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. FALLIMENTO RESVITUR REALIZZAZIONE SVILUP TéSTICI s.r.ﬂ

 Gludice Delegato: Dott. Bartolomeo Quatraro
Curatora: Dottoressa Angela Campochiara
Perito estimatore nominato dal Gludice Delegato: Arch. Antonio Natalino Carnededy

L. INCARICO

Bragantzm Silvia e il fallimento RESVITUR REALIZZAZIONE SVILUPPI TURISTICI
8.r.1, situati nel Comune di Aglientu (S8).

In adempimento all’incarico ricevuto si sono cseguiti i sopralluoghi, gli accertamenti e le
indagini necessatie presso i luoghi oggetto della presente perizia di stima, allo scopo di
individuarc le caratteristiche dei Inoghi in localitd “Li Feruli” Aglientu, attualmente facente
parte del contenzioso tra il “Fallimento “Resvitur Realizzazione Sviluppi Turistici S.r.1" e la

- signora Bragantini Silvia. Si ¢ esaminata la documentazione presente agli atti ¢, dopo un
sopralluogo per identificare il bene oggetto di perizia, si ¢ riusciti ad inquadrare i vari ed
articolati aspetti di fatto e di diritto che caratterizzano il problema.

- Assunte quindi lc opportunc informaziom:t, st & proceduto con ulteriori accessi
all’acquisizione presso tutti gli enti competenti, ed in particolarc presso il Cormme di
Aglientu, di tutti ghi clementi rignardanti i beni in questione.

I. PREMESSE

L’obiettivo della procedura, cui ¢ indirizzata la prescntc rclazione, ¢ 1'identificazione del
valore del bene oggetto allo stato attuale al fine di porre fine al lungo contenzioso tra
I"attnale proprieta e la signora Brigantini Silvia.

In considcrazione delle risultamze seguite ¢ sulla base delle precedent ed esperienze
professionali, si ¢ addivenuti all’individuazionc dei criter1 da adottars: stanti lc complcssﬂa c
le svariatc implicazioni giuridico-urbanistiche,

II. INQUADRAMENTO TERRITORIALE
Tl comune di Aglientu & un piccolo passe di cirea 5000 abitanti nella nuova Provincia Olbia-
Tempio, lungo la strada provinciale Vignola ~Aglientu, Tempio, a cirea 60 km dal centro di

Olbia, La Localitd “Li Feruli” & posta a cirea 450 m sul livello del mare in una zona di
spiccate caratteristiche turistiche a ¢irea 5 Kim dal mate.
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rV IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Identificativi Catastali U.T.E. Sassari:

COMUNE DI AG. U:
- | Catasto terreni H848 Comune di Aglientn
Foglio I Particella [ ha | are ] ca | Dominicale | Agraria | Qualith | Clazsa ! Note
FOGLIO 20
30 62 02 41 Fabhricato
rurale
a0 154 11 09 0,29 0,11 Paacolo 5
a0 155 €9 34 1,79 0,72 Pascolo -]
30 156 a0 66 0,02 a,01 Pascole, 5
30 159 03 | 0,09 0,03 Pascolo 5
30 160 - 03 04 0,08 0,03 Pascolo 5
Superficle totale mq. 8,900

V. INDIVIDUAZIONE DELLA PROPRIETA IMMORBILIARE

Ubicazione: Comune di Aglientu (Olbia-Tempio);
Localitd; Focalita “Li Feruli”
Propricta: Oggetto di contenzioso tra RESVITUR S.r.L

¢ Bragantini Silvia

- Titolo di provenienza: Preliminare di vendita del 08/09/95

non definito.

V. CARATTERISTICHE GENERALI DELL IMMOBILE

Ubicazione rispetto al centro abitato: Esterna;

Stato artale dell’agglomerato circostante: “Zona E2” Agricola;

Tipo cdilizio dell’ immobile: Fabbricato rurale;

Strada di collegamento dell’immobilc: Tratturo di eampagna adiacente
5.8. Tempio Aglientn - Vignola;

1. INQUADRAMENTO URBANISTICQ EDILIZIO

Dopo gli accertamenti effettrati presso “LUFFICIO TECNICOQ” del Comunc di Aglientu

$i & aceertato che il PIANO URBANISTICO COMUNALE /i definisce in zona “E2",

Lec Previsioni del Piano Urbanistico Comunale su tali terreni sono le scguenti:

Zona Asricola “E2" Destinata all*agricoltura, alla pastorizia, alla zootecnia, all’itticoltura, alle
attivitd di conservazione e dei prodotti aziendsli, all’agriturismo, alla silvieoltura ed alla
coltivazione industriale del legno nella fascia oltre i 3000 mt dal mare, con i seguenti indici

