comprendere la condizione
degliimmobili alla data odierna

Gli esiti della perizia e le operazioni svolte durante il mandato sono espostiin modo pit
dettagliato nelle righe successive.

QUESITO 1) L'esperto, prima d'ogni affra attivita, verifichi Ja compktezza della
documentazione df cuf aifart. 567, 2° comma c.p.c. (estrafto del catasto e certificat! delfe
iscrizioni e trascrizioni relative alfimmobike effeffuate nef venfennio, oppire certificato notarike
aftestante fe risulfanze delle visure catastal) segnalando immediatamente al Giudice ed af
Curatore { documenti mancanti o inidonei.

Fredisponga, sufla base dei documenti in afti felenco defle iscrizioni e delfe trascrizionf
pregiudiz fevoli (ipoteche, pignoramenti sequestri. domande giudiziali);

Acquisisca, ove non presenti in atti, le mappe censuarie che eqgli rienga indispensabif per la
correfta identificaz jone del bene ed i certificati di destinaz jone urbanistica (sol per i terreni) di
cui allart. 30 def D.P.R. 06/06/2001, n° 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di defta
documentazione da parfe delfAmm.ine competente, della relativa richiesta acquisisca l'affo di
provenienza utffraventennak (ove non risulfante dalla documentazione in att) segnalando
eventuali acquisti mottis causa non frascrifti

CQuanto domandato & stato compiuto dal Creditore procedente, mediante la redazione
della Relazione Notarile in data 20 luglio 2020, a cura del Dr Notaio in Orta
di Atella {CE), iscritto presso il Collegio Notarile di Santa Maria Capua Yetere.
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In considerazione a quanto in essa esposto, @ emerso che nel ventennio, le formalita
pregiudizievoli a carico dells Societa con sede in TORTOL' (NU),
con aggiornamento al 20 luglio 2020, sono le seguenti:

PROVEMNIENZA VENTENNALE

| suddetti immobili furono edificati su due zone di terreno, localita Baccasara, rispettivamente di .

AQ riportata al N.C.T. al foglio 5, particella 1203 e di Ha 1.17.24, riportata al N.C.T. al foglio 5, particella

34, acquistati dalla Societd Lcon sede in TORTOLI (NU) per atto Notaio
del 12/11/1996, trascritto il 25711719986, ai nn. 7735/5866.

TRASCRIZIONI

-Trascrizione di Verbale di Pignoramento immobili in data 17/07/2020 rnn. 5919 Registro Generale p -
050 Registro Particolare;

A FAVORE i con sedein Conegliano {TV) e CONTROE con
sede in TORTOL" (NU) gravante sui seguenti imrmobili:

1. particella 3950, subalterno 5 graffato allz part. 3951 sub. 5 lastrico solare ma. 1000 piano 2;
particella 3950, subalterno 6 graffato allz part. 3951 sub. B lastrico solare me. 300 piano 2;
particella 3950, subalterno 11 graffato alla part. 3951 sub. 11 lastrico solare mo. 2474 piano 2;
particella 3950, subalterno 12 graffato alla part. 3951 sub. 12 lastrico solare mo. 1426 piano 2;
particella 3950, subalterno 14 graffato alla part. 3951 sub. 14 area urbana my. 27 piano T;
particella 3950, subalterno 15 graffato alla part. 3951 sub. 15 area urbana ma. 9 piano T;
particella 3950, subalterno 16 graffato alla part. 3951 sub. 16 Cat. D/S piano T-1;
particella 3950, subalterno 17 graffato alla part. 3951 sub. 17 Cat. D/8 piano T,
particella 3950 sub. 3 praffato alla part. 3951 sub. 3, bene comune non censibile piano T-1;

. particella 3950, sub. 10 graffato alla part. 3951 sub. 10, bene comune non censibile piano T;

. Terreng part. 1203 pascolo cl. 2 ma. 40 partita 1,

. Terreno foglio 5, part. 3952 ente urbano di me. 23 (ex Catasto Terreni del Comune di Tartoli, al
foglio 5, mappale 34, diha. 1.17.24, R.D.21,19 e RA. 12,11 e mappale 1203, di ca. 40, R.D. 0,07
e R.A. 0,04).

L ol

Pt
Pt - 3

Nella formualita precedente gfi immobili eragno identificati come segue:

1. Terreno Foglio 5 part. 34,
2. Terreno foglio 5, part. 1203.

-Formalitd R.G. n° 9155 e R.P. n° 7626 del 04/11/2014, TRASFORMAZIONE di Societa a Rogito del
MNotaic 0y del 30/09/2014:

A FAVORFE: con sede in TORTOLI'{NU)

CONTRO, con sede in TORTOL! {NU)
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I wirtd di detto ATTO di trasformazione di Societd, vengono trasferiti i seguenti immobili:

Fg. 5 particella 3950, subalterno 7, categoria D/8 fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 16, categoria Df8 fabbricato costruito per esigenze commi;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 17, categoria D/8 fabbricato costruito per esigenze comm.i;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 5, categoria F/5 Lastrico solare;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 11, categoria F/5 Lastrico solare;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 12, categoria F/5 Lastrico solare;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 13, categoria F/1 Area Urbana;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 14, categoria F/1 Area Urbana;

9. Fg. 5 particella 3950, subalterno 15, categoria F/1 Area Urbana;
| suddetti immobili furono edificati su due zone di terreno, localita Baccasara, rispettivamente di mo.
A0 riportata al N.C.T. al foglio 5, particella 1203 e di Ha 1.17.24, riportata al N.C.T. al foglio 5, particella
34, acquistati dalla societd con sede in TORTOL' (NU) per atto Notaio
el 12/11/1996, trascritto il 25/11/1996, ai nn. 7735/5366.

e e s

ISCRIZIONI CONTRO

1} -Formalita RG. n" 3230 e R.P. " 601 del 22/03/2007.
Ipoteca Volontaria, derivante da Concessione a garanzia di Mutug Fondiario per Notaio

del 14/03/2007, per l'importo complessivo di £ 3.000.000,00 dei quali £ 1.500.000,00 per
capitale, da estinguere in anni 15, a favore del _ ., con sede in Cagliari, contro la
Societa con sede in TORTOLI' {(NU} a garanzia sulle due zone di terreno,
innanzi riportate.

-Annotazione NN, 11917/1030 del 2371072008 - Erogazione a saldo
-Annotazione NN, 9688/811 del 21/11/2009 - Restrizione dei beri di seguito descritti:

Fg. 5 particella 3950, subalterno 7 categoria D/S fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3951, subalterno 7 categoria D/8 fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 13 categoria Df8 Tabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3951, subalterno 13 categoria Df8 fabbricato costruito per esigenze comm.li;

N

2) -Formalitd RG. n® 12956 e R.P.n" 2570 del 26/10/2007.
Ipoteca Volontaria, derivante da Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario per Notaio

del 18/10/2007, per l'importo complessive di £ 1.800.000,00 dei guali £ 900.000,00 per
capitale, da estinguere in anni 15, a favore del con sede in Cagliari, contro |z
Societd on sede in TORTOLI' {NU} a garanzia sulle due zone di terreno,
inmanzi riportate.

Annotazione NN, 1191771031 del 23/10/2009 - Erogazione a saldo
-Annotazione NN, 9689/812 del 21/11/2009 - Restrizione dei beni di seguito descritti:
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Fg. 5 particella 3950, subalterno 7 categoria DS fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3951, subalterno 7 categoria D/S fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3950, subalterno 13 categoria D/8 fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. 5 particella 3951, subalterno 13 categoria Df8 fabbricato costruito per esigenze comm.li;

.

TRASCRIZIONI CONTRO

1) -Formalith R.G. n° 5457 e R.P. n" 4534 del 20/06/2014.
A FAVORE: Comune di Tortoli

CONTRO won sede in TORTOL (NU)

Con la quale, in virti di Atto unilaterale d'obbligo edilizio per Notaic " del
17/06/2014 vengono stabiliti tra le pari, patti e condizioni riguardo i seguenti immobili in Tortoli
(NU) localita Baccasara:

Fg. 5 particella 3950, subalterno 3 — Ente Comunale;

Fg. & particella 3950, subalterno 7 - fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. & particella 3950, subalterno 8 - fabbricato costruito per esigenze comm.li;
Fg. & particella 3951, subalterno S - fabbricato costruito per esigenze comm.li;

Eali S

In particolare, si riporta quanto descritto nel quadro D della suddetta Nota, quanto stabilito e
convenuto nella stessa:

CON LA PRESENTE FORMALITA' 51 PREQSA QUANTO SEGUE: LA SOOETA !
PIEMA E PERFETTA PROPRIETARIA DEL FABBRICATO SITO MEL COMUME DI TORTOLI, ZOMA INDUSTRIALE ALLA
WA BACCASARA CEMSITO AL CATASTO URBAND AL FOGLIO 5, MAPPALE 3950, SUBALTERNI: - 3, BEME COMIINE
MOMN CEMSIBILE; - 7, CATEGORIA D/8, REMDITA 13.412.00; - 8, CATEGORIA D/8, REMDITA 26.200,00; - 9,
CATEGORIA D8, REMDITA 11.286,00. - CHE LO STESSO FABBRICATO, COSTITUITO DA PIAND TERRA, PIANO
PRIMO E AREA CORTILIZIA, 51 ARTICOLA ATTUALMEMTE I DUE DISTINTE UMITA" IMBMOBILARI IMDIWIDUATE AL
CATASTO URBAMNC DEL OOMUMNE DITORTOU AL FOGLIO 5, MAPPALE 3950,5UBALTERMI3,7,8 E 9;-CHE IM DATAZ
MAGGIO 2014 E' STATA TRASMESSA AL SUAP DEL COMUMNE DI TORTOL UINA PRATICA PER IL "PROGETTO DI
WARIAZIOMNE ALLINTERMNO DI UMNA STRUTTURA POLIFUMNZIOMALE E CAMBIO DI DESTINAZICME D'USO DI PARTE
DEI LOCALI", DESIGMATA CON PRATICA SUAP [, 4030, AL FINE DI COSTITUIRE UMA WNUCHWA URITA' IMMOBILIARE,
MEDIAMTE LA RIPARTIZIOMNE DEGL SPAZI ATTUALMEMNTE 1N CAPC ALLE DUE UMITA" IMRMOBILIARI ESISTEMTI,
INDIWIDUATE UMA DAL SUB. 9 DEL MAPPALE 3950, L'ALTRA DAl SUBB. 7 E 8 DEL MAPPALE 3950; - CHE SULLA
BASE DEI GRAFICI DI PROGETTO LE TRE UMITA' IMMOBILARI CHE 51 WERRANMO A COSTITUIRE SARANMO COS|!
IDEMTIFICATE: - ATTIVITA' COMMERCIALE M. 1, IDENTIFICATA COM LA PORZIONE DI FABBRICATO POSTA AL
PIAMOTERRAATTUALMENTE INDIWIDUATA COME SUB 9 DEL MAPPALE 3950; - ATTIVITA' COMMERCIALE M.2,
IDEMTIFICATA CON LA PORZIONE DI FABBRICATO ATTUALMENTE INDINVIDUATO DAL SUB. 8 E DEL MAFPPALE 3950
E DALLAPARTEDI PIAMO PRIMO INDIYIDUATA DAL SUB 9 DELLO STESSO MAPPALE; - ATTIVITA' COMMERCALE
M.3, IDENTIFICATA COM LA PORZIONE DI FABBRICATO ATTUALMENTE INDIWIDUATA DAL SUB 7 DEL MAPPALE
3950. PERTANTC IL PRIMO PIAMC FARA' INTEGRALMENTE PARTE DELLTFUMITA' IMMOBILIARE IDEMNTIFICATA
COME ATTIVITA' OOMMERCALE M2 E LE M3 (TRE) SCALE ESTERME ANTIMCENMDIO ATTUALMENTE ESISTENTI
SARAMMO DI ESCLUSIYVA PERTIMNEMZA DELLA STESSA UMITA' IMMOBIUARE. LE STESSE SCALE, SULLA BASE DEL
PROGETTO ANTINCENDIO ARPROWATO DAl WIGILI DEL FUOCD, AVRANMMNO LESCLUSINVA FUMZIONE DI COMSENTIRE
L'ESCDO [N CASO DI INCEMNDIO E PERTANTO SARAMNMO DOTATE O PORTE APRIBIU WERSO L'ESTERMO E MOM
COMSENTIRANMNO LA POSSIBILUTA' DI ACCEDERE WERSD L'INTERMC; - CHE LE M.3 UNITA' IMMOBILIARI DI CUI AL
PRECEDENTE PUNTO DEVOMD MAMNTEMERE LA TOTALE ALUTOMNOMIA PER CUANTO RIGUARDA S1A LA
COMFORMITA' URBANISTICA CHE LA MORMATIVA COMMERCALE; ESSEMDO LE TRE SCALE ANTINCEMDIO
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UBICATE  RISPETTIWAMEMTE, DUE MELCORTILE DI PERTIMNEMNZADELL'UMITA| MK OBILIAREDESIGIATAIN
PROGETTO COME ATTIVITA' COMMERCIALE MN.1 [IDENTIFICATA COM LA PORZIOME DI FABBRICATO DEL
PIAMOTERRAATTUALMENTE IMNDIVIDUATA COME SUB 9 DEL MAPPALE 3950) ED UMNA MEL CORTILE DI
PERTIMEMZA DELLUMNTA' IMMOBILARE DESIGNATA N PROGETTO COME ATTIVITA COMMERCALE .3
(IDEMTIFICATA COM LA PORZ OME DI FABBRICATO ATTUALMENTE INDIVIDUATA DAL SUB 7 DEL MAPPALE 53950),
5| REMDE MECESSARIO COSTITUIRE UMA SERMITU' PER LE STESSE A FAWORE DELL'UMITA' IMBOBILUARE
DESIGHATA IN PROGETTO ODME ATTIVITA' COMMERCIALE M2 (ALLD STATO ATTUALE IDENTIFICATA QON LA
PORZIONE DI FABBRICATO INDIVIDUATA DAL SUB 8 DEL MAPPALE 3850 E DALLA PARTE DI PLAND PRIMO
IMDMWIDUATA DAL SUB 9 DELLO STESSO MAFPALE) S14 PER LAREA DI SEDIME CHE PER IL PASSAGGIC 1N USOTA
IM CASO DI EMERGENZA INCENDIC; OO PREMESSO "LA SOOETAL LE' IMPEGMNATA E
51 OBBLIGATA, PER SE' STESSA, SUCI EREDI ED AVEMTI CALISA A QUALSIAS] TITOLD E MEL CASU DI ALIEMAZIONE A
TERZI, A COSTITUIRE UMA SERVITU DI PASSAGGIO SULLE TRE SCALE AMTIMCENDIO ESISTEMTI SULL'AREA DI
PERTIMEMZA DEL FABBRICATO SOPRA MEGLIC DESCRITTO A ESCLUSIWVO FAVORE DELL'UMITA' IMMOBILIARE
DESIGMATA IN PROGETTO OOME ATTIVITA COMMERCIALE M.2 E CHE ALLD STATO ATTUALE RISULTA
IDEMTIFICATO CON LA PORZIONE DI FABBRICATO INDIVIDIUJATA DAL SUB 8 DEL MAFPALE 3950 E DALLA PARTE DI
PIAMD PRIMO IMNDIMWIDUATA DAL SUB 9 DELLO STESSO MAFPALE; LE TRE SCALE AWRANMO L'ESCLUS WA
FUNZIOME DI COMSEMTIRE L'ESODO I CASO DI IMCEMDIC, AL SOLC SCOPO DI GARAMTIRE ALL'IMMOEBILE |
REQUISITI MECESSARI A REMDERLO IDOMEC ALL'USC T CUI E' DESTIMNATC SECONDO LA WIGENTE LEGISLAZIOME 1M
MATERIA DI SICUREZZA E ANTIMNCEMDIO E PERTANTO | SARAMMO DOTATE DI PORTE APRI BIL SCOLO WERSO
L'ESTERMO E IM MESSUN CASO WERFAMMO UTILIZZATE COME ACCESS DALL'ESTERMO. MELLO SPECIFICO LA
SERVITLY DIl PASSAGGIO SOPRA INDICATA GRAVERA' PER LE DUE SCALE UBICATE SUL LATO OWEST (DI CUI LRA
IDEMTIFICATA COM IL SUB 3 DEL MAPPALE 3950) SULL'UNITA' {IMMOBIUARE DESIGNATA IN PROGETTO COME
ATTIWITA COMIMERCALE M1 E ATTUALMENTE IDEMTIFICATA OOM LA PORZIONE DI FABBRICATO DEL PIARNOD
TERRA DESIGMATA COME SUB 9 DEL MAPPALE 3950, MEMNTRE PER LA | SCALA UBICATA SUL LATO NORD LA
SERVITL) GRAVERA' SULL'UMITA’ IMMOBIUARE DESIGRATA M PROGETTO 1 COME ATTIWITA! COMMERCIALE .3
E ATTUALMENTE IDEMTIFICATA CON LA PORZIOME DI FABBRICATD | DESIGNATA COME SUB 7 DEL MAPPALE
3950, IN CASO DI ALEMAZIOME A TERZ| DELLE UMITA' IMMOBILIARL IN QUESTIOME, COMTESTUALMEMTE
ALL'ATTO PUBBLICO DI COMPRAVENDITA WERRA' FORMALMENTE QOSTITUITO | APPOSITO WINODLD RELATIVO
ALLE SERWITL DI PASSAGGIO COME SOPRA SPECIFICATE A FAVORE DELL'UNITA' IMMOBILUARE ATTUALMENTE
DESIGHATA IN PROGETTO COME ATTIVITA' COMBERCIALE 1.2 E ALLO STATO ATTUALE IDEMTIFICARILE COM L
SUB 8 DEL MARPALE 3950 E COMN LA PARTE DEL PIANGD FRIMO DESIGMATA DAL | SUB 9 DELLO STESSC MAPPALE,
L'IMPEGMOE L'OBBLIGO WIENE ASSUMTO MEI COMFRONTI DEL COMURNE DI {TORTOU', AL FINE DI COMSEGLUIRE IL
PROWVWEDIMEMNTO UMICO PER IL "PROGETTO DI WARIAZICOME ALLIMTERMO DI UMA STRUTTURA POLUIFUMNZIOMNALE
E CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO DI PARTE DEI LOCALI Dl OJI ALLA PRATICA SUAP M® 4030/2014,

