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TRIBUNALE DI CAGLIARI
RELAZIONE TECNICA DEL C.T.L.

ART. 1- PREMESSA

In data 26.09.2018, presso il Tribunale di Cagliari, il Curatore fallimentare, dott.ssa [}
B icoricava il sottoscritto Ing. Davide Rosas di espletare consulenza tecnica in ap-
poggio al Fallimento || AN - (- soci illimitatamente responsabili [
- - o 942018 - Sentenza del 18/07/2018).

Con il giuramento prestato, in veste di Consulente Tecnico d'Ufficio, mi obbligavo a svi-
luppare 1l lavoro per dare risposte tecniche al quesito indicato nel verbale di incarico e che di se-
olito si riporta:

1) Accerfare previe idonee visure ipocatastali, Ia veale attuale consistenza relativa agli immobili in-
testati al Fallimento;

2) Accertare inoltre Ie iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli concernenti gli immobili e Ie vendite o
donaziont immobifiari poste in essere dafla Fallita nel due anni anteriori alla data del fallimento;

3} Identificare e descrivere § beni in carico alla folfita;

4) Verificare la regolarita edilizia e urbanistica dei beni, nonché [ 'esistenza della dichiarazione di
agibifita degli stessi previg acquisizione df detit documenti, predisponga gli Attestati di Prestazio-
ne Energetica laddove necessario, nonché richiedn i certificati di destinazione arbanistica previsti
dalla vigente normativa per le aree libere;

5) Determinare il valore commerciale degli innmobili;

6}  Trascrivere Ia sentenza di fallimento.

Al fine di espletare l'incarico affidato. il sottoscritto ha proceduto ai necessari accerta-
menti tendenti ad acquisire tutti gli elementi conoscitivi ed informativi per verificare 'ubicazione
del bene oggetto di fallimento, la sua consistenza ¢ posizione e tutte le altre caratteristiche intrin-
seche ed estrinseche.

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

- una prima parte descrittiva concernente le caratteristiche generali dei beni pignorati, la descri-
zione e consistenza dei beni. le notizie sulla proprieta ¢ sullo stato di occupazione, nonché la de-
stinazione urbanistica e I’analisi dei parametri urbanistici;

- una seconda parte riferita al criterio di valutazione, alle indagini di mercato effettuate e alla

stima finale.
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ART.2 - OPERAZIONI PERITALI
Le operazioni peritali sono state espletate come segue:

-indata 04.02.2019 ¢ stato eseguito un sopralluogo presso l'area in oggetto;

- in data 18.02.2019 & stata formulata al Comune di Decimomannu I'istanza di accesso agli atti;

- nei giorni 25.03.2019, 18.03.2019 e 01.04.2019 & stato espletato 1'accesso agli atti presso il Co-
mune di Decimomannu, con incontro formale presso 1'Ufficio Tecnico ed estrazione di copia
degli atti di interesse;

- in data 12.07.2019 veniva rilasciato il certificato di destinazione urbanistica, prot. 9439/19;

- in seguito al rinvenimento di alcune incongruenze e anomalie nel certificato di destinazione ur-
banistica, in data 16.07.2019 venivano richiesti chiarimenti al Responsabile del Servizio, che in
data 17.07.2019, riscontrava via mail le osservazioni formulate e in data 19.07.2019 provvedeva

all’emissione di nuowvao certificato di destinazione urbanistica Prot. n. 13809/19.

ART.3 - IDENTIFICAZIONE DEL BENE IN CARICO ALLA FALLITA
I beni oggetto di valutazione consistono in: Appezzamento di terreno in localita "Bau sa
Cruxi”, individuato in Catasto Terreni al Foglio 11, mappali 1301 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 -
2882 - 2883 - 2884 - 2885 - 2886 - 2887 - 2888 - 589.

ART.A4 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI, VENDITE O DONAZI1O-
NI IMMOBILIARI NEI 2 ANNI ANTERIORI ALLA DATA DEL FALLIMENTO
Nel prospetto riassuntivo che segue sono evidenziati 1 passaggi di proprieta del bene e le

iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli cosi come risultanti dalle visure ipocatastali:

4.1 - PROVENIENZE VENTENNALI

BENIT

Catasoo Terreni - Foalio 11 - Mappadi: 13010 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 - 2582 - 2883 - 2584 - 7885 - 2880 - 2887 - 2887 - 28588 - 3580

Periodo Proprieti Atti
Dal 2712719902 | [ COMPRAVENDITA
272018 )
] Rogante Data Repertorio N Raceolta &°
R 384T
Traserizione
Presan Dhata Reg. gen, Reg, part.

COPNSERY ATO- 1780171591 2282 1811
RIA CAGLTART
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4.2 - FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipolecarie effettuate presso ['Agenzia del Temritorio di CAGLIARI
aggiomnate al 21/07/2018, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:
Iscrizioni

BENT: Catasto Terreni - Foglio 11 - Mappali: 1301 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 - 2882 - 2883 - 2884 - 2885 - 2886 -
2BBT - 2BBE - 589

* TPOTECA LEGALE derivante da [POTECA
LEGALE
Iscritto a CAGLIART i1 13/07:2010
Reg. gen. 24181 - Reg. part. 6418 Quota: 171
Imperta: € [31.435,54
A favore ¢ [
Contro N o I
C. S.an.c. in liquidazione Fermalita a carico della
procedura
Capitale: €635.717.77

¢ TPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IN-
GIUNTIVO
Iscritto 8 CAGLIARI il 2R:01:2013
Reg. gen. 2448 - Reg part. 177
Quota; 141
Importo: € 30.000,00

A favore di I
Contro | NN & B & - Snc in liquidazione

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 25.569.73

Spese: € 2.630,27

Interessi: € 1,800, 00

Rogante: TRIBUNALE DI CAGLIARI]

Data:
OB02/2012 N®
repertorio: 281

s TPOTECA LEGALFE derivante da IPOTECA
LEGALE [seritto 3 CAGLIARI 11 21/G3:2013
Reg gen. 7179 - Reg. part. 768

Quota: 141
Importo: € 80.718,90

Afavor i I
Contro || NN - B & © Soc in liquidazione

Formalita a carico della procedura
Capirtale: € 40,359 43

¢ JPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO Tiv-
GIUWTIVO Iscritto a CAGLIART i1 28082013
Reg. gen. 21801 - Reg. part, 2428
Quota: 171



Importo; € 25.000,00

A favore o |
Contro d I & C Soc in liguidazione

Formalita a carico delfa procedura
Capitale: € 18.153,59

Trascrizioni
BENI: Catasto Terreni - Foglio 11 - Mappali; 1301 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 - 2882 - 2883 - 2884 - 2885 - 2886 -
2887 - 2388 - 5389

*  PIGNORAMENTO
Traseritto a CAGLIART il 31/10:2013 Reg. gen. 26171 - Reg. part. 20488 Quota:
141
A favore di ||| R
Contre NN - B : C Soc in liquidazione

Formalita a carico della procedura

e PIGNORAMENTO
Trascritio a CAGLIART il 13/07:2018 Reg, gen. 20974 - Reg, part. 15854 Quota:
141

A favore di I
Contro [N © B < C Snc in liguidazione,

CONTU GIAMPAOLO
ART. 5 - ACCERTAMENTI E VISURE CATASTALI

Sulla base delle visure catastali ed estratti di mappa aggiornati, che si trovano allegati alla

presente relazione, & risultato quanto:

T Individuazione catastale Cualita’Classe Superficie {mq)