¢ parametn:

~ Tndice di fabbricabilit fondiario non maggiore di 0,03 me/mgq;

- Altezza massima edifici pon maggiore di mt 6.4:
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~ superficie di intervento non inferiore a IO.bOO m;
- Altezza massima mt 7,5:
~ Distacco confini e dal ciglio stradale mt 10,.00

"Per gli edifici diversi da quelli residenziali si applicano i seguenti indici massimi:

A) Fabbricati cd impianti conncssi alla conduzione agricola ¢ zootecnica del fondo,
all’itticoltura, alla valorizzazionc ¢ trasformazione dei prodotti aziendali con
I"esclusione degli impianti classificati come industriali: 0,20 me/mg.

B) Fabbricati funzionali alla conduzione e gestionc dei boschi ¢ degli impianti
arborel industriali: 0.01 me/maq;

C) Struthme per il recupcro terapeutico dei disabili, dei tossicodipendenti € per il
recupero del disagio sociale: 0,10 mc/mq

Al fini edificatori la superficie minima & in via generale stabilita in ha 1,00.00 salvo per
quanto rignarda la destinazionc per impianti terricoli, impianti orticoli in pieno campo e
impianti vivaistici, per 1 quali ¢ stabilita in ha 0,50,00,

Agriturismo

E consentito P'esercizio dell’agriturismo, quale aftivitd collaterale o ausiliaria a quella
agricola e/o zootecnica.

"Qualora venga richiesta la Concessione Edilizia per la realizzazione di nuove strufture
‘aziendali comprendenti 1attivita agrituristica, sono ammessi tre posti letto per ettaro con

destinazione agrituristica.

- Per ogni posto letto va computata una cubatira massima di 50 me: le volumetrie per i post

letto con destinazione agrituristica sono aggiuntive rispetto aj volumi massimi ammissibili

_ per la residen=a nella medesima azienda agricola in cui si csercita Iattivita agrituristica.

La superficic minima del fondo non deve essere inferiore a ha 3.
I Concessionaric con atio d’obbligo deve impegnarsi a vincolare al fando le strutture

' edilizic, a non frazionare una superficie non inferiors a ha 3 individuata nel progetto, e a
‘mantenere la destinazione agrituristica dei posti letto.
Punti di ristoro

Per i punti di ristoro di cui all’art. 10 del D.P.G.R. n® 228/94, indipendenti da un azienda

agricola, dotati di non pih di 20 posti letto, I’indice fondiario & fissato come segue:

a) Entro i 3000 mt dal marc 0.05 me/mq
b) Ofltre i 3000 mt dal mare 0,10 me/mq
11 lotto minimo vincolato per la realizzazione di nuovi punti di ristoro isolati deve essere di

‘Ha 3; in tal caso quando il punto di nistoro & in¢cluse in vn fondo agricolo che comprende
attrezzature e residenze, alla superficie minima di Ha 3 vincolata al punto di ristoro, va

aggiunta quella minima di Ha 3 al fendo agricolo.

" Al fini di quanto preseritto dal comma 5 dell’art, 3 del suddetto D.P.G.R. n® 228/94, prima

del rilascio della Concessione Edilizia, dovra csscre trasmesso al comunc un atto che attesti

- che i terreni swi quali & localizzato Pintervento saranmo utilizzati ai find edificatori ai sensi

delle vigenti disposizioni di legge e delle presenti nomme tecniche di attmazione e che,

. pertanto, a seguito del rilascio della Concessione Edilizia di cwi si fa Menzione, non &

consentito 1"ulteriore loro utilizzo per addizionali interventi cdificatori.
I succitato terreno, infine, & vincolato ai fini della tutela passistica ed ambientale, ai sensi
del D.Lgs. 22/01/2004, n°42,
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([I. CARATTERISTICHE DEL BRENE OGGETTO DI PERIZIA
" 1) ABITAZIONE PRINCIPALE

~ Destinazione d’uso: Abitazione Rurale;
- Superficie Comnmerciale: mq 84,00
. Stato delle opere: Ultimate;
- Solidita edificio: Buona;
. Stato di manutenzione: Discreta;
‘ ~ Finiture adottate: Discrete;
5
~ 2)CASETTA
© Destinazione d’uso: , Abitazione Rurale;
; . Superficie Commerciale: mq 20,00
'+ Stato delle opere: - Ultitnate;
Solidith edificio: Buona;
. Stato di manutenziane: Discreta;
. Finiture adoitate; Discrete,
. 3)EX VACILE
Destinazione d’uso: Abitazione Rurale;
' Superficie Commerciale: mq 22,00
Stato delle opere: Ultimate;
~ Solidita edificio: Buona;
_Stato di manutenzione: Discreta;
¢ Finitare adottate: Diserete
© 4) CISTERNA SEMINTERRATA

Cisterna, seminterrata di 24 mq di superficie con una profonditd uﬁ]e di 2,50 mt, in
perfetta efficienza, per i fabbisogni delle abitazioni.