2) Formalitd R.G. n° 5919 eR.P. n" 4750 del 17/07/2020.
A FAVORES on sede in Conegliano (TV)

CONTRO con sede in TORTOLI" (NU)

Verbale di Pignoramento immobili, notificato il 10/06/2020 dal Tribunale di Lanusei (NU), gravante
sulla pota di 1/1:

Immohile 1:

1. Fg 5 particellz 3950;
2. Fg. 5 particells 3951 - LASTRICO SOLARE;
Immobile 2:

3. Fg. 5 particella 3950 subalterno &
4, Fg. 5 particella 3951 subalerno 65— LASTRICO SOLARE;
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Immohile 3:

5. Fg 5 particellz 3950 subalerno 11
6. Fg. 5 particella 3951 subalerno 11- LASTRICO SOLARE;
Immobile 4:

7. Fg. 5 particella 3950 subalerno 12
8. Fg. 5 particella 3951 subalterno 12— LASTRICO SOLARE;
Immobile 5:

9. Fg. 5 particella 3950 subalerno 14
10. Fg. 5 particellz 3951 subalterno 14— AREA URBANA 27 my;
Immobhile &:

11. Fg. 5 particella 3950 subalterno 15
12. Fg. 5 particellz 3951 subalterno 15— AREA URBANA 9 my;
Immobile 7:

13. Fg. 5 particella 3950 subalterno 16
14. Fg. 5 particella 3951 subalterno 16— D8, FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGEMNZE COMMERCIALI,
Immobile 8:

15. Fg. 5 particella 3950 subalterno 17
16. Fg. 5 particella 3951 subalterno 17— D8, FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGEMZE COMMERCIALI,
Immobile 9:

17. Fg. 5 particella 3950 subalterno 3
18. Fg. 5 particella 3951 subalterno 3— ENTE COMUNE;
Immobile 10:

19. Fg. 5 particella 3950 subalterno 10
20. Fg. 5 particella 3951 subalterno 10— ENTE COMUNMNE;
Immohile 11:

21. Fg. 5 particella 1203 - TERRENO
Immohile 12:

22. Fg. 5 particella 3952 — ENTE URBANO

ldentificativo dell’immobile nellz forma precedente
23. Fg. 5 particella 34 - TERRENO
24, Fg. 5 particella 1203 - TERRENO

QUESITO 2) Descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato
indicando deltagliatamente: comune, localita, Via e numero civico, scala, piano, infemo,
caratteristiche inferne ed esterne, superficie calpestabile it mq, confini e dali catastal attual,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi df parti comuni (favatol, soffiffe comuni locali di
sgombero, portineria, riscaldamento, efc.);

| beni oggetto d’esecuzione, si trovano nella zona Industriale fArtigianale dell’abitato di

Tortoli, in localitd “Baccasara”. Le Unitd Immobiliari fanno parte di una vasta costruzione
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articolata su due livelli e suddivisa planimetricamente in differenti Unita Immobiliari, tutte
accessibili dal piazzale esterno.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE DELL'EDIFICIO.

Mel complesso i beni sono rappresentati da una vasta struttura edilizia com posta da tre
attivita commerciali con le rispettive aree di pertinenza. La superficie dello stabile & vasta ed
occupa uno spazio di circa 5.200 mq.

L’intero lotto & perimetrato da muri in cemento armato con soprastante ringhiera
metallica. Nel perimetro sono presenti diversi cancelli metallici che garantiscono I'accesso ai
vari settori del corpo di fabbrica. Il corpo edilizio si trova al centro del lotto e possiede una
forma rettangolare. Sono annessi alla struttura principale dei corpi edilizi situati nel piazzale
esterno utilizzati per ospitare delle strutture impiantistiche di servizio.

La struttura dell’edificio & prefabbricata. Essa & stata realizzata nello stabilimento della
: di San Sperate in provincia di Cagliari ed & stata montata in sede dalla stessa ditta.
Le dimensioni esterne sono di metri 129,80x 40,00 e risultano dalla ripetizione del modulo
strutturale di metri 10,00% 9,985, La sezione tipo possiede la copertura in due campate di mt
20,00 di luce ciascuna. Gli elementi strutturali prefabbricati hanno le dimensioni di ; plinti
200200 cm, i pilastri 40x40 cm, le travi portanti sono a ELLE e a T rovescia, i tegoli di
copertura sono centinati e quelli di calpestio sono orizzontali entrambi di larghezza 250 cm.
Le chiusure verticali esterne sono realizzate in pannelli prefabbricati prodotti e montati
sempre dalla

La struttura possiede un’altezza di circa mt 8,30 all’intradosso delle travi oltre mt 1,10
per la copertura centinata. Mello specifico la copertura @ realizzata con tegoli a “pi greca” posti
a interasse di 639 cm i quali sostengono i pannelli metallici coibentati. Le caratteristiche di
questi pannelli sono tali da garantire oltre la funzione di copertura anche quelle coibenti e
impermeabilizzanti.

| cordoli di collegamento tra i plinti che fungono anche da trave porta pannello, sono
stati realizzati in opera. Sotto la pavimentazione al piano terra si trova un wvespaio in
ciottolame. Le vetrate esterne sono sorrette da telai in cemento armato realizzati in opera.

Internamente la struttura possiede delle zone suddivise in due livelli con solaio a quota
mt 4,00, mentre altre zone sono a tutt’altezza dal piano terra sino alla copertura per mt 8,20.

Il pavimento del 1° livello {terra) nella zona delle officine e nella hall d’ingresso &
realizzato con l'impiego di pavimentazioni industriali in cemento lisciato con strato di
protezione antiolio nelle zone opportune. Quasi tutte le pavimentazioni al piano terra sono in
cemento elicotterato ruvido.

Allo stesso modo lo sono le pavimentazioni del 2° livello anch’esse del tipo industriale
ma in elicotterato liscio. Unica eccezione i pavimenti dei bagni e del salone vendite che sono
in gres,

Gliintonaci interni ed esterni dove presenti sono del tipo civile in malta bastarda rifiniti
al frattazzo fino, la tinteggiatura & realizzata in tinta lavabile a base di resine sintetiche
emulsionabili.

| locali adibiti a uffici presenti al piano primo e al piano terra, possiedono delle
controsoffittature aventi lo scopo di migliorare le caratteristiche e le performance interne
degli ambienti.

12
Geom. Roberto Musiu
Wia Zanardelli —02045 LAMWUSE| (D3] - Via s Arenas — 09045 QUARTU S.E. (T

b

&
; ‘*a Firmato Da: MUSIU ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial¥ 59d8aad418349a121273010f297e8ba s

L=



Per gquanto concerne i serramenti interni, questi figurano principalmente in grandi
vetrate con struttura in alluminio. Le porte dei bagni e di alcuni locali quali uffici, sala riunioni,
sala vendite, ecc. sono in legno tamburato, mentre [’accesso ai locali officina e deposito & con
porte tagliafuoco di colore chiaro.

| serramenti esterni sono metallici ed hanno lo scopo di illuminare i wvari ambienti
interni della struttura.

Il collegamento tra i piani @ garantito da scale interne in muratura e scale esterne
metalliche.

Il magazzino del primo piano é raggiungibile da unarampa esternain cemento.

Tutti i locali possiedono degli accessi esterni autonomi.

L'impianto fognario & collegato alla rete della fognatura del Consorzio Industriale,
I’approwigionamento idrico & anch’esso collegato alla rete pubblica. E presente I'impianto
antincendio in tuttii locali interni ed esterni. L'impianto elettrico & collegato all’'Enel.

L'impianto di condizionamento negli uffici e nel punto vendita & in pompe di calore
centralizzate posizionate opportunamente nei vari ambienti. Il locale magazzino e 'officina
hanno degli impianti autonomi caldoffreddo.

E presente I'impianto di videosorveglianza interno ed esterno e filo diffusione.

Perimetralmente al corpo di fabbrica principale @ presente un wasto piazzale
pavimentato in cemento. Nella parte sottostante i piazzali sono presenti delle tubazioni di
raccolta e drenaggio delle acque meteoriche con pozzetti e griglie metalliche ispezionabili.

COMUNE, LOCALITA, VIA E NUMERO CIVICO.

-BENE A) In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localita Baccasara, distinto al N.C.E.U. al
Fg. 5 partic. 3950 sub. 5, graffato alla partic. 3951 sub.5 Piano Secondo, LASTRICO SOLARE
m¢ 1.000.

Il bene si trova nel Comune di Tortoli, in localita Baccasara, lungo la Via omonima snc,
ed @& individuato sulla copertura al secondo piano di un pit vasto stabile formato da tre livelli
{Terra, Primo e Secondo]. Il bene & un lastrico solare localizzato nel lato Owvest della struttura
edilizia ed @ accessibile da una scala esterna.

-BENE B_InComune di Tortoli, immobile, sito in Localitd Baccasara, distinto al N.C.E.U. al
Fg. 5 partic. 3950 sub. 6, graffato alla partic. 3951 sub.8, Piano Secondo, LASTRICO SOLARE
mg 300.

Il bene si trova nel Comune di Tortoli, in localitd Baccasara, lungo la Via omonima snc,
ed & localizzato sulla copertura di un pit vasto stabile formato da tre livelli {Terra, Primo e
Secondo). Il bene & un lastrico solare localizzato sull’estremo lato Owvest del piano ed é
accessibile da una scala esterna.

-BENE C])_In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localitd Baccasara, distinto al N.C.E.U. al
Fg. 5 partic. 3950 sub. 11, graffato alla partic. 3951 sub.11, Piano Secondo, LASTRICO
SOLARE mqg 2.474.

Il bene si trova nel Comune di Tortoli, in localitd Baccasara, lungo la Via omonima snc,
ed @ localizzato nella copertura di un pil vasto stabile formato da tre livelli {Terra, Primo e
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Secondo). Il bene & rappresentato da un ampio lastrico _solare situato al centro della
costruzione. E’ accessibile dalla stessa scala esterna utilizzata per gli altri lastrici.