1 F. 11 - Mapp, 1301 Apgrumeto U 303

2 F. 11 - Mapp. 2878 Apgrumeto U 5.072

3 F. 11 - Mapp. 2879 Aprumete U 150

4 F. 11 - Mapp. 2880 Apgrumeto U 1.839

5 F. 11 - Mapp. 2881 Agrumeto I 1.472

B F. 11 -~ Mapp. 2882 Agrumeto U 112

7 F. 11 - Mapp. 2883 Agrnmeto U 464

] F. 11 - Mapp. 2884 Agrumeto U 836

) F. 11 - Mapp. 2885 Apsrumeto U 782

10 F. 11 - Mapp. 2886 Agrumeto U 607

11 F. 11 -Mapp. 2887 Agrumeto U 1.069

12 F. 11 - Mapp. 28388 Agrumeto U 272

13 F. 11 - Mapp. 589 | Agrumeto U B.765

SUPERFICE CATASTALE TOTALE 21.765,00:mq
lhal7are65ca
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ESTRATTO DI MAPPA CON INDIVIDUAZIONE DEI MAPPALTI DELLA FALLITA




ESTRATTC DI MAPPA E CORRISPONDENZE CON VISTA AEREA
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ART.9 - DESTINAZIONE URBANISTICA

Il Comune di Decimomannu ha dapprima rilasciato il certificato di destinazione urbanistica prot.
9439 del 17.05.2019 e successivamente, a seguito di segnalazione e richiesta di chiarimenti del
CTU per la presenza di anomalie ¢ incongruenza rispetto ai dati accertati dallo stesso CTU, & sta-

to rilasciato, in sostituzione del precedente, il nuovo certificato di destinazione urbanistica Prot.

n. 13809 del 19.07.2019.

Zonizzazione PUC sito istituzionale - Comparto 18 e 4 indicato nel CDU

At faeew, comune. decimieman e, ca_ i amainisirazion slrasparenicheani Nearionegovernodelrerritoriosvariante-PUCT AVOLA-1-VAR-

ACCORDO-DL-PROGRAMM A-FFSS pdf’




Perimetrazione Tavola 3, pubblicata nel sito istituzionale dellEnte

hitpefowww comuns. decumomani i Caitareélematicheediliziaurhanistice’'pianourbanistica html

Bttpfweww comune. decimomanng. sa s amminisirazionetrasparente’piasili camonesevernodeitarritorio v ananc-PUC TAV-3h gl

Dal certificato risulta che;

A) Le particelle distinte al CT al Foglio 11, Mappali: 1301 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 - 2882 -

2883 - 2885 - 2886 - 2887 - 2888 - 589 ricadono in zona D, comparto 18 del PUC (come da
planimetria della zonizzazione pubblicata nel sito istituzionale, sopra riportata in stralcio).
Per le tali zone valgono le prescrizioni di eui all' Art. 12 delle Norme Tecniche di Attua-

zione (NTA) del PUC:

ART, 12 ZONA D™ Nelle zone dei territorio comunale classificate “ D7 & possibile localizzare inter-
venii desifnali a nuwovi insediamenti per impianti industriali, artigionali, commerciali, comprese le
medie strutture di vendita, come disciplinate dal D. Lgs. 11471998 ¢ successive disposizioni statali e
regionall di attuazione e di applicazione, e di conservazione, trasformazione o commercializzazio-
ne dei prodotit del settore primario.

Per Uedificazione.nello zona D e D* salvo il caso di ampliagmenti di attivita gia esistenti, dovra esse-

re predisposto apposito Piano Attuativo, che specificherd tutti i parameivi di tipo edilizio ed urba-
ristico di discipling degli interventi.

L' attvazione dei comparti contrassegnati con @ numeri 9, 11, 12, 14 dovrd essere preceduwta dalla
preliminare approvazione di un wiico piano attuativo di coordinamento, che comprenda, oltre i
ruovi anche | comparti di Zona D esisterti 10, 13, 15, 16, 17;

Per le dimensioni minime dei Piani Attuainvi valgono le disposizioni analoghe per le zome "C". Ai
sensi dell 'ari. 8, comma 1), del D.A. n.2266:, il Piano Attuaiivo dovra prevedere aree pari almeno

el 10% dell Tmtera superficie vgeettn di intervento, da destinare per almeno il 50% a parchecoi
iPer, 22 B B g8
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pubblici, il restante a spazi pubblici o ad aitivita collettive e verde pubblico, con esclusione delle
sedi viarie.

La dotazione di parcheggi per la clieniela e di aree di sosta e di movimentazione dei veicoli merci a
servizio delle medie strutture di vendita (M.S.V.) di cui al 1° comma. non dovrir essere inferiore a
quella siahilita dalla specifica discipling di seitore.

Inolire, edificazione dei lotti doved rispetiare o disianza minima di 5 m dai confini dei lotti, salvo
accowdi fra i confinanti per I costruzione in aderenza, e di 6 m dalle strade. I fabbricati non po-
tranno superare D'altezza massima di m 10,00 e due piani fuori terra.

Oltre tale limite potronmo emergere soltanin impianti ed aftrezzature scoperti per loro caratieristiche
tecniche e normative non possono trovare collocazione all interno af fabbricato (vedasi ad esem-
pio silos di stoccaggio, carri ponie e simili).

L indice di copertura massima non dovea superare 0,35 mim?. salvo il caso di fabbricati con mense,
servizi di ristoro ed alloggi di custodia, per i guali il predetto rapporto di coperivra non poivd su-
perare 030 miim?

La densita edilizia della Zona D e D¥ non doved superare Dindice tevvitoriale di 5 m¥m?

Per i comparti contrassegnati con "% interessati da attivita specifiche gid esistenti, potranno anche
essere rilasciate concessioni edifizie dirette rvelative ad ampliomenti contenuti enivo il 20% delfe
volumetrie gia esistent! o wuovi volumi, con indice tervitoriale pari a 0.3 mm® nel caso 12 siano
ativalmente privi di edificazione, fafta eccezione del comparto comtrassegnato con il numero 6 per
il guale ' indice fondioric massimo per la realizzazione di sole attivita compatibili con il contesto
agricole & fissato in 0,20 mm® Per il comparto contrassegnato con "** ", destinato alla realizza-
zione di una cenirale di betonaggio, Vindice volumetrico & limitato a 0.3 i’

Owalsiasi intervenio nei comparti confrassegnati con “*" ¢ con “"**" non puc modificare fa desting-
zione specifica. salvo che won si traili di alira destinazione analoga o strettamenie collegata a
guella precedente.

Le residenze saranno ammesse solo per servizio di eventuale personale di custodia nella misura di 1
(uno) alloggio aziendale fino a 20 addetii e 2 (due) alloggi nel caso di un numero di addetti supe-
riove a 21,

Al 'interno del lotio devono essere lasciate libere aree per parcheggio commisurate all‘esiensione
dell ‘azienda. per consentire la manovra di twiii gl automezzi del complesso artigianale-
industriale nonché per il lovo stazionamenio per operazioni di earico e scarico.

Dovranno essere previste fnolive aree per parcheggi privati per gli automezzi riservati ol personale
addetto e per la clientela nella misura minima di I w? ogni 5 m? di pavimento utilizzaio per le la-
VOraziont.

Per guanto riguarda invece le dotazioni per parcheggi e spazi ad wso pubblico, nei nuovi insediamen-

ti commerciall e nelle parti commerciali ¢ direzionali degli insediamenti produttivi, si applica la
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normativa analoga prevista nel precedente avt. 11, comma c), menire per la sola parte residenziale

5t applica la norma di cui alla lettera b) del predetto articolo.