X. V — DISTRIBUZIONI INTERNE E DESCRIZIONE PARTICOLARE

. Lo stato di consistenza del fabbricato, a seguito di sopralluogo compiuto dal sottoscritto, ha
evidenziato quanto scgue:

L’unitd immobiliare principale “Stazzo™, del tipo isolato in cima ad una piccola collina e

 sircondata da alberi di alio fusto e con una ottima panoramicita sul tetritorio circostante ed a
destinazione residenziale, & cosi composta:

. tre vani intercomunicanti suddivisi in zona Pranzo con Annessa una piccola zona cottura, una
zona soggiorno con il relativo servizio; completa il tmtto un’ampia camera da lotto con
_servizio ricavato da un vecchio forno, il tutto ristrutturato di recente.

Le duc unitd jmmobiliari secondarie ricavate da vecchic strutture a servizio dell’unitd
- principale, attualmente sono state attrezzate come dei piccoli monolocali destinati a zona

 Dotte con la camera da letto ¢ il rolativo servizio, anche questi in buomo stato di

conservazione ¢ ristrutturati nella scconda meta degli anni “90.

Le opere murarie dcll’immobile sono realizzate con strutture portanti in blocchi di granito
“lavorati 3 mano cosi come le pareti divisorie, La copertura del tetto in latero cemento, gli

4
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intonaei, interno ed estemo, sono al eivile con tinteggiature interng ed esterne bianche.

Le¢ pavimentazioni degli ambienti interni sono in cotto, in ottimo stato di conservazione, ghi
infissi interni ed esterni in legoo naturale, Per quanto atticne i bagni, gli apparccchi igienico
samitari al loro interno sono in vetrochina. '

<. IMPIANTI

¥ Il fabbricato & dotato di tutti ghi allacciamenti allc reti idriche, elettriche, il tutto in ottimo
b stato di conscrvazione ¢ manutenzione .

. OSSERVAZIONI E STATO DI CONSERVAZIONE

q Lo stato di conservazione dell’edificio & buono ed allo stato attuale, & perfettamente
i abitabile,

Attualmente la struttura & abitabile ed usuftuibile od & occupata dalla signora Silvia
Brigantini che ne vanta il posscsso, essendo un abitazionc risalente sicuramente aj primi
;. anni del xx sccolo, realizzata in manicra spontanea ¢ senza nessun tipo di autorizzazione. 11
. Piano Urbanistico Comunale prevede in questa zopa la possibilith di realizzare interventi
¢ inerenti 1'agricoltura, la pastorizia cce. con un indice di fabbricabilita di 0.03 me/mq, ma
. pone il vincolo di wn minimo di 10.000 mq, mentre per quanto riguarda la destinazione per
;. impianti terricoli, impianti orticoli in picno campo e impianti vivaistici, la dimensione
‘minima de] lotto & stabilita in ha 0,50.00.

-l -

HI. DIFFORMITA DAL PROGETTO

Allo stato attuale nell’archivio dell’ufficio tecnico del comune di Aglientn non
esistono progetti o concessioni edilizie rignardanti lo stazzo di “Li Feruli”, sc non la
tichiesta della Signora Silvia Bragantini dcl 22/08/1995 riguardante Ja richicsta di opere di
manutenzione straordinaria dcll’immobile in oggctto, con relazionc tecnico illustrativa a
nome dell’Ing. Giuseppe Scano in cui si dichiarava 1’esistenza di un immobile costituito da
re compi di fabbrica scmindipendenti, gia adibiti ad uso residenziale, cosi come VCengono
attualmente utilizzati.

IV, DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DELLIMMOBILE

'La presente relazione inerentc la stima di un fabbricato ubicaio in Localith “Li
Feruli” in agro di Aglientu, di proprietd del Fallimento “Resvitur Realizzazione Sviluppi
Turistici S.r.L”¢ stata effettuata tenendo conto delle condizioni che influiscono sulla
detcrminazione di una valutazione rispondente all'effettivo valore immobiliarc.