-BENE D) In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localita Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg.5
partic. 3950 sub. 12, graffato alla partic. 3951 sub.12, Piano Secondo, LASTRICO SOLARE mig 1.426.

Il bene si trova nel Comune di Tortoli, in localita Baccasara, lungo la Via omonima snc,
ed & individuato nella copertura di un pit vasto stabile formato da tre livelli (Terra, Primo e
Secondo). I bene & un lastrico solare localizzato sul lato Est del corpo edilizio. Il debitore
segnala che, nonostante l'intestazione catastale, di fatto, NON E' NELLA DISPONIBILITA’

DELLA SUA DITTA ma al sub. 7.

-BENE E) InComune di Tortoli, immobile, sito in Localitad Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 3950 sub. 14, graffato alla partic. 3951 sub.14, Piano Terra, AREA URBANA mg 27.

L'immobile si trova nel Comune di Tortoli, in localita Baccasara, lungo la Via omonima
snc. Esso @ rappresentato da un’area frontale alla strada sul quale & stata costruita una cabina
per servizi di trasformazione dell’'impianto fotovoltaico. E accessibile dalla via Baccasara ed &
localizzata nel lato Sud-ovest del mappale 3951.

-BENE F) In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localitd Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 3950 sub. 15, graffato alla partic. 3951 sub.15, Piano Terra, AREA URBANA mig 9.

Come il precedente sub. 14, il sub. 15 si trova nel Comune di Tortoli, lungo la Via
Baccasara snc. Esso & rappresentato da un‘area frontale alla strada sul quale é stata costruita
una cabina per servizi di trasformazione dell’impianto fotovoltaico. E accessibile dalla
omonima via ed é localizzata sul lato Sud-ovest del mappale 3951.

-BENE G) In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localitd Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 3950 sub. 16, graffato alla partic. 3951 sub.16, Piano Terra/P.1, CATEGORIA D/8.

Il bene si trova nel Comune di Tortoli, in localita Baccasara, lungo la Via omonima snc,
¢ individuato in una struttura commerciale distribuita su due livelli facente parte di un piQ
ampio fabbricato. L'accesso avviene principale & nel lato Sud L'Unita, ma sono presenti altri
ingressi sia sul lato Ovest sia sul lato Nord.

-BENE H) In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localita Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg.5
partic. 3950 sub. 17, graffato alla partic. 3951 sub.17, Piano Terra, CATEGORIA D/8.

L'immobile si trova nel Comune di Tortoli, lungo la via Baccasara, snc, @ individuato nel
lato Owvest di un pit vasto fabbricato. E rappresentato da un locale commerciale sviluppato al
solo piano terra accessibile da un piazzale frontale alla via Baccasara.

-BENE I) In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localitad Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 3950 sub. 3, graffato alla partic. 3951 sub.3, Piano Terraf1, BENE COMUNE NON CENSIBILE.

Il bene figura in una scala di accesso esterna che conduce ad un locale posto al piano
primo della struttura edilizia.
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-BENE L) \n Comune di Tortoli, immobile, sito in Localita Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 3950 sub. 10, graffato alla partic. 3951 sub.10, Piano Terra, BENE COMUNE NON CENSIBILE.

Il bene & rappresentato da una aiuola esterna, in parte piantumata, posta sul lato
Ovest del mappale 3950. L’area ¢ al difuori della recinzione del complesso commerciale.

- BENE M)_ In Comune di Tortoli, immobile, sito in Localita Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 1203, pascolo, cl. 2 mq 40.

Come il precedente bene sub. 10, la particella 1203 é rappresentata da un’area posta
sul lato Sud-Ovest del mappale 3950, situata al difuori della recinzione del complesso edilizio,
e un religuato laterale alla strada via Baccasara ed € occupato dalla cabina ENEL.

- BENE N)_n Comune di Tortoli, immobile, sito in Localita Baccasara, distinto al N.C.E.U. al Fg. 5
partic. 3952, ENTE URBANO, mq 23.

Il bene si trova nel Comune di Tortoli, in localita Baccasara, all'interno del piazzale
Ovest della struttura edilizia frontale alla Via Baccasara. L'Unita Immobiliare figura come
un’area occupata da una costruzione prefabbricata che ospita il Gruppo elettrogeno e |l
gruppo antincendio di tutto il complesso edilizio. E accessibile dal piazzale.

Planimetria satellitare di localizzazione del bene nell’abitato

Legenda
= Arbatax

Tortoli = P Y

Scrivi una descrizione per |a tua mappa = ‘Y

-
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Planimetria satellitare ravvicinata

Struttura edilizia appartenente alla Societdl

CONFINI GENERALI
La proprieta esecutata confina: a Nord con i mappali 1012 (ditta e il

mappale 1014, a Est il mappale 3950 sub. 7 (ditta@ W) e la strada Via Paolo

Arzu, a Sud e a Ovest con la strada comunale Via Baccasara, salvo altri

MAPPA CATASTALE

T
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CONFINI DI DETTAGLIO
CONFINI - BENE A) Fg. 5 partic. 3950 sub. 5, graffato alla partic. 3951 sub.5 Piano Secondo;
L’Unita Immobiliare & un lastrico solare che confina a Est con il sub. 11 e a Ovest con il
sub. 5 appartenenti al debitore, a Mord e a Sud con degli spazi aperti identificati come aree di
corte del sub. 16 e del 17 appartenenti anch’essi alla ditta debitrice.

CONFINI - BENE B) JFg. 5 partic. 3950 sub. 6, graffato alla partic. 3951 sub.&

L’Unitd Immobiliare & un lastrico solare che confina a Est con il sub.5 appartenente al
debitore, a Nord, a Ovest ed a Sud con degli spazi aperti identificati come aree di corte del
sub. 16 e del 17 anch’essi alla ditta debitrice.

CONFINI - BEME C) Fg. 5 partic. 3950 sub. 11, graffato alla partic. 3951 sub.11

L'Unita Immobiliare & un lastrico solare che confina a Est con il sub.12 appartenente
alla Societa ja Ovest con il sub. 6 appartenente al debitore, a Nord e a
Sud con degli spazi aperti identificati come aree di corte del sub. 16 della ditta debitrice.

CONFINI - BEME D) Fg. 5 partic. 3950 sub. 12, graffato alla partic. 3951 sub.12.
L'Unita Imm obiliare, DI FATTO, NON APPARTIENE alla ditta debitrice ma al sub.7.

CONFINI - BENE E) Fg. 5 partic. 3950 sub. 14, graffato alla partic. 3951 sub.14.

Il bene & rappresentato da un’area frontale alla strada sul quale & stata costruita una
cabina di trasformazione dell’'impianto fotovoltaico. Confina a Nord e a Ovest con il piazzale
identificato con il sub. 16 appartenente al debitore, a Est con il sub. 15 anch’esso in capo al
debitore e a Sud con la via Baccasara.

CONFINI - BENE F) Fg. 5 partic. 3950 sub. 15, graffato alla partic. 3951 sub.15.

Il bene & rappresentato da un’area frontale alla strada sul quale & stata costruita una
cabina di trasformazione dell’'impianto fotovoltaico. Confina a Nord e a Est con il piazzale
identificato con il sub. 16, a Ovest con il sub. 14 anch’esso in capo al debitore e a 5Sud con la
via Baccasara.

CONFINI - BENE G) Fg. 5 partic. 3950 sub. 16, graffato alla partic. 3951 sub.16, Piano
Terra/P.1, CATEGORIA D/S.

\

Il bene & rappresentato da una attivitd commerciale con piazzale di pertinenza che

confina: a Nord con il map. 1012 {dittal }, a Sud con la Via Baccasara, a Ovest
con il map. 3950 sub. 17 appartenente alla stessa ditta e a Est con il mappale 3950 sub. 7
appartenente alla ditta sopra con il lastrico solare identificato con il
sub.11.

CONFINI - BEME H) Fg. 5 partic. 3950 sub. 17, graffato alla partic. 3951 sub.17, Piano Terra,
CATEGORIA D/8.

Il bene & rappresentato da una attivitd commerciale con piazzale di pertinenza che
confina: a Nord con il map. 3950 sub. 16, a Sud con la corte di pertinenza sub. 17 e la Via
Baccasara, a Ovest con la corte di pertinenza sub. 17 e la strada via Baccasara ed a Est con |l
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mappale 3950 sub. 16 appartenente alla stessa ditta stessa ditta debitrice infine sopra con la
particella 3950 sub. 16 appartenente al debitore.

CONFINI - BENE I) Fg. 5 partic. 3950 sub. 3, graffato alla partic. 3951 sub. 3, Piano Terra/1,
CATEGORIA BCNC.

Il bene figura in una scala con atrio, che si sviluppa dal piano terra sino al piano primo.
Confina: per tre lati con il piazzale distinto alla particella 3951 sub. 17 e per il solo lato Est con
la particella identificata al sub. 17, tutti appartenenti alla ditta debitrice.

CONFINI - BEME L) Fg. 5 partic. 3950 sub. 10, graffato alla partic. 3951 sub. 10, Piano Terra,
CATEGORIA BCNC.

Il bene & rappresentato da un’aiuola esterna che confina: a Ovest con la via Baccasara,
a Sud con il mappale 1203 ed a Est con il piazzale identificato con la particella 3951 sub. 17,
appartenenti alla ditta debitrice, ed a Nord con il mappale 1012 intestato ad altra ditta.

CONFINI - BEME M) Fg. 5 partic. 1203, area di mq 40.

Il bene figura in uno spazio esterno sistemato oltre la recinzione della proprieta.
Confina: a Ovest e a Sud con la via Baccasara, a Est con il piazzale identificato con la particella
3951 sub. 17 della ditta debitrice ed a Nord con il mappale 3951 sub. 10 anch’esso intestata al
debitore e a Sud con il mappale 2871 occupato dalla cabina EMEL.

CONFINI - BEME M) Fg. 5 partic. 3952, Ente Urbano.
Il bene figura in uno spazio esterno occupato da una costruzione prefabbricata di
servizio. Confina: su tutti i lati con la particella 3951 sub. 16 intestato al debitore.

ELABORATO PLANIMETRICO PIANO TERRA
f PIAND TERRA
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ELABORATO PLANIMETRICO PIAND PRIMO

ELABORATO PLANIMETRICO PIANDO SECONDO
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PLANIMETRIA GENERALE DELLA STRUTTURA E DELLE ATTIVITA" COMMERCIALI SVOLTE

PIANTA PIAND TERRA
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DISTRIBUZIONE GENERALE DEI BENI PIGNORATI E DATI METRICI

-BENE A) al N.C.E.U. al Fg. 5 partic. 3950 sub. 5, graffato alla partic. 3951 sub.5 Piano
Secondo, LASTRICO SOLARE mgq 1.000.

La porzione oggetto di pignoramento & rappresentata da un lastrico solare che
possiede wuna superficie di circa mq 1.000. Lo spazio & coperto interamente da “pannelli
solari” sistemati sulla superficie per mezzo di un accordo tra la Ditta proprietaria e I’'Ente
Fornitore dell’energia elettrica. Al momento non sono presenti partizioni con gli altri
subalterni del fabbricato.

-BENE B} N.C.E.U. Fg.5 partic. 3950 sub. &, graffato alla partic. 3951 sub.6.

Come il precedente, il bene & individuato nel solaio dell’edificio principale articolato su
tre livelli. La porzione & rappresentata da un lastrico solare della superficie di circamqg 300. Lo
spazio @ coperto interamente da “pannelli solari” sistem ati sulla superficie tramite un accordo
tra la Ditta proprietaria e I'Ente Fornitore dell’energia elettrica. Al momento non sono
presenti partizioni con gli altri subalterni del fabbricato.

-BENE C) N.C.E.U. Fg. 5 partic. 3950 sub. 11, graffato alla partic. 3951 sub.11.
Come il precedente, il bene si trova nell’ultimo solaio di un piu vasto edificio. La
porzione & rappresentata da un lastrico solare della superficie di circa mg 2.474. Lo spazio &

libero. La superficie non & piana ma & coperta da pannelli sagomati. Non sonho presenti
divisioni con gli altri subalterni del fabbricato.

BENE D) N.CE.U. Fg. 5 partic. 3950 sub. 12, graffato alla partic. 3951 sub.12.

Lastrico solare della superficie di circa mqg 1.426. L'immobile non appartiene alla ditta
debitrice.

BENE E} N.CE.U. Fg. 5 partic. 3950 sub. 14, area urbana.

Il bene & localizzato nella parte Sud-Ovest del piazzale del fabbricato (sub. 17)
appartenente ai debitori. Figura come un’area di circa mg 27 su cui & stata collocata una
struttura prefabbricata utilizzata come cabina di trasformazione dell'impianto fotovoltaico a
servizio delle Unita Immobiliari.

BENE F) N.C.E.U. Fg. 5 partic. 3950 sub. 15, area urbana.

Il bene & localizzato nella parte Sud-Ovest del piazzale del fabbricato (sub. 17)
appartenente alla ditta debitrice. E rappresentato da un’area di circa mg 9 su cui & stata
montata una struttura prefabbricata utilizzata come cabina di trasformazione dell’impianto
fotovoltaico a servizio delle Unita Immobiliari.

BENE G) N.CE.U. Fg. 5 partic. 3950 sub. 16, graffato alla particella 3951 sub. 16, categoria
D/8.

I bene & rappresentato da una porzione di un piu wvasto capannone ad uso
commerciale con le rispettive aree di pertinenza.
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La presente Unita Immobiliare @ dislocata su due livelli {terra e primo) ed @ composta
da diversi ambienti, a questi si uniscono delle corti esterne utilizzate sia a parcheggi sia a
transito veicolare.

Il sub. 16 & accessibile sia dal locale vendita al piano terra posto nel lato Sud della
struttura, sia dall’officina posta al piano terra ma nel lato Nord della struttura. E possibile
accedere all’unita Immobiliare anche dal primo piano, per mezzo di una lunga rampa che
porta al deposito degli autoveicoli.