B) Per tali aree vigono le seguenti ulteriori disposizioni legislative e vincoli da esse derivanti:
a) Regio decreio 25 luglio 1904, n. 323 "Tesio wnico sulle opere idrauliche ", art 93-96,;
b Decreto Legislativo 30 aprile 1992 n. 285 e successive modificazioni e infegrazioni (Nuo-
vo Codice della Strada);
c} Legge Regionale 23 aprile 2015 n. 8:
d) Legge regionale 3 fuglio 2017 n. 11,
e) Legoe regionale 11 gennain 2019 0. 1.

C) per detto terreno non € stata emessa da questo Comune ordinanza di sospensione ai sensi del

7% comma dell'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

D) dette aree risultano inserite all'interno della Fascia C - Zona Hil del Piano Stralcio delle Fa-
sce Fluviali (PSFF) adottato in via definitiva con deliberazione del Comitato Istituzionale
dell'Antorita di Bacino della Regione Sardegna n.1 del 20.06.2013, come modificato dalla delibe-

ra del Comitato Istitnzionale dell' Avtoritd di Bacino n. 1 del 07.07.2015.

E) dette arce sono inserite all'interno dello studio di compatibilita idraulica, geologica e geo-
teenica dell'intero territorio comunale, redatto ai sensi dell’art. 8 ¢. 2 delle norme di attuazione del
PAI, adottato con Deliberazione del Consiglio comunale n. 52 del 29.12.2016. nel quale ricadono

in arga perimetrata come Hi2;

F) dette aree ricadono all'interno del Piano Regionale per il Rischio Alluvioni approvato con

Deliberazione del Comitato Istituzionale n. 2 del 15.03.2016, modificato con Deliberazione del
Comitato Istituzionale n. 1 del 5.03.2019. In particolare, ai sensi degli artt. 40 ¢ 41 delle norme di
attuazione del Piano stralcio per 'assetto idrogeologico (PAT), cosi come integrato con la Delibe-

razione della Giunta Regionale n. 2 del 30.07.2015, dette aree ricadono nell'area definita P3,

ovvero aree a pericolositi elevata. con elevata probabilita di accadimento, corrispondenti ad a-

ree inondabili da eventi con tempo di ritorno minere o uguale a 50 anni. Nelle aree P3 si appli-

cano le norme tecniche di attuazione del Piano di_Assetto Idrogeologico (PAT) relative alle

aree di pericolosita idraulica Hid, con particolare riferimento all'articolo 27,
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ART 27 DELLEN.T.A. DELPAL (Cﬁ‘ it resione sardesna didocumestid|_617 20180316103023 pdfy D=

sciplina delle aree di pericolosita idraulica molto elevata (Hid) - 1. Fermo restando guanto sta-
bilito negli articoli 23 ¢ 24, in materia di interventi strutturali e non strutiurali di sistemazione
idraulica e rigualificazione degli ambienti fluviali - individuaii dal PAL dal programma triennale
di attuazione o dalle compelenti autorita regionali in osservanza di guanto stabilito dal PAI - nel-
fe aree di pericolosita idraulica molte elevata sono consentiti esclusivamente: a. le opere e gfi in-
terventi idraulici per migliorare la difesa dalle alluvioni e la sicurezza delle aree interessate da
dissesto idraulico; b. gli interventi per mantenere e recuperare le condizioni di equilibrio dina-
mice degli alvei dei corsi d’acqua; c. le aitivita di manwtenzione idraulica compatibile, compresi
i tagli di piante esclusivamente per garantire il regolare deflusso delle acque e gli interventi ese-
guiti ai sensi del decreto del Presidente della Repubblica 14.4.1993 e della legisiazione di seftore
della Regione Sardegna; d. le opere di sistemazione e riqualificazione ambieniale e fhuviale diver-
te alla riduzione dei pericoli e dei damni potenziali da esondazione, rivolti a favorire la ricostitu-
zigne degli equilibri natwrali, della vegetazione autoctona, delle cenosi di vegetazione riparia; e.
le opere urgenti degli orgami di protezione civile o delle autorita idrauliche regionali competenti
per la tutela di persone e beni in sifuazioni di vischio idraulico eccezionali,

[ nelle more della emanazione delle disposizioni di cui agli articoli 9, 10, 11 e 12 sono al-
trest ammessi gli interventi agro-silvo-pasiorali comportanti modeste modificazioni all ‘asseito
fdrogeologico del territorio, conformi all’attuale destinazione e indispensabili per wna corrvetta
conduzione dei fondi, previa valutazione positiva da parte dell autorita idraulica competente per
tervitorio sulla relazione di compatibilita idraulica e/o geologica- geotecnica. 2. In materia di
patrimonio edilizio pubblico e privato nelle aree di pericolosita idravlica molto elevata sono
consentiti esclusivamente: a. la demolizione di edifici senza possibilita di ricostruzione nello stes-
s0 §ifo e sempre a condizione che i lavori non creino ostacoli ol regolare deflusso delle acque: b,
la riparazione di edifici esistenti danneggiati da calamita naturali, compatibilmenie con le norme
nazionali e regionali vigenti, a condizione che non si tratti di ricostruzione anche parziale; ¢ le
opere di manutenzione ordinaria degli edifici; d. le opere di mamdenzione straordinaria, restau-
ro e risanamento conservative degli edifici: e, gli interventi per ridurre la vulnerabilita degli edi-
Jict esistenti e migliorare la tulela della pubblica incolumita all 'inierno delle vesidenze civili ¢
delle costruzioni adibite a servizi, con possibile aumento di superficie utile non superiore a guel-
la allagabile e con confestuale dismissione det picon interrati e dei piani terra, purché lo studio
di compatibilita idrawlica accerti 1'idoneitd strutturale degli elementi portanti; £ gli intervenii di
adeguamento igienico-sanitario degli immobili adibiti a residenza anche stagionale o a servizi,
con particolare riferimento a quelli resi obbligatori da norme di legge statale o regionale ovvero
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a quelli indispensabili per garantirne la funzione collegata alla destinazione d'uso, con realizza-
zione dei relativi volumi tecnici indispensabili; g le opere di adegunamento richiesie dalla norma-
tiva in maieria di protezione dai terremoti, sicurezza ed igiene sul lavoro, superamento delle bar-
riere architetioniche, prevenzione degli incendi, tutela di beni archeologici, storici. artistici e cul-
turali, con realizzazione dei relativi volumi lecwici indispensabili; h. i mdamenti di destinazione
d’'uso compatibili con gli elementi formali e strutturali degli edifici a condizione che non sia in-
cremenialo neppure uno dei fattori che concorrono a determinare il rischio specifico nella for-
mulazione di cui al punte 2.1 del D.P.C M 29.9.1998; i la realizzazione e l'integrazione di im-
pianti privaii di depurazione, di apparecchiature tecnologiche, di impianti per 'impicgo di fonti
energetiche rinnovabili e per il contenimenio dei consumi energelici, unilamente alla realizzazio-
ne dei connessi volumi tecnici, a condizione che si tratti di interventi a servizio di singoli edifici,
conformi agli strumenti urbanistici e valutali indispensabili per la funzionalita degli edifici o
vantaggiosi dall'autoriia compeiente per la concessione o l'autorizzazione. 1 le opere di sistema-
zione e manutenzione di superfici inedificate o scoperie di edifici esistenti, compresi rampe di ac-
cesso, recinzionl, muri g secco, contenimenti in pietrame. terrazzamenti, siepi. Impianti a verde,
m. la realizzazione di ricoveri mobili per animali da allevamento, di manufatti mobili adibiti a ri-
covero fransiforio degli addetii alle attivita pastorali, di manufarti per il foraggiamemo della sel-
vagging. 3. In materia di infrastruiture a rete o puntuali pubbliche o di interesse pubblico nelle
aree di pericolosita idraulica molto elevata somo comsentiti esclusivamente: a. gli inferventi di
manutenzione ordinaria; b gli interverni di manutenzione straordinaria; c. gli inferventi di ade-
guamento per l'inlegrazione di innovazioni tecnodogiche; d gli interventi di adeguamento per la
sicurezza di esercizio richiesti da norme nazionali e regionali;