In particolare 1 principali parametri di calcolo utilizzabili per la stima sono:

L la rendita catastale;
& Ivalori commercial del mercato immobiliare locale;
3. Le caratteristiche tecniche e lo stato di conservazione e d’uso dell’ immobile;

La felice ubicazione panoramica fa si che 'immobile abbia una buona valutazione
nell’ipotesi di una compravendita ncl breve periodo,

k)
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-~ Siprocede ora alla determinazione del pilt probabile valore di mercato con il mctodo
T sintetico-commparativo.

;V. VALUTAZIONE DEL FONDO RUSTICO
5_ Si procede ora alla determinazione del pilt probabile valore di mercato con il metodo
. sintetico-comparativo.

, Tenute presenti lo caratteristiche urbanistico ambicntali, peculiari della zona in cui
- I'immobile si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti ¢, sulla
" basc delle informazioni ottenute tramite un’indagine di mercato cffettuata presso le agenzie
' immobiliari, che operano i1 ambito locale, per immobili con le stesse caratteristiche, si &

ottenuto per la superficie residenziale il seguentc valore medio di mereato, pari a €
~ 2100,00/mq;

11 valore dell’unita immobiliare cosi ottenuto alla data del 25 Maggio 2005

' o Superficic Residenziale Corpo principale: mq 84,00 x €2100,00 = € 176.400,00

. @ Superficic residenziale corpi secondari: mq 42,00 x €2100,00 = € 88,200,00
! VALORE U.L = € (264.600,00 )

i VALORE U.L. = € (265.000,00) ( In cifra tonda )

? Mentrc sulla base delle informazioni avute tramite indagine cffettuata presso le

. agenzic immobiliar, che operano in ambito locale, si & ottemuto, per terreni con le stessc

.caratteristiche di posizione, un valore minimo di mercato pari a € 3,00/mq, ¢ un valore

1 massimo di € 6,00/mq valore da considerare di larga massima ¢ comunque valido per un

'+ fondo tipo, relativo a questo tipo di terreni.

- 'Le quotazioni suindicate sono, evidentemente, relative a valori medi rizcontrabili su

* tutto il territorio comunale e quindi suscettibili anche di notevoli variazioni imputabili anche
a fattori diversi, quali la particolare posizione, I'altitudine, la morfologia, I’orografia, la

~ vicinanza a vie di comunicazione ete,

:Determinazinne del valore unitario di mercato del terreno

Per I’ottima configurazione ¢ posizione, per la vicinanza alle vie di comunicazione c alle
‘spiagge del litorale, nonché le caratteristiche intrinseche ed cstrinseche, si riticne di poter
attribuire al terreno wn valore di € 4/mgq vista la mancanza dei minimi stabiliti dalla
normativa comunale per un eventuale ampliamento volumetrico della struttura esistente,
nell’ipotesi pregiudiziale che 1'appezzamento di terreno risult, in ogni caso, libero da
affittanze e da ogni vincolo od onere.

" Superficie Terreno: mq 8890,00 x €4,00 = € 35.560,00;
VALORE TERRENI. = € {35.560,00 )
VALORE TERRENO = € (36.000,00)  (In cifratonda)
&
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Da quanto sopra emerge pertanto che il valorc di mercato dello *Stazzo di Li Feruli®
oggetto del contenzioso tra la signora Silvia Bragantini e il fallimento “Resvitur
Realizzazione: Sviluppi Turistici S.r.L” & il seguente:

VALORE IMMOBRILI “Li Feruli®

]

€ 265.000,00
VALORE TERRENI “Li Feruli® = € 36.000,00

TOTALE

i

€ 301.000,00

1l valore di € 301.000,00 (di;mnsi Euro trecentounomila) in cifra tonda, cosi ottenuto,
¢ sicuramente quello attribuibile all’immobile in termini patrimoniali, in circostanze o
trattative di vendita tale valore & sicuramente supetiore

CONCLUSIONI

Nel ringraziare la 5.V.I per la fiducia accordatami ribadisco le conclusiond alle quali sono
giunto.

Gli immobili oggctto della presente relazione di consulenza sono un fabbricato rurale i suoi
accessori e il terreno di pertinenza di mq 8890, di poco inferiore ai mq 9000 che erano stati
oggetto della traftativa tra la Resvitnr Realizzazione Sviluppi Turistici S.r.L ¢ la signora
Bragantini Silvia, ubicati in localitd “Li Feruli” in agro di Aglientu.