DATI METRICI

Il piano terra occupa per la zona vendite una superficie di mq 681,94 e mq 219,03 al
piano primo. A questi si aggiunge una superficie al piano terra di mq 209,11 per depositi e mqg
2.190,21 al piano primo per il deposito e parcheggio autoveicoli. A questa superficie si
aggiunge una ulteriore porzione al piano primo di mg 640,00 originariamente destinata a
deposito dei lamierati e sgombero, che attualmente é utilizzata come palestra con regolare
contratto di affitto. Al piano terra si trovano una ulteriore superficie di mq 131,00 adibita a
Uffici, wc e depositi officina. Al piano terra, & presente anche I'officina accessibile dal lato
nord della struttura, che copre ha una superficie di mg 923,76,

L'area esterna di pertinenza & suddivisa in due parti, una a Nord e una a Sud della
struttura. La prima possiede una capienza di 47 parcheggi e una superficie di circa mq
1.211,00 a cui s’aggiunge la rampa d’accesso al piano primo di mq 168,00; la seconda &
formata da un’area di movimentazione delle merci di superficie mqg 364,50 e da un’area
pedonale di mq 187,50.

Per guanto attiene le altezze, si riporta che alcune parti del locale vendite al piano
terra hanno un‘altezza di mt 8,30, altre possiedono l'altezza netta di mt 3,70. Il piano primo
{zona uffici) ha una quota di calpestio di mt 4,45,

FINITURE

Al piano terra la pavimentazione & in cls elicotterato con finitura ruvida, mentre nel
piano primo, in prossimita degli uffici, la pavimentazione in cls & rifinita con uno strato lucido.
Le porte interne sono in legno, i divisori degli uffici sono parte in laterizio e parte in vetrate
metalliche. | bagni sono dotati dei sanitari essenziali previsti per legge, possiedono le
pavimentazioni in gres e il rivestimento in piastrelle sulle pareti. Tutti gli ambienti sono
controsoffittati, ad eccezione della hall che ha uno sviluppo a tutt’altezza dal piano terra sino
al soffitto della struttura.

Il pavimento del locale depositofparcheggio posto al piano primo, possiede la stessa
pavimentazione del piano terra. | serramenti esterni sono metallici. Le finiture di tutti gli
ambienti appaiono buone.

DOTAZIONI IMPIANTISTICHE

A seguito del sopralluogo lo scrivente ha visionato I'attestazione di AGIBILITA’ del 2014
rilasciata dall’ing; 1 dove si rileva la dichiarazione di conformita degli installatori dei
vari impianti presenti nella struttura che attestano il rispetto alle normative e alle previsioni
di legge (NORME PER LA SICUREZZA DEGLI IMPIANT I art. 5 DPR 392/94).
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L'impianto elettrico dell’intero complesso transita completamente a vista lungo
condutture esterne fissate rigidamente sugli elementi edilizi, solo in alcuni ambienti &
sottotraccia.

L'impianto idrico & presente sottotraccia ed & realizzato con tubazioni di diversa
sezione collegati ai servizi igienici e ai punti di richiesta. L'impianto fognario & realizzato con
tubazioni in pvc collegate direttamente alla rete del Consorzio Industriale.

In alcuni ambienti, dove richiesto, sono presenti degli aspiratori d’aria. L'impianto
antincendio & presente. Sono inoltre visibili delle pompe di calore per il condizionamento degli
ambienti. Si osserva anche a presenza di un impianto di videosorveglianza interna ed esterna.

STATO D'USO E MANUTENZIONE

La recente realizzazione della struttura con interventi tra il 2006 e il 2014, permette di
affermare che I'immobile si trova in buone condizioni di manutenzione, essendo esso sin
dall’'epoca della costruzione, continuativamente occupato dalla ditta , la quale, di
fatto, ha garantito la manutenzione e il corretto utilizzo delle strutture. Gli interni appaiono in
buono stato di conservazione.

L'immobile si distingue per 'aspetto architettonico che pud essere definito gradevole,
anche con riferimento agli immobili appartenenti alla medesima tipologia osservabili nelle
immediate vicinanze. La posizione ottimale con la viabilita limitrofa e I'ottimo orientamento,
sono elementi che combinati con l'aspetto architettonico del bene, rendono lintero
complesso appetibile dal punto di vista della potenzialita di vendita.

BENE H) N.CEU. Fg. 5 partic. 3950 sub. 17, graffato alla particella 3951 sub. 176,
categoria D/S.

Come il sub. 16, il presente immobile & rappresentato da una porzione di un pil vasto
capannone ad uso commerciale a cui sono associate le rispettive aree di pertinenza.

La presente Unita Imm obiliare & dislocata al solo piano terra ed & unita a una corte
esterna utilizzata sia a parcheggi sia a transito veicolare.

L’ingresso principale si trova frontale alla Via Baccasara osservabile nel lato Sud della
struttura. Sono presenti altri ingressi sul lato Owvest accanto alla tettoia e alla scala
antincendio.

DATI METRICI

Si sviluppa interamente al Piano Terra, su una superficie di mq 900,18 per la vendita e
mq 396,94 per deposito.

L’area esterna di pertinenza possiede una capienza di 50 parcheggi e una superficie di
mq 1.421,00 a cui s’aggiunge un’area di movimentazione delle merci di mqg 309,25,

FINITURE

La pavimentazione & in calcestruzzo armato “elicotterato” con finitura ruvida. Le porte
interne sono in legno, i divisori degli uffici sono parte in laterizio e parte in vetrate metalliche.
| bagni sono dotati dei sanitari essenziali previsti per legge, possiedono le pavimentazioni in
gres e il rivestimento in piastrelle sulle pareti. Alcuni ambienti sono controsoffittati.

| serramenti esterni sono metallici. Le finiture di tutti gli ambienti appaiono buone.
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DOTAZIONI IMPIANTISTICHE

A seguito del sopralluogo lo scrivente ha visionato I'attestazione di AGIBILITA’ del 2014
rilasciata dall’ing. | dove si rileva la dichiarazione di conformita degli installatori dei
vari impianti presenti nella struttura che attestano il rispetto alle normative e alle previsioni
dilegge (NORME PER LA SICUREZZA DEGLI IMPIANT I art. 5 DPR 392/94) .

L'impianto elettrico dell’intero complesso transita quasi completamente a vista lungo
condutture esterne fissate rigidamente sugli elementi edilizi, solo in alcuni ambienti &
sottotraccia.

L'impianto idrico & presente sottotraccia ed & realizzato con tubazioni di diversa
sezione collegati ai servizi igienici e ai punti di richiesta. L'impianto fognario & realizzato con
tubazioni in pvc collegate direttamente alla rete del Consorzio Industriale.

In alcuni ambienti, dove richiesto, sono presenti degli aspiratori d‘aria. L'impianto
antincendio & presente. Sono inoltre visibili delle pompe di calore per il condizionamento degli
ambienti. Si osserva anche a presenza di un impianto di videosorveglianza interna ed esterna.

STATO D'USO E MANUTENZIONE

La recente realizzazione della struttura con interventi tra il 2006 e il 2014, consente di
affermare che I'unita immobiliare si trova in buone condizioni di manutenzione, essendo esso
sin dall’epoca della costruzione, continuativamente occupato dalla ditta affittuaria, la quale, di
fatto, ha garantito la manutenzione e il corretto utilizzo degli ambienti. Gli interni appaiono in
buono stato di conservazione.

L'immobile ha un aspetto architettonico gradevole.

La posizione e l'ottimo orientamento, sono elementi che combinati con "aspetto
architettonico del bene, rendono l'unita immobiliare potenzialmente appetibile in caso di
vendita.

BENE I} _Fg. 5 partic. 3950 sub. 3, graffato alla partic. 3951 sub.3.
Il bene figura in uno spazio occupato da una scala esterna metallica [antincendio)
utilizzata per I'accesso al 1° piano del sub. 16 {magazzino e parco macchine).

BENE L} _Fg. 5 partic. 3950 sub. 10, graffato alla partic. 3951 sub.10, B.C.N.C.
Il bene figura come uno spazio occupato da una aiuola. Essa & collocata nel lato ovest
del mappale 3951 accanto agli ingressi merci del sub. 16 esub. 17.

BENE M) _Fg. 5 mappale 1203, della superficie di mq 40.

I bene & un piccolo reliquato posto al di fuori della recinzione dell’attivita
commerciale. Si trova tra il mappale 3950 sub. 10 {aiuola esterna) e il mappale 2871 dove &
sistemata la cabina dell’lENEL. Il terreno & incolto ed & laterale alla strada. Non & posseduto da
nessuno.
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BENE N} _Fg. 5 mappale 3952, Ente Urbano di mq 23.
Il bene & un piccolo tratto di terreno sul quale insiste una cabina prefabbricata
utilizzata dalla ditta debitrice per alcuni impianti interni.

CONDOMIMNIO
Allo stato attuale non esiste un condominio costituito, pertanto la suddivisione delle
spese non & conoscibile.

ETA DELLA COSTRUZIONE

Il primo intervento autorizzativo del fabbricato & riferito alla Concessione Edilizia
n° 77 del 03072006, (pratica Suap 282/SU - pratica edilizia 6310/2), ad esso ne sono
succeduti degli altri sino alla data del 2014. Orientativamente la struttura, nonostante
I'ottimale stato manutentivo, ha un’eta di oltre 10 anni.

QUESITO 3) accerti, la conformita fra la descrizione aftuale de! bene (indirizzo,
numero ciiico, piano, inferno datf cafastalf e confin) e quella confenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identficato Fimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dali indicali in
pignoramento sono erronei ma consentono findividuazione def bene; ¢) se i dati indicali in
pignoramento pur non corrispondendo af dati aftuali hanno in precedenza individuato
Fimmobife, rappresentando it questo caso fa storia catastale del compendio pignorafo.

RISPONDEMNZA CON I DATI CONTENUTI MEL PIGNORAMENTO

| Beni elencati nell’istanza di vendita, riguardo alle verifiche compiute dallo scrivente,
corrispondono ai dati del pignoramento e coincidono con gli attuali beni oggetto
d’esecuzione.

Unica incoerenza si rileva nel bene individuato al Fg. 5 partic. 3950 sub. 12, Piano
Secondo, LASTRICO SOLARE mq 1.426. Questi fa parte della copertura del Sub. 7 in proprieta e
possesso ad altra ditta con sede in Torino). Il debitore sostiene che
nonostante il bene abbia la sua intestazione, di fatto non gli appartiene per il fatto che faceva
implicitamente parte del bene alienato mediante un Rogito di COMPRAVENDITA del

05/11/2014 Rep. 29750 rogato dal dott. : notaio di Cagliari, dove la ditta
acquirente era la Societal ; .. con sede in Milano. Oggi la
proprieta del bene & stata trasferita alla Societd con sede in Torino.

QUESITO 4) proceda, ove necessario e solo previa atdorizzazione del Giudice
dellEsecluziohe a esegitire le variazionf per faggiornamento in catasto provvedendo, it caso
di difformita o mancanza d'idonea planimetria del bene, alla sua cormezione o redazione ed
allaccatastamento delle Unita Immohiliari non regolarmente accatastate.

YARIAZIONI CATASTALI
Gli immobili riguardo ai controlli catastali svolti, corrisponde ai dati di pignoramento.
MNon sono necessarie variazioni catastali.
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QUESITO 5) ...indichi, Futilizzazione previsia dalio Strumento Urbanistico
comunale.,

Gli immobili ricadono in zona D4_1 {ambito dell’area commerciale per la grande
distribuzione) della variante del Consorzio Industriale. Detta zona destinata dall’Ente
all’industria - artigianato - terziario. Ricade nel piano di Assetto Idrogeologico in zona Hgl
{Pericolosita di Frana moderata). Di seguito una planimetria rappresentativa della zona in cui
ricade I'immobile.

PLANIMETRIA DELLA ZONIZZAZIONE

Wia Dawcssors, DEE Tor Lol prowncio o Suuso, [Lalia

P 3 3 -
S B iaboe S Opon StrectMap Imargee this map D

Zona Urbanistica D4_1

QUESITO 6) indichi Ia conformita o meno della costruzione alle attorizzazioni o
concessioni amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione d’agibilita. Iin caso di
cosinzione realizzata o modificata in violazione delila normativa urbanistico-edilizia,
descriva deftagliatamente Ia tipologia degii abusi riscontrali e dica se Fillecito sia stato
sanato o sia sanabile in hase al combinato disposto dagli artt 46, 5° comma, del D.P.R.
6 giugno 2001, n°380 e 40, 6° comma della Legge 28 febbraio 1985 n°47, e n°724/94 e
successive modificazioni, chiarendo qguindi se | cespiti medesini siano o meno
sanabili, quantificando altresi i costi di sanatoria, fomisca le notizie di cui aifart 40
delia Legge 47/85 e delfart. 46 dei D.Lvo 378/01, indichi in particolare gii estremi delia
Concessione/Licenza ad edificare 0 del permesso a costriire e delleventuale
Concessione/Pennesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione é iniziata prima del
1° setiermbre 1967;
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REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA

L’intero edificio su cui si trovano le tre Unita Immobiliari oggetto di Esecuzione, possiede i
seguenti Titoli Abilitativi:

C. E. n° 77 del 03/07/20086, (pratica Suap 282/5U (pratica edilizia 6310/2)
{Progetto per la realizzazione di una strutturg polifunzionale per la piccalg industria come
da progetto ailegata redatto dalareh. )

Pratica Suap 2380 (pratica edilizia 6310/8 ) - Autorizzazione
n.17551 del 31/07/2012.
{Pratica perla realizzazione di tetta ventilato che andrd a chiudere un vano tecnico sul lastrico

salare def capannone di proprietd dellc sito in Via Baccasara Tortoli con sistema
innavativo integrato (V energy) atto ad accagliere un impianta fotovaltaico da 600 kWp)
Pratica. Suap 2591 (pratica edilizia 6310/10) -

{(Variante al progetto presentato allo sportelio SUAP di Tortali il 15/06/201 2, pratica 2380, di
cuwi allqutorizzazione n. 17551 del 31/07/2012, per la realizzazione diteito ventilato finalizzato
al risparmio e ali’efficienza energetica di un edificio ad uso commerciale sito in loc. Baccasara,
con I'installazione di sistema fotovoltaico con caratteristiche innovative integrato nelle
componenti edilizie)}

Pratica Suap 2592 (pratica edilizia 6310/11) -
{(Variante al progetto presentato allo sportelio SUAP di Tortali | 15/06/2012, pratica 2385 di
cuwi allqutorizzazione n. 17552 del 31/07/2012, per la realizzazione ditetto ventilato finalizzato
al risparmio e ali’efficienza energetica di un edificio ad uso commerciale sito in foc. Baccasara,
con P'instaliozione di sistema fotovoltaico da 100+ 36 kWp con caratteristiche innovative
integrato nelle componenti edilizie).