e. gli inferventi di ampliamento e ristrutturazione di infrastrutture a rete e puntuali riferite
a servizi pubblici essenziali non delocalizzabili, che siano privi di alternative progettuali iecni-
camente ed economicamente sostenibili e siano dichiarati essenziali; § la ricostruzione di infra-
strutture a rete distrufte o danneggiate da calamita naturali, fatti salvi i divieti di ricostruzione
stahiliti dall articolo 3-ter del decreto legge n. 2792000 convertito con modificazioni dalla legge
i 3652000, g le nuove’irgﬁ'asxrwfure a rete o puninali previste dagli strumenti di pianificazione
territoriale e dichiarate essenziali e non altrimenti localizzabili; h. allacciamenti a reii principali
e nuovi sottoservizi a refe inferrati lungo tracciali stradali esistenti, ed opere connesse compresi i
nuovi aftraversamenti; i [ nuovi intervenii di edilizia cimiteriale purché realizzati nelle porzioni
libere interme degli impianti cimiteriali esistenti; | nuove infrastrufture, sirutture di servizio ed
insediamenti mobili. preferibilmente provvisori, destinati ad attrezzature per il tempo libevo, la

Jruizione occasionale dell'ambiente naturale, le atnivita sportive e gli spettacoli all'aperto. 4. Nel-
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e aree di pericolosita idraulica molto elevata resta comungue sempre vietato realizzare. a. strui-
ture e manufaiti mobili e immobili, ad eccezione di quelli a cargrtere provvisorio o precario indi-
spensalili per la conduzione dei cantieri o specificamente ammessi dalle presenti norme; b, pro-
tezioni di coliure agricele con rilevaii capaci di ostacolare il deflusso delle acque, ¢. cambiamen-
ti colturall o muove colture arboree capaci di ostacolare il deflusso delle acque o di pregiudicare
fa stabilita degli argini: d nuovi impianti o ampliamenti di impianii di trattamento, smaltimento e
di recupero dei rifiuti20; e. nuovi tmpianti o ampliamenti di impianti di trattamento delle acque
reflue. § nuovi stabilimenti o ampliamenti di stabilimenti soggetti agli obblighi di cui agli articoli
6, 7 e 8 del decrero legislative 17.8.199% n. 334, " Aituazione della divetiiva 96:82/CE relativa al
controllo del pericoli di incidenti rilevanti connessi con deferminate sostanze pericolose”; g
nuovi impianti iecnologici fuori terra ad eccezione dei ripetitori e dei tralicci per il trasporto
dell ‘energia eletivica e di guelli espressamente consentiti dalle presenti norme. 5. Per gli impian-
ti e gli stabilimenti di cui al comma precedemte, lettere d, e, f, g. esistenti alla data di approva-
zione del PAL sono ammessi: a. ['adeguamento tecnico alle normaitive in vigore,; b. la manuten-
sione ordinaria o siraordinaria; c. ampliamento dei soli volumi tecnici non altrimenti localizza-
bili e senza alternative progettuali tecricamente ed economicamente sostenibili necessari per mi-
gliorare le condizioni igienicosanitarie, di esercizio, di efficiente funzionamento e di sicurezza,
salve le verifiche di sicurezza di cui all ‘articolo 22; d. gli adeguamenti tecnici per eliminare o
mitigare i rischi idraulici, anche in relazione alle verifiche di cui all'articolo 22. 3.bis Sono inol-
tre consentiti le ricerche e I prelievi idvici purché in tulte le aree pericolose le relative opere sia-
no realizzate. aftrezzate e mantenule in modo da non produrve erosione dei suoli, fenomeni di
subsidenza o glterazioni permanenti della circolazione idrica naturale e comungue tali da non
pregiudicare o aggravare la situazione esisiente. Per tali attivita, dovranno essere acquisiti fufti i
nullaosta o autorizzazioni previste dalla normaiiva di setiore. 6.

- Con defiberasione del Comibmio [siitusionale n. 0 del I8 T2 2004 VIndireci intevpreiammd delle Noeme di Attwasione del Piaro Siral-
cio @ Bacine per Udssewe Idrogealogics i meriie @ centiy comunali 81 raccolia del viifuli fecocenivil st sabilisce che § cenri comonati di rac-

colia def rifint fecocentry, pee guanio Winstrato in premessy, Sono do antendersi escluss dalla fanispecie degli intervent definitt nell e, 27 (peri-

cofosila idrauhea), comma 4, levtera d e nell are. 31 (pericolosid de frana), comma 4, letiera o delle Norme o Avtuwazione el P4

Lo siudio di compatibilita idraulica di cui all 'art 24:

a. ¢ richiesto per tutii gli interventi consentiti dal comma 1, jfatia eccezione per quelli di
cui alle lettere ¢ ed e.;

b. & richiesto per gli inferventi di cui al comma 2, lettere a., e, i, 1

c. e richiesio per gli interventi di cui al comma 3, lettere e, f, ¢, h, i, L;

d. e richiesto per gii interventi di cui al comma 3 bis.
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7. Per gli interventi di cui al comma I lettera c.. al comma 2 lettere & ed k.. al comma 3
lettera b., ' Awtorita Idravlica potra richiedere, a suo insindacabile giudizio, lo studio di compa-

tibilita idraulica o parte di esso, in relazione alla peculiaritda dell ‘tniervento.

Sono state inoltre formulati al Comune due guesiti che si riportano integralmente con le re-

lative risposte,

9.1 - QUESITO A (vedasi istanza di rilascio di certificato di destinazione urbanistica):

"Si chiede di voler specificare se é ammissibile (in riferimento alle norme wrbanistiche atiual-
mente vigenti), un piano di loftizzazione comprendenie [ soli mappali distingi al F. 1] particelle
S8P-1207-1290-1301 ora mappali 13001 - 2878 - 2879 - 2880 - 2881 - 2882 - 2883 - 2884 - 2887 -
2886 - 2887 - 2888 - 589, tenuto conto che tale piano comporterebbe la formazione di w® 3 por-
zioni residue del compario (denominate "Compario 18" nella zonizzazione del PUC pubblicaio
nel sito istituzionale dell'Ente), rispeitivamente costituife da:

§j Un jondo parzialmeme edificato di dimensioni inferiori a 0,30 Ha (mappali 1300 e 802.di su-
perficie catastale complessiva 1.380 mg);

) Un fondo di superficie superiore a 0,30 Ha (mappali 391 e 392 di superficie catastale com-
plessiva pari a 7800 mg):

) Un'area di superficie inferiore a 0,30 Ha (mapp. 1298, di superficie catastale pari a 125,00

maq). che dalla visura catasiale risulia intestata a Demanio dello Stato.