Sulla base dei conteggi csoguiti e delle considerazioni sopra esposte si csprime, pertanto, il
parere che il pili probabile valore di mercato da attribuire all’immobile ubicato in localitd
“1.i Fernli” nel Comune di Aglicntu ¢ pari a:

EURO 301.000,00 (Dicesi Enro Trecentonnomila)
Pertanto ritcnendo di aver assolto 1l mandato affidatomi dalla S.V.1., rasscgno la presente

relazione, redatta in 8 (otto) pagine ¢ completata daghi allegati (qui appresso elencati) e resto
a disposizionc per qualunque chiarimento in merito.

11 Consulente Tecnico
Arch. Antonio Natalino Careddu
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DOCUMENT! ALLEGATI IN FOTOCOPIA:
1) Visure catastali;
2) Certificato di destinazione urbanistica;

3) Copia della richiesta di opere di manutengione strdordinaria del 22 Agosto 1995,
Protocollo Comune di Aglientu n® 4978,

I1 Consulente Teenico
Arch. Antonio Natalino Careddu
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FALLIMENTO RESVITUR REALIZZAZIONE, SVILUPPI TURISTICI Srl Juf /

Giudice Delegata: Dott. Bartoiomes Quatraro Zob 3
Curatore: Dottoressa Angela Campochiarg . :
Perito estimatore nominato dal Giudice Delegato: Arch. Antonio Natalino Caréddu

ﬁxgzv
INTRODUZIONE - 4
. Co
INCARICO ' :
Il Giudice Delegato Dott. Bartolomeo Quatraro ha conferito in fata ™A N b
2Q04 I’incarico al sottoscritto Architetto Antonio Natalino Careddu, chn studio in Olbia
V_la Tre Venezie 22 ¢ Pula Via Sant’Ignazio 13d, per la predisposizionk della’ perizia di
stima e valutazione dei terreni ¢ dell’appartamento di compendio del fallimémto-if oggetto,

situati nel Comune di Aglientu (85) e Santa Tercsa di Gallura (S8).

In adempimento all’incarico riccvuto si somo cseguiti i sopralluoghi, gli
accertamenti e le indagini necessarie presso i luoghi oggetto della presente perizia di stima,
allo scopo di individuare le caratteristiche def luoghi in Aglientu e Santa Tercsa di Gallura,
attnalmente facente parte del Patrimonio del “Fallimento “Resvitur Realizzazionc Sviluppi
Turistici S.r.l.” si & esaminata la documentazione presente agli attl e, si & rinsciti ad
inquadrare i vari ed articolati aspetti di fatto' e di diritto che caratterizzano, per lc
particolaritd e dimensioni, il patrimonio oggetto di valutazione.

Assunte quindi le opportunc informazioni, si ¢ proceduto con ulteriori accessi
all’acquisizione presso tutti gli enti competenti, ed in particolare presso gli uffici tecnici
dei Comuni di Aglientu ¢ Santa Tercsa di Gallura e degli uffici catastali di Sassari,di tutti
gli elementi riguardanti i beni in questione.

PREMESSE

L’obiettivo della procedura, cui & indirizzata la presente relagone, &
I"identificazione del massimo realizzo, che per questo tipo d’attivitd, pud essere costituito
dal valorc “di realizzo” desunto dircttamente dal mercato,

Tale valore di realizzo, al solo scopo comparativo, ¢ stato verificato, sia dalla
possibilitd della vendita frazionata dei beni, che quella della cessione complessiva delle
attivita o di settori funzionanti autonomamente, ncil'ottica del migliore realizzo dei beni
stessi,

In questo particolare contesto verranno applicati i pit classici  metodi di
valutazione, sulla basc delle considerazioni che seguono si suggeriscono con la presente
relazione tecnica tutti gli elementi wtili atti a meglio individuare il pit attendibile valore di
mercato del patrimonio fallimentare dell’impresa “Resvitur Realizzazione Sviluppi
Turistici 5.r.L.”

In considerazione delle risultanze seguite e sulla base delle precedenti ed esperienze
professionali, si & addivenuti all*individuazione dei criteri da adottarsi stanti le complessita
e le svariate implicazioni giuridico-urbanistiche,

Lw_;‘&’fr"‘ e el F
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RELAZIONE GENERALE

INQUADRAMENTO TERRITORIALE ,

Gli immobili di proprieta della societd “Resvitur Realizzazione Sviluppi Turistici
S.rL” si trovano nei comuni di Aglientu ¢ Santa Teresa di Gallyra, nglla costituenda
provingia di Olbia-Tempio. ‘

Le proprictd itnmobiliari non hanno continuita tra i due comuni e soprattutto esistono
indicazioni diverse nci Piani Regolatori Comunali,

Santa Teresa di Gallura dista appena 66 Km dal Porto ¢ dall’aeroporto di Qlbia
principale attracco dalla penisola, ed & il porto naturale per lo scambio con 1a vicina Corsica
¢ con I'arcipelago della Maddalena, altra perla tristica del Nord Sardegna.