Pratica Suap 046409091095 del 24/08/2011- Prot. n. 18439
{AUTOCERTIFICAZIONE DI AGIBILITA’ a cura dell'ing! )
Pratica Suap 3469 (pratica edilizia 6310/12) -
{Pratica can parere negativo- NON FORNITA)
Pratica Suap 4030 ({pratica edilizia 6310/13) -

{Pratica per iavori di variazione ail'interno della struttura polifunzionale e cambio di
destinazione d’uso di parte dei locali)

Pratica Suap 8055 (pratica edilizia 6310/14)-
{Pratica per ia dismissione di parte di un impianto fotovoliaico)

Pratica Suap 751 del 04/08/2014- come da modelli validi del 02/08/2014.
(AUTOCERTIFICAZIONE DI AGIBILITA’ a cura defl’ing! )

{n.b) La pratica Suap n. 3469 del 2012 ha ottenuto un PARERE NEGATIVO, pertanto non é
stata presa in considerazione. Le pratiche Suap 4330 {agibilita 1616), Suap 1150 (agibilita
1262}, non possiedono documentazioni rilevanti ai fini edilizi.

VERIFICA DELLA REGOLARITA® URBAMISTICA
Nella loro interezza gli immohbili appaiono regolari.
Unica nota da mettere in evidenza I'anomalia della porzione di immobile identificato
al Fg. 5, particella 3950 sub. 16 al secondo livello.
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Il sub. 16 possiede la Concessione edilizia e la pianta corrisponde allo stato dei luoghi,
ma di fatto la porzione situata nel lato Ovest, urbanisticamente identificata come un deposito
dilamierati e sgombero, é utilizzata a palestra dalla Societ

Questa situazione, se permane nel tempo, dovrebbe essere urbanisticamente
regolarizzata con un cambio di destinazione d’'uso.

CERTIFICATO DI AGIBILITA DELLE U.l..

Pratica Suap 046409091095 del 24/08/2011- Prot. n. 18439
(AUTOCERTIFICAZIONE DI AGIBILITA® a cura deil'ingl b

Pratica Suap 751 del 04/08/2014- come da modelli validi del 02/08/2014.
(AUTOCERTIFICAZIONE Di AGIBILITA” a cura dell’ing J|

Le pratiche Suap 4330 (agibilita 1616), Suap 1150 (agibilita 1262}, non possiedono ulteriori
documentazioni rilevanti ai fini edilizi.

QUESITO 7) dica, se é possibile vendere | beni pignorati in uno o pii lotti: provveda,
in questuffimo caso, alla bro formazione procedendo, solo previa aiorizzazione del
Giudice dell’Esecuzione alfidentificazione dei nuovi confini ed affla redazione del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debifamente approvati
dall'Ulticio Tecnico Erariale.

| beni oggetto d’esecuzione, nel modo in cui sono strutturati, sono vendibili in DUE
LOTTI distinti.

LOTTO 1, formato dai lastrici solari al 2° livello, dal 50% dei beni sub. 14 e sub. 15,

dalla totalita del Sub. 16, dal 50% dell’area di parcheggio a servizio del sub. 17, dalla totalita
del sub. 3 (scala), dalla totalita del sub. 10 e del mappale 1203 e dal 50% della particella 3952
dove sono sistemati dei locali a servizio del complesso edilizio.

Di seguito la tabella dei valori:

IMMOBILI (Unita Immobiliari) Quota VALORI
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 5 (lastrico) 100/100 3 15.000,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 6 (lastrico) 100/100 £ 4.500,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 11 (lastrico) 100/100 £ 37.100,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 12 (lastrico) 100100 £ 21.400,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 14 (area urbana) 50100 £. 6.750,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 15 (area urbana) 50100 £ 2.250,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 16 (Stabile DiB) 100/100 €. 3.496.600,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 17 (Stabile Di8) 501100 area £ 85.260,00
parcheggio
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Fg. 5 particella 3950 sub. 3 (Scala) 1001100 € 11.500,00
Fg. 5 particella 3950 sub. 10 (Aiuocla) 100/100 £ 2.400,00
Fg. 5 particella 1203 (reliquato) 100100 €. 400,00
Fg. 5 particella 3952 (Ente Urbano) 501100 £ 3.750,00
VALORE TOTALE DEL LOTTO 1 €. 3.688.910,00

Si chiarisce che la nella formazione del LOTTO 1, il sub. 14 e il sub. 15 sono stati
assegnati al 50% per la presenza di macchinari di uso comune con l'altra U.l.

L'area di parcheggio del sub. 17 & stata assegnata al 50% coniil sub. 16 perché parte di
essa & utilizzata dal locale lamierati {oggi palestra) situata al primo piano. Allo stesso modo il
sub. 3 owvero la scala, é stato assegnato totalmente al lotto 1 perché utilizzabile solo dal sub.
16.

Si evidenzia che dal sub. 16 non & stata volutamente estrapolata l'officina e |l
magazzino del 1° piano poiché facenti parte dell’attivita dellg che comprende oltre
alla vendita, anche la riparazione e deposito dei veicoli.

All'occorrenza e se dovesse necessitare, su incarico dell’Autoritd Giudiziaria, lo
scrivente potra tentare una rimodulazione del sub. 16 separando le varie attivita.

Al momento si propone un Lotto unico per evitare inutili frammentazioni.

LOTTO 2 formato dal 50% beni sub. 14 e sub. 15, dall’intera unita immobiliare sub.
17 e dal 50% dell’area di parcheggio a servizio del sub. 17. A questi si aggiunge il 50% della
particella 3952 dove sono sistemati dei locali a servizio del complesso edilizio.

Di seguito la tabella dei valori:

IMMOBILI (Unita Immobiliari) Quota VALORI
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 14 (area urbana) 50100 €. 6.750,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 15 (area urbana) 50100 £ 2.250,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 17 (Stabile DIB) 1004100 dello € 1.117.000,00

stabile e 50100
area parcheggio
Fg. 5 particella 3952 (Ente Urbano) 501100 £. 5.750,00

VALORE TOTALE DEL LOTTO?2 €. 1.131.750,00

QUESITO 8) ... dica, qualora Fimmobile sia stato pignorato solo pro quota, se
esso sia divisibile in nalura e, proceda, in queslo caso alla fonrmazione dei singoli Jotti
{procedendo ove necessario aifidentificazione dei nuovi confini e alfa redazione dei
frazionamento allegando alla relazione estimativa | Tipi debitanente approvati
dall Uficio Techico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi, tenendo conto delie
gquotle dei singoli comproprietani e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;
proceda, in caso contrario alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio
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d’indivisibilita eventuaimente anche alla luce di quamto disposto dalfart 577 c.p.c.
dalfan. 846 del c.c. e dalia Legge 3/06/ 1940, n° 1078.

Tutti i beni segnalati nella presente procedura sono stati pignorati per intero, pertanto
il presente quesito non & riscontrabile.

QUESITO 9) ... verifichi Ilo stalo di possesso del bene oggetto
deil’espropriazione; accerii se Fimmobhile é libero 0 occupato; acquisisca il titolo
legittimante il possesso o Ia detenzione del hene evidenziando se esso abhbia data ceria
anteriore alia trascrizione del pignoramento; vernfichi se risuitino registrati presso
FUfficio del Registro degii atli privati contraiti di Jocazione e/o se risuitino
coinunicazioni afia locale Autorita di pubblica sicurezza ai sensi deif’art 12 del D.I.
21/03/1978, n°59, convertito in Legge del 18/05/1978, n° 191; qualora risultino contratti
di locazione opponibili alia procedura esecitiiva indichi I corrispettivo, ia data di
regiistrazione, Ia prima data di scadenza utile per Feventuale disdetta, Ia data fissata per
il rilascio o lo stalo della causa eveniualmente in corso per il rilascio; indichi
Fammontare del deposito catizionale, ove previsto in contratto.

Le Unita Immobiliari sono in parte occupate dalla ditta debitrice e in parte detenute da
altre Societd con regolari contratti di locazione. Di seguito lo scrivente elenca gli obblighi
ancorain essere con le ditte locatarie:

1°} Contratto di locazione ad uso non abitativo stipulato in data 01 giugno 2011 e
registrato il 30 giugno 2011 al n°® 514, serie 3, tra la Societd e la
Societz 'con sede in Oristano.

Il corrispettivo di locazione era stabilito in €. 79.000,00 annue oltre VA con rate
mensili di £. 6.583,33 oltre IWA. Oggetto della locazione , immobile sito in Via Baccasara, in
Comune di Tortoli, distinto al NCEU al Foglio 5, mappale 3950, Zona D, Sottozona Df4, per
una superficie coperta di mq 1197 e mq 250 scoperti adibiti a parcheggio {vedasi planimetria
allegata). La durata della locazione & di sei anni con inizio il 01 luglio 2011 e termine il 30
giugno 2017.

2°) In data 09 agosto 2011, variazione in diminuzione 1° annualitd del Contratto di
locazione ad uso non abitativo stipulato in data 01 giugno 2011 e registrato il 30 giugno 2011
al n® 514, serie 3, trala Societd 2 la Societa con sede in
Oristano.

Il corrispettivo della locazione da €. 79.000,00 annuali oltre WA, veniva variato a
€.73.000,00 annue oltre IVA. Registrazione del 03 agosto 2011 al n*634, serie 3.

3°) In data 26 ottobre 2012, con scrittura privata, veniva rettificato il Contratto di
locazione ad uso non abitativo stipulato in data 01 giugno 2011 e registrato il 30 giugno 2011
aln® 514, serie 3, trala Societd e la Societs con sede in
Oristano.

In detto documento veniva modificato I'articolo 3 dowve si riferivano i dati di superficie
coperta di mq 1.197 portando la superficie coperta a mq 897. A tale proposito il contratto di
locazione da €. 79.000 annue oltre VA, wveniva stabilito in complessivi €. 54.999,95 annue
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oltre WA con rate di £ 4.583,33 mensili oltre IVA. Registrazione del 23 novembre 2012 al
n°1018, serie 3.

4°} In data 15 luglio 2020, variazione in diminuzione del canone di locazione relativo

al Contratto di locazione ad uso non abitativo, stipulato in data 01 giugno 2011 e registrato al
n° 514, serie 3, trala Societal e |la Societa con sede in
Oristano. Nel suddetto accordo privato registrato presso I’agenzia delle Entrate di Lanusei il 29
luglio 2020 al n® 243, serie 3, le parti, di comune accordo, stabiliscono che nei mesi che
vanno dal 01 maggio 2020 sino al 31 luglio 2020, il canone di locazione mensile verra ridotto
dagli attuali €. 4782,23 + WA a €. 3.770,49 + WA mensili.

5°) Contratto di locazione ad uso non abitativo stipulato in data 01 novembre 2014 e
registrato il 26 novembre 2014 al n° 489, serie 3 T, tra la Societad ala
Societs % con sede in Tortoli.

Oggetto della locazione, parte dell'immobile adibito a capannone industriale, sito nel
territorio del Comune di Tortoli, in zona industriale Baccasara, distinto al NCEU al Foglio 5,
mappale 3950, Zona D, Sottozona D/4, per una superficie coperta di mq 950 e di una
superficie esterna adibita a parcheggio, il tutto meglio identificato in verde nella planimetria
allegato “A". La durata della locazione & di sei anni con inizio il 01 novembre 2014 e termine il
31 ottobre 2020. Alla scadenza il contratto sara rinnovato come stabilito dagli art. 27,28,29
della legge 27/07/1978 n"392.

Il corrispettivo di locazione & stabilito in £. 32.000,00 annue oltre IVA con rate mensili
di €. 2.666,67 oltre VA,

6°) Modifica nome conduttore nel contratto di locazione stipulato in data 01
novembre 2014 e registrato il 26 novembre 2014 al n* 489, serie 3T, trala Societ3

2 la Societd con sede in Tortoli.
A partire dalla data del 02 ottobre 2018 alla Societa con sede in
Tortoli @ SUBENTRATA la Societa] con sede in via Puccini 8 a Tortoli.

La registrazione all’Agenzia delle Entrate & del 24/10/2018 come da documentazione
allegata.

7°) In data 24 luglio 2020, variazione in diminuzione del canone di locazione relativo

al Contratto di locazione ad uso non abitativo, stipulato in data 01 novembre 2014 e
registrato il 26/11/2014 al n°® 489, serie 3T, tra la Societd e la Societa

con sede in Tortoli. Nel suddetto accordo privato registrato presso |'Agenzia delle
Entrate di Lanusei il 26 luglio 2020 al n°244 Serie 3, le parti, di comune accordo, stabiliscono
che nei mesi di marzo, aprile, maggio, giugno e luglio, sino al 30 settembre 2020, il canone di
locazione mensile verra ridotto dagli attuali € 2.714,87 + WA a €. 1.357,44 + IVA mensili
{vedasi documentazione allegata).