RISPOSTA DEL COMUNE (vedasi certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comu-

ne)j:

"Quante alla vichiesta di ammissibilita di un piano di loftizzazione comprendente le sole aree og-

getio del presente CDU, comunico che & possibile presentare un piano di loftizzazione a stralci

fungionalfi, qualora si verifichi l'ipotesi prevista dall'art. 3, comma 3, della legge | huglio 1991 n.
20. L'eventuale piano di loitizzazione comprenderd dungue tuile le aree indicate ai punti [j, I1) e

I} ma prevedra Uattuazione del solo comparto 1"
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9.2 - QUESITO B (formulato con nota integrativa del 16.07.2019):

" CHEARIMENTO N® 2 — Nown € chiara l'esatta atiivita edificatoria ammessa nel compario.

2.1 - Da un laio infatti, stavti le previsioni di cui all art. 12 delle NTA del PUC, disci-plinante le zone
I (in cui ricade if comparto), sarebbe consentiia, previa presentazione di piano attuativo, la realizza-
zione di interventi destinati a nuovi insediamenti per impianti indusiriali, artigianali, commerciali, comprese le
medie strutiure 3f vendita, ... e df conservazione, trasformazione o commercializza-fore def prodotti del settore
primaric”.

2.2 - Dall altro, emerge Pinibizione dell’attivita edificatoria, in ragione dell’ appurtenenza del com-
parte:

- alla zona HiZ dello siudio di compatibilita idraulica geologica e geotecnica dell'infero territorio
| comunale, redatto ai sensi dell’ari. 8 comma 2 delle NTA del PAI adotioto con D.C.C. n 52 del
29712 2016,

-alla zona P3 del Pigno Regionale per il Rischio Alfuvioni, per la quale valoono le stesse prescrizioni
di cui alle zone Hid del PAIL disciplinate dall 'art. 27 NTA del PAT (cf. comma 4. * Nelle aree di perico-
lositd idranlica molto elevafa resta covmngue sem-pre vietato realizzare strutture ¢ manufati mobili e tmrmobifi,
ad eccegione di quelli a carafiere proveisorio o precario indispensabili per fa conduzione dei cantieri o specifica-

mente  ammessi  dalle  presenti norme), che di seguito si ripovia in  siralcio  (cfr.

https:iwww.regione sardegna.it/documentis] 617 20180316103023 pdf): OAMISSIS.

In ragione delle prescrizioni conirastanii di cui sopra si chiede pertanto se si debbano considerare.
IPOTESI 1 - le norme del PAI gia recepite nel PUC fe quindi l'area é da considerarsi edificabile se-
condo gli standard riporianii all art. 12 delle NTA del PUC;

IPOTESI 2 - se le misure di cui all'Art. 27 delle NTA del PAI siano da intendersi suc-cessive ¢/ sovra-
ordinate al PUC fe quindi aren ¢ da considerarsi inedificabile con riguardo alle costruzioni previste
dal PUC)H e, in tale wliimo caso se 1'inedificabilitd sia da considerarsi asso-luta, ovvero derogabile,

ma subovdingta alla produzione di studi di compatibilita idrogeologica. o aliro”.

RISPOSTA DEL COMUNE (cfr. mail Ing. | d<! 17.07.2019):

"Cuanto alla perimetrazione del rischio idrogeologico, 'aomministrazione ha_ancora_in _corse

Lapprovazione dello studio del territorio comunale ai sensi dell’art. 8 delle NTA del PAL

Le perimetrazioni vigenti nell 'area sono quindi tulte successive e sovraordinate e si deve consi-
derare, in regime di salvaguardia, in caso di discordanza tra | vari strumenti la “peggiore " tra le
perimerrazioni: in quesio caso lo perimetrazione Hid che comporta Uinedificabilita assoluta.

Enica soluzione per modificare Ia perimetrazione la offre Part. 37 delle NTA PAI ed in partico-

lare § commii

E Sono tra gli altri motivi di eventuali varianii del PAIL
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a. diminuzioni o awmesnii significativi delle condizioni & rischio derivanti dalla realizzazione di
interventi debitamente collaudati o munili di certificaio di regolare esecuzione ovvero da faiti che
producona incrementi di danno potenziale;

b. studi a scala di maggior detiaglio eseguiti da enti territoriali ed enti locali e siudi commali di
asseito idrogeologico eseguiti da enti locali di cut all ‘ariicolo 8:

c. nuovi eventi idrogeologici o emergenze ambientall;

d. dichiarazioni di stato di emergenza ai sensi dell 'articolo 5 della legge 24.2. 1992, n 223, "Isti-
fuzione del Servizio nazionale delfla provezione civile ™,

e. istanze motivate e puntuali di amminisivazioni pubbliche supportate da adeguata documenta-
zione,!
[ nuove informazioni devivanti da attivita di monitoraggio e studi di setfore;

g le verifiche di sicurezza in atfuazione delle direitive vegionali emonate ai sensi delle norme |
tecniche di attuazione del Pianoe di assetio idrogeologico (PAI).

In deroga a quanto disposto dal comma 2. nuove perimetrazioni o ridefinizioni dei livelli di
pericolosiia delle aree delimitate dal PAT possono essere deliberate dalla Giunta Regionale senza
procedura di variante esclusivamente dopo la realizzazione ed il collaudo o accertamento di
regolare esecuzione di inferventi strutturali o non struiturall per la riduzione o eliminazione dei

pericoli idrogeologici rilevari dal PAL

ART. 10 - PIANT ATTUATIVI

I terreni della fallita, ricadono all'interno di un comparto comprendente anche altri terreni, di pro-
prieta di terzi, per il quale & stato approvato una piano di lottizzazione denominato Lettizzazione
B - cisolia allo stato non perfezionato e non efficace. come meglio approfondito

nella trattazione che segue.

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

A seguito di procedura di accesso agli atti, & risultato il rilascio dei seguenti titoli abilitativi:

11.1 - Autorizzazione n. 35/92 Prot. 952/UT del 25.03.1992 del Comune di Decimomannu, rila-
sciata a ||| - 12 costruzione della recinzione del terreno al F. 11, mappali 589,
1297, 1299, 1301.




11.2 - Autorizzazione prot. 4689 del 30.06.1992 della Regione Autonoma della Sardegna pa-
rere favorevole alla richiesta di autorizzazione per ricerca idrica in loc. Padru, F. 11, mappali 589,
1297, 1299, 1301;

11.3 - Autorizzazione n. 18/05 prot. 5477 del 13.05.2003, rilasciata dal Comune di Decimo-
mannu alla | N R 5C per la demolizione del fabbricato rurale esistente, distinto in
Catasto al F. 11, mappale 1299. In base a guanto riportato nella relazione tecnica di progetto, il
fabbricato sarebbe stato realizzato in data anteriore al 01.09.1967 e da tale data non sarebbero sta-
te apportate modifiche o variazioni. La destinazione urbanistica originaria era uso avicolo, la con-
sistenza pari a 549,50 mq di superficie coperta e 3.352,68 mc di cubatura edificata, su due livelli.
In riferimento a tale autorizzazione, con nota prot. 8851/2005 veniva comunicato I'inizio dei lavo-

ri previsto per il 21.07.2005,

STRALCIO ELABORATI DI PROGETTO ALLEGATI ALL'AUTORIZZAZIONE 18/05
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11.4 - Autorizzazione paesaggistica n. 14/08 prot. 15082 del 20.10.2008 relativa a opere di ur-
banizzazione primaria nella lottizzazione || R i v2!idit2 quinquennale;
- Deliberazione di Consiglio Comunale n. 28 del 26.06.2007 di approvazione definitiva del Piano
di Lottizzazionc]j R 5™ C. presentata d-|j R

L’estensione della lottizzazione, pari a 23.145 mq, comprende 1 terreni distinti al F. 11 parti-
celle 589-802-1297-1299-1300-1301. da cui sono stati originati i mappali corrispondenti ai terre-
ni di proprieta della fallita (per una superficie indicata nel Piano di Lottizzazione pari a 21.763

mq) € altri terreni di proprieta di terzi (per una superficie di 1.380 mq).