Il Comune di Aglientu é una cittadina situato in una zona collinare 2 ridosso della
costa che sta sviluppando un turismo che non interessi solamente la fascia costiera ma sia
integrata con il paese esistente ¢ dista circa 10 Km da Santa Teresa di Gallura.

Nel territorio sono presenti notevoli siti archeologici che vanno dalla civilta puragica,
alle architetture militari dell™ultimo secolo, oramai dismesse e in fase di TECUpEro a scopl
turistici.

Un'altra attivitd molto hﬁportante per I'cconomia della zona & 1'attivitd velica sia su
}2{‘; arche (Centro velico di Caprera), sia per gli amanti del Wind Surf, per le favorevoli

ndizioni meteo che ne consentono la pratica tutto I"anno.

Distanze
Altitudine s.Lm. Santa Teresa Di Gallura. Mt 44
Altitudine s.Lm. Aglientu. Mt 447
Distanza da impianti balneari Santa Teresa Di Gallura Km 0,0
Distanza da impianti balneari Aglientu Km 5,0
| Distanza presidio medico/pronto soccorso Km 4
| Distanza presidi forze dell'ordine C.C. Santa Teresa di Km 02
© | Gallura
. Tempi di percorrenza
- | Aeroporto “Olbia Costa Smeralda” Km. 66 Tempe  percorrenza  in
auto 60
min
::| Porto Torres Km. 166 |Tempo percorrenza in
auto L5
ore
- | Parto Olbia Km. 64 Tempo percorrenza in
auto 55
: min
| FS Cagliari Km. 366 | Tempo percorrenza in
auto 5
ore
8 131 per Cagliari Km. 70 Tempo
percorrenza in auto 110
: min
| Ospedale Civile Olbia Km. 62 Tempo 55
N percorrenzd in auto min

|
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CONSIDERAZIONI SULLO STATO DELLE PROPRIETA

Attualmente le proprieta del Fallimento “Resvitur Realizzazione Sviluppi Turistici
S.r.L”, non presentano un unitarietd e continuita, le possiamo suddividere in:

COMUNE DI AGLIENTU: [ terreni oggetto della presente relazione sono situati in
agro di Aglientu nella fascia di territorio oltre tre chilometri dalla costa, ed hanno delle
precise destinazioni urbanistiche stabilite dal Piano Urbanistico Comunale, sono distinte in
due zone diverse non collegate tra loro.

Si tratta per lo pil di terreni ora destinati a pascolo ma non utilizzati allo SCOpO.

1l Piano Urbanistico Comunale ha individuato in parte della proprietd una zona per lo
sviluppo turistico definendola “zona F”, ma tale zonizzazionc non & stata ancora aceettata
dagli organi di controllo regionali e per tale motivoe nella valutazione della propricta non si &
tenuto conto dell’eventuale volumetrja ammissibile e si & valutato il terrens come se fosse
ancora terreno agricolo ma con una grossa appetibilitd nel caso di un parere favorevole da
parte degli uffici urbanistici regionali.

Mentre, per i terreni individuati con destinazione urbanistica “E”, la valutazione, &
. stafa fatta tenendo conto del suo valore di mercato, basandosi sulle compravendite effettuate
| per terreni analoghi.

| . COMUNE DI SANTA TERESA DI GALLURA:

- In questo comune le proprictd sono duc, la prima & un appartamento sito nel centro
- abitato di Santa Teresa di Gallura e precisamente nella Via Umbria, in un edificio a schiera
I risalente alla scconda metd degli anni settanta di circa 100 mq, la valutazione & stata
f - effettuata tenendo conto del suo valore di mercato basandosi sulle compravendite effettuate
per immobili con le medesime caratieristichc.