Sinteticamente l'occupazione dei beni elencati nella presente procedura é la
seguente:
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PIANGC TERRA.
Foglio 5 mappale 3950 sub. 17 occupato con Contratto di affitto dalla Societa
on sede in Oristano;
Foglio 5 mappale 3950 e 3951 sub. 16 occupato dal debitore Societé
coh sede in Tortoli;
- Foglio 5 mappale 3950 e 3951 sub. 14, sub. 15 e particella 3950 e 3951 sub.3 e
sub. 10, sono nella disponibilita del debitore Societal con sede in
Tortoli;

PIANO PRIMO.
Foglio 5 mappale 3950 e 3951 sub. 16. La porzione collocata ad Ovest dello
stabile {locale deposito dei lamierati e sgombero) situata sopra il piano affittato alla Societa
e locata dalla Societaf con sede in Tortoli, per una superficie
coperta di mq 950 a cui s'aggiunge una superficie esterna adibita a parcheggio meglio
specificata nelle planimetrie allegate al Contratto d’affitto;
Foglio 5 mappale 3950 e 3951 sub. 16, escludendo la porzione locata alla
Societa 'la restante porzione dello stabile posta al Piano Primo ¢ totalmente
occupata dal debitore Societd con sede in Tortoli.

PIANO SECONDO (COPERTURA).
Foglio 5 mappale 3950 e 3951 sub. 5, sub. 6, sub. 11. Queste particelle
rappresentano i lastrici solari e sono nella disponibilitd del debitore Societa
con sedeinTortoli.

Foglio 5 mappale 3950 e 3951 sub. 12, rappresenta il lastrico situato al di sopra
del sub. 7 che appartiene ad altra ditta. Il debitore sostiene che non & di sua proprieta
nonostante l'intestazione catastale lo ripoti in suo capo.

QUESITO 10) ... ove Fimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex
conitge del debitore acquisisca if provvedimento fassegnazione delia casa coniugale.
Non sirilevano le condizioni per la replica al suesposto quesito.

QUESITO 11) ... indichi Pesistenza sui beni pignorati d’eventuali vincoli ariistici,
storici, alberghieri, (finalienabilita o indivisibilita; accerti Fesistenza di vincoli e oneri,
anche di natura condominiale (segnalando se gii stessi resteranno a carico
delf acgquirente, ovvero saranno canceliati); rilevi Fesistenza di diritti demaniali {di
superficie o servittl pubbliche) o usi civici evidenziando eventuali oneri o affrancazione
o riscatto; indichi in sezioni separate i vincoii ed oneri giuridici gravanti sul hene che
resteranno a carico delfacquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati
dalla procedura

Gli imm obili non possiedono vincoli artistici, storici, alberghieri, vincoli d'inalienabilita

o indivisibilita owero d’usi civici. Le uniche limitazioni derivano dalle ipoteche nei confronti
degli Istituti di credito bancari.
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QUESITO 12) ... Fornisca ogni informazione concernente, Fimporto annuo delie
spese fisse di gestione 0 manttenzione fes. spese condominiali ordinarie), eventuali
spese straordinarie gia deliberate ma non scadute; eventuali spese condominiali
scadite non pagate negli uitimi due anni anteriori aila data della perizia; eventuali
cause in corso; Findividuazione dei precedenti proprieiari nel ventennio e Pelencazione
di ciascun atto d’acquisto, con Findicazione dej suoi estremi (data, notaio e numero di
regisitrazione e trascrizione) e cio sulia scorta del’eventuale reiazione notarile.

Il suddetto quesito non & evadibile poiché non esiste un condominio costituito.

Dalle informazioni avute dal titolare della ) si & compreso che al momento
non esiste un Amministratore Condominiale, non & presente quindi una contabilita atta ad
attestare le spese assegnabili alle Unitd Immobiliari appartenenti a terzi {vedasi map. 3950

map. 3951 sub. 7).

PROVENIENZA VENTENNALE

| suddetti immobili furono edificati su due zone di terreno in localita Baccasara,
rispettivamente di Ha 0.00.40 riportata al N.C.T. al foglio 5, particella 1203 e di Ha 1.17.24,
riportata al N.CT. al foglio 5, particella 34, acquistati dalla Societd
con sede in TORTOLI' (NU) dai sigg.
) tramite un Atto di compravendita a rogito del Notaic del
12/11/1996, Rep. 128724, Rac. 7768, trascritto il 25/11/1996, ai nn. 7735/5866 e reyistrato a
Cagliariil 02/12/1996 al n° 7963.

QUESITO 13) ... Detennini if valore delfimmobile, indicando distintamente ed in
separati paragrafi i criteri di stima ultilizzati, fe fordi delie infonnazioni ulilizzate per Ia
stima ed il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con Findicazione delia
superficie commerciale, del valore al myqg, del valore tlotale; esponga aitresi
analiticamente gii adeguamenti e ie conrezionl della stina, precisando tali adecuiamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarnizzazione urbanistica, lo stalo duso e
manitenzione, Io stato di possesso, I vincoli ed onen non efiminabili dalla procedura,
nonché le eventuali spese condominiali insolute; indichi quindi il valore finale dei bene,
al netto di tali decurtazioni e comezioni; e come opponibili alla procedura eseciltiva i
soli contratli di locazione ed | provvedimenti d’assegnazione al coniuge aventi data
certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

SUPERFICIE COMMERCIALE

Le superfici che lo scrivente utilizzera per la valutazione degli immobili sono le stesse
segnalate nel progetto e negli allegati grafici a corredo dell’agibilita {2014).

Nel quadro successivo le estensioni saranno scisse facendo la distinzione delle Unita
Immobiliari e della loro destinazione. Le componenti distintive saranno determinate dal grado
di finitura e dall’utilizzo specifico degli ambienti che determinera un apprezzamento pil o
meno elevato della porzione da periziare.
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Attivita commerciale n°2 {sub. 16)
Sub. 16, Sup. Vendita (Piano Terra e Primo) 681,94+219,03

Attivita commerciale n®1 (sub. 17)

Sub. 17, Sup. uffici rivendita (Piano Terra) 543,51+67,22+289,45

Sub. 17, Sup. deposito {Piano Terra) 170,36+154,58+36,00+36,00

Sub. 17, Area movimentazione merci lato Ovest (Piano Terra)

Sub. 17, Area di pertinenza e parcheggi lato Ovest e Sud {(Piano Terra)

Sub. 16, Sup. Deposito {Piano Terra)

Sub. 16, Sup. Depositofricovero auto {Piano Primo)
Sub. 16, Deposito Lamierati oggi Palestra (Piano Primo]

Sub. 16, Sup. Officina (Piano Terra)

Sub. 16, Sup. Uffici, wc, depositi officina {Piano Terra)

94,10+27,00+9,90

Sub. 16, Area di pertinenza e parcheggi lato Nord {Piano Terra)

Sub. 16, Rampa lato Nord (Piano TerrafPrimo)

Sub. 16, Area movimentazione merci lato Sud (Piano Terra)

Sub. 16, Area pedonale lato Sud (Piano Terra)

Sub. 17, Area pedonale lato Mord (Piano Terra]

Altre Unita Immobiliari
Sub. 5, Lastrico solare {Piano Secondo)
Sub. 6, Lastrico solare {(Piano Secondo)
Sub. 11, Lastrico solare {Piano Secondo)
Sub. 12, Lastrico solare (Piano Secondo)
Sub. 14, Area Urbana (Piano Terra)

Sub. 15, Area Urbana (Piano Terra)

Sub. 3, Scala Esterna (Piano Terra-Primo} mq 22,90

Sub. 10, Aiuola esterna {Piano Terral mq 238,00
Mappale 1203, reliquato (Piano Terra)
Mappale 3952, cabina (Piano Terra)

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

RICERCHE

La stima & fatta per comparazione, accostando gli immobili da valutare con altri simili
per caratteristiche strutturali e commerciali di cui sono noti i prezzi di scambio.

Mell’occasione & stata eseguita un’indagine presso alcuni Agenti Imm obiliari della zona
oltre ad una ricerca presso I’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio e alcuni Studi

Motarili.
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Sulla sorta di quanto sopra esposto ho appurato che le quotazioni di strutture abitative
ricadenti a Tortoli, hanno apprezzamenti diversi in rapporto alla fonte diriferimento.

RISULTATI DEGLI SCREENING

A) Parametri O.M.I.

Secondo il parametro espresso dall’Osservatorio Immobiliare per il 1° Semestre
dell’anno 2020, i capannoni di tipo industriale con stato conservativo normale, hanno
valutazioni che variano da un minimo di €. 500,00/mq, a un max di €. 600,00/mq per la zona
industriale di Tortoli.

Fonte: OMI (Agenzia del Territorio) -1° Sem. 2020 -

Tipologia Provincia | Comune | Fascia-Zona Prezzo Prezzo Valori
min. max Locazione
Euroimq Euroimqgq | €imgimese
Capannoni Muoro Torali Zona Industriale 500,00 600,00 1,50-2,00
Industriali
Magazzini Muoro Torali Lona Industriale 1.000,00 1200,00 4,00-5,00

Da una ricerca svolta dallo scrivente si specifica i valori di mercato sopra riportati sono
congruenti con i prezzi praticati nella zona. Per quanto attiene i locali adattati ad uso ufficio o
similari, il prezzo & generalmente pil elevato di circa il 30-35% rispetto ai valori dei capannoni
industriali.

B) Parametri annunci Privati e Agenzie Imm obiliari.

Rifacendosi alle valutazioni espresse da alcuni Agenzie Immobiliari e privati, si rileva
che le offerte di vendita per locali adibiti a capannoni wvariano da €.550,00/mqg a €.
800,00/mgq, in rapporto alle finiture, agli ornamenti e alla posizione, ecc. Per puro scrupolo
conoscitivo lo scrivente segnalera gli immobili che ha ritrovato e che sommariamente possono
essere utilizzati come raffronto con la struttura oggetto di stima. Si specifica che altri immobili
ritrovati negli annunci non sono stati segnalati poiché completamente diversi per
caratteristiche distributive e tipologiche.

1°) Vendita Capannone Industriale a Tortoli - (data annuncio 13/08/2020)

i - ; L Ny =
AR L e _:L‘ A._.—-.*_-ﬂ
220,000 € - Prezzo € 950,00/ mq
Tortoli, Muoro - Yendita in zona industriale di un capannone a schiera di ampia metratura invia Baccasara della superficie di 400rm?, altezza

maes 7 metr, con servizi e ufficio. Ottimo stato., Messuna spesa condominiale. Riferirmerto annuncio  EK-82109524. Annuncio su
Immobiliare.it
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2°) Vendita Capannone in Via Baccasara a Tortoli - (annuncio n®17276798)

| -
E
|

800,000 € - Prezzo € 816,00/ mq

Tortoli, Nuoro — In zona industriale, via Baccasara, vendesi capannone in buono stato della superficie di 980 m?® comrmerciali distribuito al
solo piano terra, con uffici e magazzino di 300 m* e piazzale 1.500 m?*. Classe energetica: non indicato — FOMTE: | de alista [Privato)

Fonte: Agenzie e Privati
{Periodo anno 2020)

Tipologia Comune | Immobile 1 | Immobile 2 | Prezzo medio
Euroimqg Euroimqg Euroimg
Capannoni Torali 550,00 816,00 683,00

La richiesta di mercato che risulta dalla media & quella di €. 683,00/mq.

C} Parametri BORSING IMMOBILIARE.

Secondo il parametro espresso dal Borsino Immobiliare al dicembre dell’anno 2020, i
capannoni produttivi, hanno valutazioni che variano da un minimo di €. 327,00/mq, a un max
di €. 495,00/mq per la zona industriale di Tortoli, mentre i Magazzini hanno valutazioni che
variano da un minimo di €. 653,00/mq, a un max di €. 990,00/mq.

Fonte: Borsino Immohbiliare - Dicembre 2020 -

Tipologia Provincia | Comune | Fascia-Zona Prezzo Prezzo
medio locazioni
Euroimq | Euroimgimese

Capannoni Muaro Tartali Lona Industriale 411,00 1.09-1 58

Industriali

hagazzini Muoro Tortali Zona Industriale 82150 2.674.,16

Da una ricerca svolta dallo scrivente si specifica i valori di mercato sopra riportati sono
pit elevati, lo scrivente adottera €£/mq 495,00 che si awicina maggiormente a quello
applicato nella zona. Per quanto attiene i locali utilizzati ad uso ufficio o similari, il prezzo é
generalmente pit elevato di circa il 30-35% rispetto ai valori dei capannoni industriali.
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D) Valutazioni Atti notarili.

Per quanto attiene i prezzi indicati nei rogiti, dopo alcuni contatti telefonici tra lo
scrivente e alcuni studi notarili, si @ rilevato che per strutture simili a quella oggetto non si
trovano recenti prezzi di vendita. Negli ultimi anni le alienazioni sono avwenute principalmente
per aste giudiziarie o procedure concorsuali con valutazioni percentualmente inferiori rispetto
al reale prezzo di mercato. Per questo motivo detto parametro non sara utilizzato.

CONSIDERAZIONI GENERALI

Nonostante i diversi organismi contattati (OMI, Agenzie Immobiliare ecc.) dalle
ricerche sono emersi dei valori che, nonostante la differenza, sono simili tra loro e coerenti
con il mercato immobiliare locale. Quindi per avere un prezzo che riporti equamente il valore
unitario della struttura, lo scrivente adotterd un VALORE MEDIO tra i valori ritrovati in modo
da definire il prezzo unitario del bene da periziare.

WALORE DESUNTO DALL'ANALISI MEDIA DI MERCATO
Valore Medio di Mercato= 3 (V.Omi+ V.Agenzia + Borsino};

MNumero Valori

Valore Medio di Mercato= ¥ {550,00+683,00+495,00) =576,00 £./mq
3

Il Valore Medio di Mercato =575,00 €. /mg

PRECISAZIONI SUI PREZZI DA APPLICARE AGLI IMMOBILI.

Il subalterno 16 possiede le zone adibite a reparto vendita e uffici che hanno delle
finiture superiori rispetto all’officina e al deposito situati al piano terra e primo, per questa
ragione la loro valutazione sara incrementata dicirca il 35% rispetto al prezzo medio.

Allo stesso modo sara trattato il subalterno 17 che possiede finiture simili al locale
vendite del sub. 16. La palestra sara invece apprezzata con lo stesso valore unitario del locale
deposito e officina.

Il piazzale esterno pavimentato, sara valutato a €. 120,00/mq in ragione della presenza
di sottostrutture e altre opere in esso realizzate {raccolta delle acque, drenaggi, pozzetti,
pavimentazioni, ecc.).

| lastrici solari, tenuto conto che non sono edificabili, avranno una valutazione
contenuta applicabile solo per lo sfruttamento dell’apposizione di eventuali pannelli solari o
altro impianto similare.