PLANIMETRIA CATASTALE PIANG DI LOTTIZZAZIONE
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Per quanto sopra risulta quindi che:

- Nel mappale 2878 & presente un fabbricato in disuso di cui veniva prevista con dell'autorizza-
zione n. 18/05 prot. 5477 del 13.05.2005 la demolizione di fatto mai avvenuta. Tale immobile non
risulta riportato nell'estratto di mappa. e di esso risulta solamente che sarebbe stato edificato in

data anteriore al 01.09.1967 (vedasi relazione tecnica progetto allegato all’Autorizzazione 18/05).

STRALCIO PROGETTO AUTRORIZZAZIONE 188/05 (TN BLU IMMOBILE E MAPP, 1299)

=
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ESTRATTO DI MAPPA ATTUALE{IN BLU IMMOBILE E MAPP. 1299 COME DA AUTORIZZAZIONE
1305 - POTENZIALE AREA DI SEDIME DEL FABBRICATO ESISTENTE)

Pud quindi ritenersi che nel fondo della fallita & presente una costrurione per la quale non si rav-
visano profili di illegittimita urbanistica, trattandosi di fabbricato che, stante quanto risulta dagli
atti ad esso relativi, sarebbe stato costruito in data anteriore al 01.09.1967. E' fatta salva in ogni
caso la necessild di assicurare:

- che sia individuato il fondo attribuito all'originaria costruzione. Poiche dalle ricerche effettuate
non si € pervenuti a conclusioni certe, né il Comune ¢ stato in grado di fornire dati certi al riguar-
do. rimane la possibilita che la cubatura esistente sia tutt'ora utilizzabile senza tuttavia poter e-
sprimere certezze al riguardo, dipendendo tali conclusioni da valutazioni su elementi storici di
difficile reperimento (conferma che la data di edificazione & anteriore al 1967, individuazione a-
rea di sedime associata all'immobile).

Tenuto conto delle diverse variabili emerse nel corso degli accertamenti, come sopra esposto, ne

consegue la necessita di sviluppare diverse ipotesi sulle quali basare la stima.

ART. 12 - IPOTESI DI STIMA

Da quanto sopra emerge che il bene & urbanisticamente classificato come zona D nel vi-
gente Piano Urbanistico Comunale di Decimomannu e in ragione di tale classificazione ha una
sua intrinseca potenzialita edificatoria.
Sovrapposto a tale pianificazione. di livello Comunale, & presente tuttavia una vincolo sovraordi-
nato (zona Hid), di natura provvisoria, da applicarsi in regime di salvaguardia nelle more dell'ap-
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provazione da parte del Comune dello studio del territorio comunale ai sensi dell’art. 8 delle NTA
del PAL (cfr. mail Responsabile Ufficio Tecnico. Ing. ||| R dc! 17.07.2019), e del con-
seguente aggiornamento del PUC, con conferma della zona D nei termini attualmente previsti,
ovvero declassamento della stessa da zona D a zona inedificabile, o altro al momento non preve-
dibile.

Dovranno quindi essere prese in considerazione

- l'ipotesi (IPOTESI 1} in cui sia modificato il vincolo di inedificabilita e confermata la
zona D) edificabile, salve altre ipotesi al momento non prevedibili (tale ipotesi coincide con la po-
tenzialita del bene. tenuto conto della provvisorieta del vincolo);

- I'ipotesi {IPOTESI 2) in cui sia confermato il vincolo di inedificabilita e la destinazione
urbanistica dell'area declassata da zona D edificabile ad altra zona non edificabile {tale ipotesi
coincide con il valore del bene oggi. in base allo stato dei vincoli attualmente in vigore).

81 rende pertanto necessario lo sviluppo di due stime: una rignardante il valore del bene in
ragione della destinazione urbanistica attuale (zona D), sulla quale vigono delle restrizioni prov-
visorie, una seconda riguardante il valore del bene tenuto conto dell'effetto dei vincoli provviso-
riamente attivi oggi sullo stesso.

In tale scenario, si provvedera quindi alla redazione di due stime e alla determinazione del
valore di mercato del bene come, tenuto conto dapprima del valore medio dei valori da esse deri-

vanti e quindi dell’eventuale maggiore peso di una ipotesi rispetto all’altra.

ART. 13 - STIMA DEL BENE IPOTESI 1 - AREA EDIFICABILE ZONA D DA LOTTIZ-
ZARE

Ai fini della stima si prende in considerazione la potenzialita edificatoria del fondo.

derivante dalla sua appartenenza a zona omogenea D, edificabile previa approvazione di

nuovo piano di lottizzazione, attuabile anche per stralei previa approvazione di piano di

lottizzazione, considerando il fabbricato ivi_ presente (rudere) di valore marpinale,

assorbito dal maggiore valore del bene complessivo {efr, §9.1, §94; § 11.3: § 11.4).

Al fini della lottizzazione, in base alle NTA del PUC, devono essere verificate le seguenti
condizioni:
- superficie minima di 1,00 Ha
- le parti del comparto escluse non sianoe inferiori a 0.50 Ha {5.000,00 mq)
Nel caso di specie si osserva che:
- il primo requisito risulta pienamente soddisfatto, I'estensione complessiva dei beni in
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oggetto ¢ infatti di oltre 2 Ha;
Il secondo requisito richiede relativa verifica di sussistenza.

Fatte salve tutte le verifiche tecniche a cura di professionisti appositamente incaricati della re-

dazione del piano di lottizzazione e della wverifica del presupposti, in via meramente

esemplificativa, ai soli fini della stima, si prendono in considerazione 1 seguenti elementi:
Si opera una schematica sovrapposizione tra il comparto individuato nel PUC e 'area

costituita dai soli mappali della fallita;
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- Da tale sovrapposizione emergono tre porzioni residue di superficie fondiaria
escluse, costituite la prima dai mappali 802 e 1300, la seconda dai mappali 591 e

392, la terza dal mappale 1298,

b ] e 1l

- Si & provveduto ad eifettuare apposite visure catastali al fine di determinare la

superficie di ciascuna delle due porzioni con |'esito seguente:

I} la potzione costituita dai mappali 802 e 1300 ha una superficie
complessiva di 800+580 mg=1.380 mq. di proprieta di terzi;

I} la porzione residua di comparto costituita dai mappali 591 e 592 ha una
superficie complessiva di 5.960-1.840 mqg = 7.800,00 mq, di proprietd di terzi;

[I}la porziene residua di comparto costituita dal mappale 1598 ha una
superficie di 125,00 mq, demaniale.