I terreni oggetto della presente relazione sono localizzati in localitd “Porto Pozzo™,
attualmentc sono identificati come pascolo e sono stati inseriti dal “Piano urbanistico
comunale come “zona E” “agricola”, ma con la possibilitd che tali aree possano esserc
- utilizzate per un eventuale uso a scopo turistico con la realizzazione di un Centro golfistico.
" Per tale motivo la valutazionc ha tenuto conto di quest’eventualitd, considerando che,
L -la Regione Sardegna, dal canto suo, si sta attivando nel promuovere attivith turistiche
: , . golfistiche a vocazione annuale e non stagionale, che consenta un livello occupazionale

e

- & bello, vario, diversificabile, gii noto;

- & situato al centro dell'Europa;

- dista solo 60' dall'asroporto di Olbia, quindi facilmente raggiungibilc;
- gode di un clima mite e quindi sfruttabile 12 mesi I’anno;

- coprircbbe, come minimo, un bacino d'utenza di 320.000,000 Europei,
- & parte di un'isola che & gia una meta turistica affermata.

Rimane )incogmita della disponibilitdA sul mercato di terreni con analoghe
caratteristiche viste le dimensioni minime previste dal Piano Regolatore Comunale,

ARGCHITETTQ ANTANID NATALING CAREDD
Via TRE VENEZID 22 07026 Ovpia (85) 40 - VIA SanT'faNazio 15 b 09010 - PuLa (CA) TRL-Fax 0709245074 -




ARCH, ANTONIG NATALING CAREDO

STATO PATRIMONIALE DEGLI IMMOBILI
“PROPRIETA’ EX RESVITUR REALIZZAZIONE SVILUPPI TURISTICI §.r.1.”

Gli immobili in oggetto sono stati acquisiti tra I"aprile del 1976 od il maggio del
1981 attraverso 3 atti pubblici, acquistando di volta in volta interi mappali o quote di
proprietd di questi fino a comporre la totale proprietd immobiliare oggetio della valutazione,

Inizialmente la societd cra denominata “AGRICOLA STABRBIACCIU S.p.A.”, in
seguito con atto del 14.4.1983 notaio Magaldi rep. 29525 la socictd “AGRICOLA
STABBIACCIU S8.p.A." modifica la propria denominazione in “Resvitur Realizzazione
Syiluppi Turistici S.r.L” alla quale sono conferiti i beni appartepenti alla societa
“AGRICOLA STABBIACCIU 8.p.A.”. .

Tuttavia la presente perizia non prende in considerazione tutto il patrimonio
immobiliare della socictd “Resvitur Realizzazione Sviluppi Turistici S.r.l.” ma solo una
parte, ed esattamente i seguenti immobili;

SCHEDA N.1
APPARTAMENTO VIA UMBRIA INTERNO “6”.

HICAZIONE. E NOTE GENERALI

4 ah?f"!z‘.-.é? L'immobile oggetto della Perizia sl trova all’interno del contro abitato di Santa

pvifefesa di Gallura a ridosso del centro storico, lungo la strada che porta a Capo Testa, in
posizione sopraclevata rispetto al Centro Storico con una notevole panoramicitd sull*arca
circostante (Porto Spiaggia della Rena Bianca raggiungibile dopo un breve tragitto anche a
picdi, e ampio panorama verso Le Bocche di Bonifacio e sulle coste Corsc).

| 11— IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nuovo Catasto Catasto UrbaneI312 Comune di Santa Teresa di Gallura

Foglio | Particella |sub 7 ¢, |Categoria | Classe | Consistenza | Partita Eendita
- s uro

2 727 6 1 A2 U 5 vani 56 658,44

IIT - INQUADRAMENTOQ URBANISTICO EDILIZIO E AUTORIZZAZIONI

Dopo gli accertamenti effettuati presso il “SETTORE EDILIZIA PRIVATA E
URBANISTICA” del Comune di Santa Terssa di Gallura si & accertato che 1intero
immobile di cui fa parte 'unitd residenziale oggetto della presente perizia di stima ¢ stato
realizzata tra il 1976 c il 1978, conseguentemente al rilascio della Licenza Edilizia da parte
del Comune di Santa Teresa di Gallura, n.1348 del 26/10/1976 (come da allegato), su
richiesta del Signor Abeni Giuliano rappresentante della Societd “Gruppo Penta Sardegna”.
L’immobile & dotato di Certificato di Abitabiliti rilasciato dal Sindaco del Comune di Santa
Teresa di Gallura il 09/01/1979 (come da allegato).

In Scguito a ricerche effettuate presso il “SETTORE EDILIZIA PRIVATA E
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U-RBANISTICA” del Comune di Santa Teresa di Gallura non risultano csistere pratiche
di Condono edilizio per I’appartamento oggetto di perizia.