Le Unita Immobiliari identificate con i subalterni 14 e 15 e la particella 3952, utilizzate per il
posizionamento delle cabine elettriche e del fotovoltaico, saranno valutate a corpo.
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PARAMETRI

In sintesi ai fini della stima parametrica, per le Unita Immobiliari in esame, saranno
adottati dei valori differenti rapportati all’'uso e alle caratteristiche di costruzione dei locali
esaminati.

Si chiarisce che i valori si riferiscono esclusivamente alle strutture murarie, sono esclusi
dall’apprezzam ento tutti i macchinari e le attrezzature {vedasi officina e alcuni depositi).

- Locale officina e depositi (parte Sub. 16) €. 575,00/mq.
- Locale Uffici e locale vendita (parte Sub. 16 e sub. 17) €. 776,00/mq.
- Piazzale €. 120,00/{mq.
- Beni comuni non censibili (sub. 3 e sub. 3) €. 300,00/mgq.
- Lastrici solari (sub. 5 e sub. 6 e sub. 11) €. 15,00/mq.
- Altri immobili (sub. 14, sub. 15, sub. 10) a corpo

ADOZIONE DEI CRITERI DI APPREZAMENT O O RIDUZIOMNE

In genere per fissare il corretto valore unitario alllimmobile da periziare & di rigore
applicare dei coefficienti correttimw.
CQuesti si ritiene siano imputabili ad una serie di fattori, che definiscono le caratteristiche
soggettive dell'immobile. La norma, anche se non assoluta, reputa che il criterio piQ
attendibile sia quello di determinare dei coefficienti che tengano conto di tutte quelle
influenze positive e negative che possono incidere su di esso (logoramento fisico,
superamento tecnico e organico, gestione antieconomica ecc.)
| principali elementi caratteristici che concorrono nella determinazione del coefficiente di
degrado sono:
- la _wvetusta (cioé l'eta della costruzione); - lo stato di conservazione; - le techiche o
caratteristiche costruttive adottate; - le finiture; - l'ubicazione del fabbricato; - la sua
destinazione in_funzione dell’'uso; - una serie di voci secondarie che possono indicare la
presenza d’impianti o meno.

Coefficiente di vetusta (Kv).

Per quanto concerne la vetusta, si ritiene possa adottarsi una percentuale decrescente
che nella fattispecie & di circa il 3% al 10 anno, del 6% al 25 anno, del 10% al 30 anno e del
15% oltre il 40 anno.

Stato di conservazione (Sc).

In merito allo stato di conservazione e di manutenzione generale, si possono adottare
sostanzialmente tre valori e cioé buono, medio e scadente. Il coefficiente buono saraparial
{0%), per quanto riguarda quello medio esso sara pari a 0.95 {-5%]) e infine per quanto
concerne quello scadente esso sara pari a 0.90 (-10%).

Tecnica costruttiva (Tc).

La tecnica costruttiva e le finiture sono sostanziali per la wvalutazione economica,
poiché il fabbricato potrebbe essere stato costruito con una tecnica costruttiva oramai
superata ossia con quelle implicazioni di carattere distributivo dell’abitazione che possono
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condurre a un migliore sfruttamento della stessa. Esse si distinguono moderna con
coefficiente pari a 1 (0%), medie con coefficiente variabile tra 0,95 {-5%) e 0,90 {-10%3),
superate con coefficiente tra 0,85 (-15%) e 0,80 (-20%].

Coefficiente d’ubicazione (Ku).

L'ubicazione del fabbricato pud influire sul coefficiente complessivo di degrado, in
rapporto alla posizione del fabbricato rispetto alle attivitd economiche collegate, alle vie
d’accesso e ai mezzi di comunicazione. Il coefficiente varia da 1 (0%:) a 0.90 (-102:).

Coefficiente di destinazione in funzione all’'uso (Kdu).

Questo parametro & di notevole utilita poiché si rapporta numericamente la
valorizzazione del fabbricato in funzione dell’'uso che dello stesso é fatto. La determinazione di
tale coefficiente di destinazione parte dalla considerazione che si ha una variazione quando il
fabbricato @ qualitativamente superiore o inferiore al suo uso. Detto coefficiente pud variare
da 1 {0%)a0.90 {-10%). In alcuni casi pud essere superiore.

Altri elementi (Ki).

Altri coefficienti di cui bisogna tenere conto dello stato di conservazione degli im pianti
e I’adeguatezza alle attuali normative. Lo stato delle finiture. In questo caso bisogna adottare
un coefficiente variabile da 1 {0%] a 0.85 {-15%]) che in alcuni casi pud addirittura essere
incrementato se gliimpianti sono humerosi e a norma.
Una volta determinati i coefficienti di cui sopra, essi saranno moltiplicati traloro per avere un
coefficiente unico.

Fg. 5 Particella 3950 sub. 16

Bene Kv Sc Tc Ku | Kdu|Ki | Totale

Unita Immohiliare composta | -3 0 0 0 +2 +3 | + 2%
da Locale wendita, Uffici,
depositi, m agazzino e officina

TOTALE + 2%

Fz. 5 Particella 3950 sub. 17

Bene Kv Sc Tc Ku | Kdu|Ki | Totale
Unita Immobhiliare composta | -3 0 0 0 0 +3 | + 0%
da Locale wendita, Uffici,
depositi e magazzino.

TOTALE + 0%

Deprezzamento.
Partendo dai parametri unitari sopra esposti, si applichera il suddetto coefficiente di
correzione alle Unita Immobiliari sub. 16 e sub. 17. Agli altri subalterni e le altre particelle non
saranno applicati coefficienti correttivi.
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VALUTAZIONE CON METODO DI CONFRONTO
Fg. 5 Particella 3950 sub. 16

Imm ohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
comm erciale Al £/mi riduzione

Loczale vendita (Piano Terra) 800,97 776,00 + % £ 713.135,77

Locale deposito {Piano Terra 209,11+

e Piano Primo ) 2,190,271 575,00 + 2% €, 1.407.201,10

Locale officina {Piano Terra) 823,76 575,00 + % £, 541,785,24

Locali uffici,wc,{Piano Terra) 131,00 776,00 + % £ 103.689,12

Locale palestra (Piano Primo) £40,00 776,00 + 2% £, S0R.572,80

Area pertinenza, parcheggi 1.211,00 120,00 £, 145,320,00

{lato Nord)

Rampa (lato Nord) 168,00 300,00 £ £0.400,00

Area movimentazioni merci £, 43.740,00

{lato Sud) 364,50 120,00

Area pedonale {lato Sud) 187,50 120,00 £, 22.500,00

Valore dell’Unita Immohiliare e pertinenze €. 3.534.343,90

VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE in cifra tonda

[

. 3.534.300,00

Valore dell'immobile in cifra tonda
{diconsi Euro tremilionicinquecentotrentaquattromilatrecento/00).

€. 3.534.300,00

Fg. 5 Particella 3950 sub. 17

Immaohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
commerciale Al €/m g riduzione
Locale uffici e vendita {Piano 900,18 776,00 + 0% £, £95.539.68
Terra)
Loczale deposito {Piano Terra) 39A,94 575,00 + 0% £, 228.240,50
Area movimentazioni merci
{lato Ovest) 309,25 120,00 £, 37.110,00
Area pertinenza, parcheggi 1.421,00 120,00
{lato Ovast) £, 170.520,00
Area pedonale {lato Nord) 40,00 120,00 £, 4.800,00
Valore dell’Unita Immobiliare e pertinenze €.1.139.210,10
VALORE ATTUALE DELL IMPMOBILE in cifra tonda €. 1.139.200,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 1.139.200,00
{diconsi Euro unmilionecentotrentanovemiladuecento/00).
Fg. 5 Particella 3950 sub. 5
Im m ohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
Al £fmi riduzione

Lastrico solare Sub5 (Piano 1.000,00 15,00 £r 15,000,00
secondo)

| VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE  in cifra tonda €. 15.000,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 15.000,00
{diconsi Euro quindicimila/00).
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Fg. 5 Particella 3950 sub. 6

Immaohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE

Al €/mi riduzione
Lastrico solare Sub.& {Piano 300,00 15,00 £, 4,.500,00
secondo)
VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE  incifratonda £ 4.500,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 4.500,00
(diconsi Euro guattromilacinguecento/00).

Fg. 5 Particella 3950 sub. 11

Immaobile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE

Al €/mi riduzione
Lastrico solare Sub.11 {Piano 2.474,00 15,00 £ 37.110,00
seconda)

| VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE  in cifra tonda €. 37.100,00

Valore dell'immobile in cifra tonda €. 37.100,00

{diconsi Euro trentasettemilacento/00).

Fg. 5 Particella 3950 sub. 12 (sopra il sub. 7 appartenente ad altra ditta)

Immaohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE

Al Eimo riduzione
Lastrico solare Sub.12 {Piano 1.426,00 15,00 £ 21.390,00
secondo)
VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE incifratonda €. 21.400,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 21.400,00
{diconsi Euro ventunomilaquattrocento /00).

Fg. 5 Particella 3950 sub. 14

Im m ohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE

Al €/m g riduzione
Area Urbana Sub.14 (Piano 27,00 my acorpo | Esclusi £, 13,500,00
Terra) Cabina Trasf. macchinari
Fotovoltaico

| VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE  in cifra tonda £. 13.500,00
Valore dell'immobile in cifra tonda € 13.500,00
{diconsi Euro tredicimilacinquecento /00).
Fg. 5 Particella 3950 sub. 15

Immaohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE

Al £/mi riduzione
Area Urbana Sub.15 (Piano 9,00 mo acorpo | Esclusi £, 4,500,00
Terra) Cahina Trasf. macchinari
Fotovoltaico
VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE incifratonda €. 4.500,00

Valore dellimmobile in cifra tonda €.
{diconsi Euro quattromilacinquecento/00).

4.500,00
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Fg. 5 Particella 3950 sub. 3

Immaohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
Al €/mi riduzione
Area Urbana Sub. 3 (Piano | circa acorpo | compresa la scala | €. 11.450,00
Terra/Primo} Scala metallica | 2x22,90 mq
esterna
VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE  incifratonda £. 11.500,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 11.500,00
(diconsi Euro undicimila cinquecento/00).
Fg. 5 Particella 3950 sub. 10
Im m ohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
Al €/mo riduzione
Ajuola esterma Sub. 10 (Piano | circa 10,00 £ 2.380,00
Terra) zona ingresso Ovest 238,00 mq
VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE incifratonda €. 2.400,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 2.400,00
{diconsi Euro duemilaquattrocento/00).
Fg. 5 Mappale 1203
Imm ohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
Al €/m riduzinne
Reliquato strada mappale | circa 10,00 £, 400,00
1203 :ona ingresso Sud- | 40,00 mq
Oweast
VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE incifratonda £, 400,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 400,00
{diconsi Euro quattrocento/00).
Fz. 5 Mappale 3852
Im m ohile Superficie Costo unitario Coefficiente di TOTALE
Al €/mo riduzione
Area Urbana 3952 :zona | circa acorpo | Esclusi £ 11.500,00
ingresso Nord-Ovest 23,00 myg macchinari
| VALORE ATTUALE DELL'IMMOBILE  in cifra tonda €. 11.500,00
Valore dell'immobile in cifra tonda €. 11.500,00

{diconsi Euro undicimilacinquecento /00).

Il piti probabile valore di mercato dei beni appartenenti alla societa debitrice, ottenuto
attraverso I"analisi sopra descritta e operando le dovute approssimazioni, & pari:

Valore di mercato dei Beni in cifratonda €. 4.795.300,00

{diconsi Euro quatttromilionisettecentonovantacinquemilatrecento /00)
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STIMA CON IL METODO DI CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

{Income Capitalization Approach)

Per valutare i beni sub. 16 e sub. 17 (sono escluse le pertinenze e le altre Unita
Immobiliari compresi i lastrici) con un altro sistema estimale, si procede al calcolo del valore di
mercato tramite il procedimento analitico di capitalizzazione del reddito netto, dove:

V' = probabile valore di mercato del bene
Rn = Reddito netto del proprietario

r = Saggio di capitalizzazione

In considerazione alla finitura assai elevata delle Unita Imm obiliari definite con i Sub. 16 e Sub.
17, lo scrivente utilizzera la media dei valori di locazione forniti dal Borsino Immobiliare e
dall’'OMI per la categoria dei MAGAZZINI.

OMI magazzini = 1/2{4,0+5,0)= 4,50 €/mq Borsino magazzini =1/2{2,67+4,16)=3,41 €/mq
RmIim = Reddlito medlo locazlone menslle dei magazzini
Rmtm = {4,5+3,41){2 =3,95 €/mq mese |n cifra tonda 4,0 £€/mqgmese

Secondo i dati dell’OMI e del Borsino, il Canone medio per la STRUTTURA DI PERIZIA & di
€./mqg 4,00 al mese.

YERIFICA
Per accertare se detti importi sono congrui, lo scrivente fara una VERIFICA con i canoni di
affitto utilizzati dal debitore per le locazioni della’, e della

Locale (sup. effettiva mq 1.297)= Canone d’affitto Mensile €. 4.583,33 = €. 3,53/mese
{ridotto a Canone d’affitto Mensile €. 3.770,49 = €. 2,91/mese a causa dell’attuale emergenza
sanitaria);

Locale “sup. effettiva mq 640) = Canone d’affitto Mensile €. 2.666,67 =
€.4,16/mese (ridotto a Canone d’affitto Mensile €. 1.357,44 = €. 2,12fmese a causa
dell’attuale emergenza sanitaria);

Dalla verifica si evince che i prezzi stabiliti dal debitore, in fase "normale” {(owwero senza
I'imprevisto Sanitario) per i canoni di locazione dei suoi locali, si avvicinano alla media tra i
valori dell’'OMI e del Borsino Immobiliare.

Per questa ragione il prezzo diriferimento adottato
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- CALCOLO DEL VALORE LORDO DI LOCAZIONE MENMSILE DEL SUB. 17
Il valore utilizzato sara quello di €. 4,00/mqg mese che sara moltiplicato per la consistenza
dell'immobile oggetto di perizia.