Ne consegue che il secondo reguisito non_risulta soddisfatto, in quanto degli

appezzamenti residui i mappali 802 e 1300, risultano di superficie inferiore a quella
minima prescritta di 0,50 Ha, e di conseguenza, secondo le prescrizioni delle NTA

del PUC, tali mappali non potrebbero rimanere esclusi da una eventuale lottizzazione.
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Stante la particolaritd del caso & stato formulato apposito quesito al Comune di
Decimomannu, chiedendo "di voler specificare se é ammissibile fin riferimemo alle
norme urbawistiche attualmente vigenti), un piano di lottizzazione comprendente { soli
mappali distinti al F. 11 particelle 589-1297-1299-1301 ora mappali 1301 - 2878 -
2879 - 2880 - 2881 - 2882 - 2883 - 2884 - 2885 - 2886 - 2887 - 2888 - 389, fenuio
conio che tale plano comporterebbe la formazione di n® 3 porzioni residue del
comparto (denominato "Comparto 18" nefla zonizzazione del PUC pubblicato nel sito
isfituzionale dell'Ente), rispeftivamente costituite da:

I} Un fondo parzialmente edificato di dimensioni inferiori a 0,50 Ha fmappali 13100 ¢
802, di superficie catastale complessiva 1,380 mg),

1) Un fondo di superficie superiore a 0.50 Ha (mappali 391 e 592 di superficie
catasiale complessiva pari a 7.800 mg}:

) Un'areq di superficie inferiore a 0,30 Ha (mapp. 1298, di superficie catastale pori

a 125,00 mq), che dalla visura catasiale risulia infestata a Demanio delin Stato.

Sulla questione il Comune fornito la seguente risposta (vedasi certificato di destinazione ur-

banistica rilasciato dal Comune):

"Quanto alla richiesta di ammissibilita di wn piano di lottizzazione comprendente le sole

aree pggeito del presente CDUL comunico che ¢ possibile presentare un pigno di lottizza-

zione a stralci funzionali, qualora si verifichi l'ipotesi prevista dall'art. 3, comma 3, della

legge 1 luglio 1991 n 20. L'eveningle piano di letfizzazione comprendera dungue tuite le

aree indicate ai punti . 1) e {11} ma prevedra attuazione del solo comparto T

STRALCIO E.L. 371991 (COMMA 3)"Uno o pit proprietari qualora dimostrino
impossibilita. per mancanza di assenso degli alivi proprieiari. di predisporre un piano at-
fuative possono, previa autorizzazione del Comune, predisporre il piano esteso alla intera
area. In tale ipotesi il piano si ativera per stralci fimzionali convenzionabili separatamente

e i relativi oneri di urbanizzazione saranno ripartiti ira i diversi proprietari”.

DEPREZZAMENTO ({IP1.D1) Tenuto conto della procedura aggiuntiva da adottare in caso
di lottizzazione parziale del contratto, che potrebbe comportare ritardi o maggiori co-
sti al momento non prevedibili, si applica un deprezzamento al valore di mercato del
bene pari al 5%. |




13.1 - DESCRIZIONE E CONSISTENZA DEI BENI

[l bene oggetto di valutazione & un appezzamento di terreno di forma trapezoidale,

lievemente declive, avente superficie pari a mg 21.763.00 mq (2 ha 17 are 65 ca), con

presenza di un fabbricato in disuso, sito in Comune di Decimomannu lungo la Sirada

Statale 196 di collegamento con Villacidro, in prossimitd dello svincolo con al Strada

Statale 130 dell'Iglesiente.

=

11 fondo & costituito dai seguenti terreni:

N Individuazione catastale CQualita Classe Superficie (mq)
1 F. 11 - Mapp. 1301 Agrumeto U 303
2 F.11-Mapp. 2878 Agrumeto 1T 3.072
3 F.11-Mapp. 2879 Agrumeto U 130
4 F. 11 -Mapp. 288D Agrumeto U 1.839
5 F. 11 -Mapp. 2881 Agrumeto U 1472
6 F.11 - Mapp. 2882 Agrumeto U 112
i F. 11 - Mapp. 2883 Agrumeto U 464
b F. 11 - Mapp. 2884 Agrmumeto U 836
F. 11 - Mapp, 2883 Agrumeto U 782
10 F. 11 -Mapp. 2886 Aprumeto U 607
11 F. 11 -Mapp. 2887 Agrumete U 1.069
12 F. 11 -Mapp. 2888 Agromeio U 72
13 F. 11 - Mapp. 589 Agrumeto U B.763
SUPERFICE CATASTALE TOTALE ill;zﬁ?_;ﬂ:r;" 25 "




L'area ¢ edificabile, subordinatamente all’adozione di un piano di lottizzazione
convenzionata, secondo i limiti e le condizioni lustrate ai superiori Artt. 6 e 7.
Nell’attuale mappale 2878 sorge un vecchio fabbricato rurale in disuso, su due livelli,
originariamente adibito a produzione agricola. L’edificio in condizioni di rudere ha la
seguente consistenza (desunta dagli elaborati del progetto di demolizione agli atti del
Comune):

- 549,50 mq di superficie coperta;

- 3.352,68 me di cubatura edificata.

) INDIVIDUAZIONE DEL BENE
NELL’ESTRATTC DI MAPPA E CORRISPONDENTE VISTA AEREA

0
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VISTA AEREA FABBRICATO RURALE




YWISTATFABBRICATO RURALE E ARE EDIFICABILE DA STRADA VICTNALE

13.2 - CRITERIO DI VALUTAZIONE

L’indirizzo che il tecnico ha seguito per stimare il valore commerciale del bene si &
basato sul eriterio del mercato — metodo sintetico comparativo,eseguendo un’indagine accurata
in merito alle recenti compravendite avvenule relative a complessi industriali e a contesti socio-
economict smili a quelli dei beni da stimare, ai dati rilevabili da indagini di mercato, dalle quo-
tazioni immaobiliari indicate dall'Agenzia delle Entrate. alle agenzie immobiliari. La stima si e-
segue applicando all’estensione superficiale dei beni i1 valori unitari rilevati riferiti al metro
quadrato, tenendo conto delle caratteristiche per le quali il bene da valutare differisce da quelli
presi come riferimento, applicando i relativi coefficienti correttivi.

Sulla base delle potenzialita dei beni ¢ sulle caratteristiche possedute, il valore unitario da
attribuire risulta determinato omogeneizzando i dati unitari scaturenti dalle indagini tecnico

gconomiche,

Tali indagini hanno portato alla determinazione del seguente valore medio:

Vin=35,00 euro / m?
La superficie risulta cosi determinata:
S =21.765 m*
E conseguentemente ne deriva il valore di mercaio Va:

Vo=V $=35,00 €mq 21.765 m’=761.775,00 euro



Applicando 1 coefficienti correttivi:

- D1=095 (cfr. DEPREZZAMENTO IP1.D1)

V=VyxDixD;= 761.775,00 x 0,95 =723.686,25 €

per arrotondamento ne deriva il seguente valore del bene:

V= 723.700,00 euro

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

Al fini della stima si prende in considerazione il valore del bene inteso come fondo soggetto a

vincolo di inedificabilita derivante dal Piano Regionale per il Rischio Alluvioni (Cfr. Art. 9,

punto F). attualmente operante nell’area in esame, in ragione del guale sono ammessi i soli

mterventi di cui all'Art. 27 delle N.T.A. del P.A L. - Disciplina delle aree di pericolosita idraulica

molto elevata (Hi4), ed in particolare:

a. la demelizione di edifici senza possibilita di ricostruzione nello stesso sito e sempre a condi-
zione che | lavori non creino ostacoli al regolare deflusso delle acque;

b. la riparazione di edifici esistemti danneggiati da calamita naturali, compatibilmente con le
norme nazionali e regionall vigenii, a condizione che non si fratii di ricostruzione anche par-
zigle,

c. le opere di manutenZione erdinaria degli edifici;

d. le opere di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo degli edifici;

. &li interventi di adeguamento igienico-sanitario degli immobili adibiti a residenza anche sia-
gionale o a servizi, con pariicolare riferimento a guelli resi obbligatori da norme di legge sta-
tale o regionale ovvero a quelli indispensabili per garantirne la funzione collegata alla desti-
nazione d'uso. con realizzazione dei relativi volumi tecnici indispensabili;

g le opere di adeguamento richieste dalla normaitiva in materia di protezione dai ferremoti, si-
curezza ed igiene sul lavoro, superamento delle barviere architettoniche, prevenzione degli in-
cendi, iutela di beni archeologici, storici, ariisiici e culturali. con realizzazione dei relativi vo-

lumi tecnici indispensabili;

(8]
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A1 mtcmendi di destinazione d’uso compatibili con gli elementi formali e sirutturali degli edifi-

¢t a condizione che non sia incrementaio neppure uno dei fattori che concorrono a determing-
re il rischio spectfico nella formulazione di cui ol punto 2.1 del D.P.C.M 29 9 1998;
fecc.)