STIMA DEL SUB. 17

a) Rt (mensile) Magazzini = €./mq 4,00 % 1.297,12 = 5.188,48 &€/ mese (*)
{*) Non utilizzabile per i canoni d’affitto poiché lordo.

b) - VALORE LORDO DI LOCAZIONE ANMNUALE FITTIZIO

Ottenuto dal prodotto del precedente valore, per la consistenza delllimmobile oggetto di
perizia.

Rt {annuale) abitazione= 5.188,48 ¥12 = 62.261,76 £f/anno

c) - SPESE ANMNUALI
Le spese sono quelle generalmente sostenute quali ICI, IRPEF, ECC. ...
Si stima in tutto circa il -15 % dell’affitto annuo.

d)- VALORE NETTO DI LOCAZIONE ANNUALE

Dal Canone Lordo Annuale saranno dedotte le spese.

Abitazione: Rn = Rt (annuale) — 15% (Spese) = 62.261,76 — 9.339,26 = 52.922,50 £fanno (**)
Corrispondente a un affitto netto di €. 4.410,00/mese.

e) - SAGGIO DI CAPITALIZAZIONE ORDINARIO

Il saggio di capitalizzazione sara calcolato sulla media del prezzo Unitario fissato nella perizia
parametrica riferito ai locali di vendita ovwero £ 776,00fmq. Mentre il valore di locazione,
poiché derivante da parametri documentati, sara quello di €£.4,00/mq al mese.

Ne deriva:

SAGGIO MEDIO= €./mq 4,0012 = €/annul 48,00:€.fmq 776,00 X100 = 6 2%

Vista la tipologia d'immobile, si ritiene congruo adottare questo saggio di 6,00%

f) - PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE {Stima Cap.Redditi)

Vm (mercato) =Rn/ i =52.922,5 f 6% = €. 882.041,66

Con arrotondamento €. §82.000,00

{n.b.) Irestanti valori dell’area di movimentazioni merci, dei parcheggi e dell’area pedonale,
saranno gli stessi calcolati con la stima parametrica.
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Valore finale del sub. 17 con il metodo della Capitalizzazione dei redditi:
Struttura Locale sub. 17 €  882.000,00
Area movimentazione Merci £ 37.110,00
Area pertinenze e parcheggi £ 170.520,00
Area pedonale €. 4.800,00
VALORE TOTALE DELL IMMOBILE SUB. 17 €. 1.094.430,00

VALORE DI MERCATO CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

diconsi €. 1.094.430,00
{diconsi Euro unmilionenovantaquattromilaquattrocentotrenta/00).

GIUDIZIO DI STIMA DEL SUB. 17

Procedimento parametrico/confronto €, 1.139.200,00
Procedimento Capitalizzazione €, 1.094.430,00
dei redditi

VALORE MEDIO e 1.116.815,00

Il piti probabile valore di mercato del bene in oggetto, ottenuto attraverso le analisi sopra
descritte & pari a:

Valore di mercato del Bene in cifra tonda €. 1.117.000,00

{diconsi Euro unmilionecentodiciassettemila/00)

STIMA DEL SUB. 16

a) Rt{mensile) di tutta la struttura compresa la palestra, I'officina e il magazzino
=£./mq 4,00* 4.995,05=19.980,20 £/mese (*)
{*) Non utilizzabile per i canoni d’affitto poiché lordo.

b) - VALORE LORDO DI LOCAZIONE ANNUALE FITTIZIO

Ottenuto dal prodotto del precedente valore, per la consistenza dell’immobile oggetto di
perizia.

Rt {annuale) abitazione= 19.980,20*12 = 239.762,40 €fanno

¢} - SPESE ANNUALI

Le spese sono quelle generalmente sostenute quali ICI, IRPEF, ECC. ...

Poiché, a differenza del sub. 17, sono presenti diversi locali quali reparto vendite autoveicoli,
officina, magazzino e locale palestra, le spese stimate per la presente Unita Immobiliare si
aggirano in circa il -20 % dell’affitto annuo.
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d)- VALORE NETT O DI LOCAZIOMNE ANNUALE

Dal Canone Lordo Annuale saranno dedotte le spese.

Abitazione: Rn = Rt {annuale) — 20% (Spese) = 239.762,40 — 47.952,48 = 191.809,92 €/anno
{**) Corrispondente a un affitto netto di €. 15.984,16/mese.

e) - SAGGIO DI CAPITALIZAZIONE ORDINARIO

Il saggio di capitalizzazione sara calcolato sulla media del prezzo Unitario fissato nella perizia
parametrica riferito ai locali di vendita ovwvero € 776,00fmq. Mentre il valore di locazione,
poiché derivante da parametri documentati, sara quello di €.4,00f/mq al mese,

Ne deriva:

SAGGIO MEDIO=£./mq 4,00x1 2 = €.fannui 48,00:£./mq 776,00 x100 = 6,2%

Vista la tipologia d'immobile, si ritiene congruo adottare questo saggio di 5,00%

f) - PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE (Stima Cap.Redditi)

Vm (mercato) = Rn/ i =191.809,92 / 6% = €. 3.196.832,00

Con arrotondamento €. 3.197.000,00
{n.b.) Irestanti valori dell’area di movimentazioni merci, dei parcheggi e dell’area pedonale,
saranno gli stessi calcolati con la stima parametrica.

Valore finale del sub. 16 con il metodo della Capitalizzazione dei redditi:
Struttura Locale sub. 16 € 3.197.000,00

Area pertinenze e parcheggi £ 145.320,00
Rampa Nord € 50.400,00
Area movimentazione Merci £ 43.740,00
Area pedonale £ 22.500,00
VALORE TOTALE DELL'IMMOBILE SUB. 16 € 3.458.960,00

VALORE DI MERCATO CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI
diconsi €. 3.458.960,00

{diconsi Euro tremilioniquattrocentocinquantottomilanovecentosessanta/00).

GIUDIZIO DI STIMA DEL SUB. 16

Procedimento parametrico/confronto £, 3_534_3[][],[][]
Procedimento Capitalizzazione €. 3.458.960,00
dei redditi

VALORE MEDIO €. 3.496.630,00

Geom. Roberto Musiu
Wia Zanardelli —02045 LAMWUSE| (D3] - Via s Arenas — 09045 QUARTU S.E. (T

i)
5@/ Firmato Da: MUSI) ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 59d5aad41 3349a12127301bi20 Teshas



Il piti probabile valore di mercato del bene in oggetto, ottenuto attraverso le analisi sopra
descritte & pari a:

Valore di mercato del Bene in cifra tonda €. 3.496.600,00

{diconsi Euro tremilioniquattrocentonovantaseimilaseicento /00)

Gli altri immobili interessati dalla presente Esecuzione non possono essere stimati
con il metodo di capitalizzazione del reddito, pertanto awranno la stessa valutazione segnalata
nella stima parametrica.

SPECCHIO FINALE DELLE VALUTAZIONI DEGLI IMMOBILI

IMMOBILI (Unita Immobiliari) VALORI
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 5 (lastrico) £ 15.000,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 6 (lastrico) £ 4.500,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 11 (lastrico) £ 37.100,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 12 (lastrico) £ 21.400,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 14 (area urbana) £ 13.500,00
Fg. 9 particella 3950 e 3951 sub. 15 (area urbana) £ 4.500,00
Fg. § particella 3950 e 3951 sub. 16 (Stabile Dig) €. 3.496.600,00
Fg. 5 particella 3950 e 3951 sub. 17 (Stabile DI8) € 1.117.000,00
Fg. 5 particella 3950 sub. 3 (Scala) £ 11.500,00
Fg. 5 particella 3950 sub. 10 (Aiuola) £ 2.400,00
Fg. 5 particella 1203 (reliquato) £ 400,00
Fg. 5 particella 3952 (Ente Urbano) £. 11.500,00
VALORE TOTALE DELLA STRUTTURA €. 4.735.400,00

Valore di mercato dei Beni in cifra tonda €. 4.735.400,00

{diconsi Euro quatttromilionisettecentotrentacinquemilaguattrocento/00)

SPECCHIO FINALE DEL VALORE DEI LOTTI
VALORE DELLOTTO1 €. 3.688.910,00

VALORE DEL LOTTO 2 €. 1.131.750,00
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Si precisa che il calcolo compiuto dal C.T.U., a prescindere dall'impostazione a metro
quadrato, considera le Unita Immobiliari a corpo nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano, servitll, pertinenze ed accessioni {esclusi gli arredi, i macchinari e quant’altro di

rimovibile).

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la
relazione di stima presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico
conferitogli dalla $.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

S'allega:

Lo ha =

O

= A

14
15
16

18
19

20
CAITE Tav 4 Piante stato di progetfo def fabbricaio nell apric 2014,
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31,
32
33
34
35

Al 1 Varball dispezione n*fen®z;

All 2 Conferimento incarico & quesiti dafl dal Giudice delfEsecuzione allo scrivents;

All 24 Acceffazione Conferimento Incarico e quesili dali dal Gludice dell Esecuzione
allo scrivents;

Al 3 Cerificazione Notanie e Visure frmmobill;

Al 4 Specchio Visure frmmobiii infesiati alla diffa Debitrics,

AlLS Copia deltdflo df compravendila de! tereno ol sedime ol edificazions
ciailimmabile,

All6 Concessione Ediizia n®7 & 2006,

ALY _Frafica SUAP 2380 del 2012,

Al 8 Provwedimento Finale Fratica SUAF 2380 del 2012,

Al D Helazione Tecnica Prafica SUAP 2380 del 2012,

Al 10 Prowvedimento SUAP n 25871 def 2012Relazione Tecnica Pralica SUAP 2380 del
2012

Al 11 RHelazione Tecnica e schema implanio de! Provvedimenio SUAP n 2581 dei
240472012,

Al 11A Relazione Techica e schema impianto def Provvedimento SUAFP n 2507
del 406201 2;

All 12 Relazione Techica Implanto Fotovoltaico del Provvedimento SUAP n 258 1;

Al 13 Provvedimento SUAP n 2582 del 2012

All 14 Refazione Tecnica Impianto Fotovoltaico Frowedimenio SUAP n 2582 dei 2012,
AlAS Pralica i AGIBILITA n 4155011091085 del 24/08/201 1,

Al 16 Pratica Variante inferna n 4030 del 2013,

Al 1Y Frafica Ediizia SUAP n.8055 del 2014, riguardants la dismissions ol una parte
deilimplianta fofovaltalico;

AlL1E Provvedimento SUAR n. 75T _AGIBILITA el 04-08-2014,

Al 20 Tav 5 Sezioni e prospetli del fabbricato nellaprile 2044,

Al 21 Tav 6 Planimeiria g destinaziont d'uso del fabbricato nellapriie 2014;

Al 22 Tav 7 Planimelria g destinazion) d'uso dei plazzali del fabbricato nellapriie 2014;
Al 23 Haborato Planimefrico delfaccatastamento delio sfabile nei 2012

All 24 Haborato FPlanimelrico dellaccatastamento delio stabile nel 2015

All 25 Haborato Flanimelrico dellfaccatastamento delio stabile nel 2017,

All 26 Planimetria ol accatastamento del mappale 3851 sub. 16 ne! 2017,

Al 27 Planimetria ol accafastamento del mappale 38571 sub. 17 nef 2017,

AllL28 Stralcio della Mappa catastale del luoghi,

Al 28 Primo confratio focazions : el 1062011,

All 30 Secondo confratto locazions dopa 1 anno dal 00822011,

Al 31 Terzo contratto locazliong | AVARIAZTONE del 26-10-2012,
Al 32 Quarto contratto locazione | | BIDUEZONE del canone mesi 2020
Al 33 Primo Contraffo di Locazionsl, cled QAT 172014,

AN 34 Sscondo Confraffo Locazione per il SUBENTRO,

campresa la guistanza;

Geom. Roberto Musiu
Wia Zanardelli —02045 LAMWUSE| (D3] - Via s Arenas — 09045 QUARTU S.E. (T

y
k*.' Firmato Da: MUSIU ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial¥ 59d8aad418349a121273010f297e8ba s

I

) _



37.

38.
39
40.
41.
42,
43
44.

45,
46.
47.
48.
49
50.
51

52,
83

Lanusei

All.35 Terzo Contratto di Locazione con RIDUZIONE del canone
di focazione nei mesi 2020;

All. 36 Foto dell’area e dei prospetti Esterni dell’Edificio;

All. 36A Foto dei prospetti Esterni dell’Edificio;

All. 37 Foto dei Corpi Esterni all edificio;

All. 38 Foto dei Piazzali Esterni dell edificio;

All. 39 Foto degli ambienti interni del sub. 16, al piano Terra, utilizzato dalld

All 40 Foto degli ambienti interni del sub. 16, al piano Primo, utilizzato dallé

All 41 Foto degli ambienti interni dellOfficina e del Deposito automezzi, sub. 16
utilizzato dalle

All. 42 Visura Borsino Immabiliare Capannoni e magazzini nel dicembre 2020,

All 43 Visura OMI_Capannoni_1 Sem. 2020,

All 44 Visura OMI_Magazzini 15em2020

All 45 | etfera di sopralluogo sugli immaobili inviata dal CTU al debifore e alla banca;

All 46 | etfera inviata dal CTU al Comune per 'Accesso agli Atfi con Findicazione
dell'importo del pagamento,

All 47 | etfera inviata dal CTU al SUAR di Tortoll per 'Accesso agli Afti con Findicazione
dell'importo del pagamento,

All 48 Ricevuta del Bonifico di pagamento delle spese sostenute dal CTU e richieste
dal Comune per 'Accesso aglhi Atti;

All 49 | effera consegnata daf SUAPE al CTU per 'Accesso agli Atti;

All 50 Ricevuta del Bonifico di pagamento delle spese sostenute dal CTU e richieste
dal SUAPE per 'Accesso agli Afti;

23 dicembre 2020

L'esperto ex art. 568 c.p.c.
(geom. Roberto Musiu)

egio Provinociale

metrt ¢ Ceomet

@

- I = /, L
f ‘c.;:a'fft) muu

50
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