In tale contesto assume particolare rilevanza il fatto che sul fondo sia presente un fabbricato, che
ancorche ridotto a condizioni di rudere, fa salva la cubatura gia realizzata,

Al fini della stima si prendera quindi in considerazione la determinazione del valore di mercato
di cui all'ipotesi precedente (IPOTESI 1), ridotta in proporzione alla capacita edificatoria del
fondo nella presente ipotesi (IPOTOESI 2),

- Valore di mercato del fondo Ipotesi 1: 723,700.00 curo

- Potenzialita edificatoria del fondo Ipotesi 1 (cfi. piano di lottizzazione agli atti del Comune):
109.330,00 me - 6.210,00 mec =103.120,00 mc

C— | st o —
! - &_“ = i
E 8
IEFIREE ~1 PER¥ERC U fLoMAN OSEP EREFICARHE VORLEYEE MIAN
b LR rHas g realizrabile] e
LS
ot 4 S.pa2 %
P 3
g 53
A1 i En H
4 3 | M
i £ £ 275
& H £} } ot
SUER M AND 2 Ry Fips A4



- potenzialita edificatoria del fondo nell'ipotest 11: 3.352,68 me (Cfr. § 11.3).
- valore di mercato in funzione della potenzialita edificatoria del fono:
V={((723.700 €) / 103.120.00 mc) x 3.353,00 mc = 23.531,50

Per arrotondamento ne deriva il seguente valore del bene, nell' Tpotesi 2:

YV pr= 23.550,00 euro

ART. 15— VALORE DI MERCATO DEL BENE
Qualora le ipotesi 1 e 2 avessero la medesima probabilita di verificarsi, il valore di mercato del
bene potrebbe essere determinato nella media dei valori di mercato del bene derivante dalle due

ipotesi, come di seguito determinato:

V= (Vipr +Vip2)/ 2=(723.700 € + 23.550.00 €) / 2 = 373.626.00 €

Vu=373.630,00 €
Tenuto conto:
13 Che dall’ultimo certificato rilasciato, |'area risulta al momento assoggettata a (in ordine ge-
rarchico);

a) disciplina del PUC, in base al quale 1’ area risulta pienamente edificabile e ricadente in
zona ID;

b) Studio di compatibilita idraulica, geologica e geotecnica dell'intero territorio comunale,
redatto ai sensl dell'art, 8 ¢. 2 delle norme di attuazione del PAIL adottato con Delibera-
zione del Consiglio comunale n. 32 del 29.12.2016, nel quale ricadono in area perimetra-
ta come Hi2;

c) disciplina del Piano Regionale per il Rischio Alluvioni approvato con Deliberazione

del Comitato Istituzionale n. 2 del 15.03.2016, moedificato con Deliberazione del Comita-
to Istituzionale n. 1 del 5.03.2019, nell'area definita P3, nelle quali si applicano le norme
tecniche di attuazione del Piano di Assetto ldrogeologico (PAI) relative alle aree di peri-
colositd idraulica Hid, con particolare riferimento all'articolo 27;

d) Studio del territorio comunale ai sensi dell’art. 8 delle NTA del PAI in corso di ap-

provazione. Dai chiarimenti resi risulta infatti che “I’gmministrazione ha ancora in

corse approvazione dello studic del territoric comunale ai sensi defl’art, 8 delle NTA
del PAF:

(ud



- che con riferimento al vincolo di cui al punto ¢), non pud escludersi con assoluta certezza che
lo stesso sard permanente, in quanto potenzialmente suscettibile di modifiche in ragione degli
esiti dell"approvando Studio def territorio comunale di cui al punto d);

- che parimenti non pud escludersi, con assoluta certezza, che in futuro (nel breve o nel lungo
termine} sia reintrodotta la perimetrazione gia oggetto dello Siudio di compatibiliia idraulica,
geologica e geofecnica del punto b}, che classificava il bene in zona Hi2;

- che, in tale scenario, il vincolo di inedificabilita integrale del sito pur producendo effetti
nell immediato, potrebbe venire meno in futuro, con conseguente ripristino dell’originaria po-
tenzialita edificatoria del lotto ed incremento del valore di mercato del bene;

- che non ¢ possibile al momento definire possibili esiti e tempi di una eventuale riclassifica-
zione dell’ area:

- che non & noto lo stato di definizione dello Studio del territorio comunale di cui al punto d)
in corso di approvazione, in quanto atto interno non soggetto ad accesso agli atti;

- che, per quanto sopra. le potenzialitd edificatorie del comparto non possono esplicarsi
nell’immediato ¢ che non € prevedibile se e quando in futuro le stesse siano 0 meno concretizza-
bili;

- che il rapporto tra le due ipotesi pud verosimilmente considerarsi dell’ordine di 1:4, ossia che vi
possa essere 1] 75% di probabilitd che si verifichi I'ipotesi 2 ed il 25% che si verifichi I*ipotesi 1;

- che per tenere conto della mancanza di certezza in ordine all’edificabilita dell’area e aghi esiti di
eventuali studi. rilievi ed opere di mitigazione, pud ritenersi congruo un coefficiente di deprezza-
mento pari a (1,75 da applicarsi al valore di mercato del bene riferito all’ipotesi 1;

- che eventuali opere di mitigazione, comporterebbero, per complessita, estensione e natura sia
dei lavori che delle attivita di indagine, studio e progettazione, ingenti costi (il cui ammontare e-
satto ¢ quantificabile esclusivamente a seguito di attivita di rilieve, studio ¢ progettazione, che e-
sulano dal presente incarico), per i quali non sarebbe inverosimile ipotizzare, in via presuntiva, un
importo pari al 73% del valore di mercato dei bem, riferito all*ipotesi 1 ;

tenuto conto di quanto sopra, il valore di mercato del bene risulta cosi determinato:

V=(Vp) - Vpa) /4 =(723.700 €+ 23.550,00 €) /4= 186.813.00 €

V=186.813,00 €

5]
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ART. 16 - TRASCRIZIONE DELLA SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Noen si & proceduto con la trascrizione della sentenza dichiarativa di fallimento, in quanto

risultata gia effettuata a cura del Curatore fallimentare.

ART.17 - CONCLUSIONI

11 valore di mercato del bene & stimabile in euro 186.813,00 euro.

Tale valore & stato determinato tenendo conto delle caratteristiche del bene e di tutte le
criticitd che & stato possibile rilevare sulla base della documentazione acquisita e delle informa-
Zloni ricevite,

11 Consulente Tecnico ritiene con la presente relazione, che si compone di numero 36
pagine, di aver assolto I'incarico ricevuto e rimane a completa disposizione per ogni eventuale

esigenza di chiarimento ed approfondimento.

ART.18 - ALLEGATI
Al: Copia atti rilasciati dal Comune e relativa corrispondenza

A2: Documentazione ipocatastale

In fede,

Cagliari, 09.09.2019 InCT.LU

Ing. Davide Rosas
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