1V~ CARATTERISTICHE DEL BENE OGGETTO DI PERIZIA

Destinazienc d*uso: Civile Abitazione;
Superficie Commerciale: mq 87,50
Terrazze e portici: mq 19,60;
Stato delle opere: Ultimate;
Solidita edificio: Buona;
Stato di manutenzione; Disercta;
Finiture adottate: ‘. Discrete;

V - DISTRIBUZIONI INTERNE E DESCRIZIONE PARTICOLARE

Lo stato di consistenza del fabbricato, a seguito di sopralluogo compiuto dal
sottoscritto, ha evidenziato quanto segue:
L'unitd immobiliare, del tipo a schiera ed & a destinazione residenziale, ed & cosi
COmposta;
Accesso dalla seala interna sulla zona giomo composta dal Pranzo Soggiorno, da cui
si accede al piccolo cucinotto, ¢ tramite un’ampia porta finestra alla veranda coperts, con
vista panoramica sul Golfo di Santa Teresa di Gallura,
| Tramite ampio disimpegno si accede alla zona notte conposta da nna camera da letto

matrimoniale, uha camnera da letto doppia, una camera da latio singola, un bagno e un
ripostiglio, complecta il tutto un ampio balconc a cui si accede tramite la camera da letto
doppia.

Per problemi della proprietA non si ¢ potuto accedere all’interno dell’immobile,
pertanto si puo esprimere un valore di stima che si rifa alla posizione dell’immobile e al
alore del mercato immobiliare locale per appartamenti simili, non tenendo conto
dprventuali migliorie che potrebbero essere state eseguite ncll’appartamento

IMPIANTI

_ “(Il fabbricato ¢ dotato di tutti gli allacciamenti alle reti idriche, elettriche e
“Aelefoniche.

VII - OSSERVAZIONI E STATO DI CONSERVAZIONE

Lo stato di conservazione dell’edificio alloggi & in generale discreto, ma sono
necessari sicuramente interventi di manutenzione ordinaria per sopperire allincuria degli
wltimi anni,

VIII - FATTORI DI CRITICITA

Nell’appartamento sono necessarie in generale opere di manutenzione ordinaria. Ma
sicuramente & abitabile immediatarente.

IX - DIFFORMITA DAL PROGETTO
La situazione di fatto ¢ sommariamente rispondente alla situazione di diritto
conseguente alle concessioni
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X ~SUPERFICI E VOLUMI

S.UA 69,45 mq.
Volume totale 262,50 me,
Sup, Coperta 103,43 mq.

XI - DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DELL'IMMORBILE

La presente relazione inerente la stima di un fabbricats ubicato in Santa Teresa di
Gallura, Via Umbria”, di proprietd del Fallimento “Resvitur Realizzazione Sviluppi
Turistici S.r.1”¢ stata effetiuata tcnendo conto delle condizioni che influiscono sulla
determinazione di una valutazione rispondente all'effettive valore itmmobiliare,

In particolare i principali parametri di calcolo utilizzabili per la stima sono:
1. Ivalori commerciali, del mercato immobiliare locale;
La felice ubicazione dell’immobile all’interno del centro abitato di Santa Teresa di

@llura. fa si che Iimmobilc abbia una buona valutazione nell’ipotesi di una compravendita
prgve periodo

&) Siprocede, ora alla determinazione del pin probabile valore di mercato con il metodo
"'r" etico-comparativo.

XII- VALORE DI MERCATO:

Sulla basc delle informazioni ottenute tramite un indagine di mercato cffettuata
presso le agenzie immobiliari, che operano in ambito locale, per immobili con le stesse
caratteristiche, si & ottenuto per la superficie residenziale il seguente valore medio di
mercato, pari a € 1800,00/mgq;

Menire per le superfici acecssorie si & assunto un valore pari al 50% del valore della ;
- superficic residenziale ovvero € 900,00/mq. !
It valore dell’'unitd immobiliare cosi ottenuto alla data del 23 Settembra 2005

Superficic Residenziale: mq 87,50 x € (1800,00) = € 157.500,00
Superfici accessorie: mq 19,60 x €(900,00) = € 17.640,00
VALORE UL = € (175.140,00 )
VALORE U.L = € (175.000,00) { Im cifra tonda )
ELABORATI GRAFICI DI RIFERIMENTOQ!
. Planimetria generale con ubicazione
. Piante piana primo

DOCUMENTI ALLEGATI IN FOTOCOPIA:
1) Visure catastali;

2) Copia Licenza Edilizia n.1348 del 26/10/1976 ;
3} Copia Licenza di Abitabilita e usabilitg del 09/01/1979.
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SCHEDAN. 2

TERRENI SITI IN AGRO DI SANTA TERESA DI GALLURA
LOCALITA PORTO POZZO

I~ UBICAZIONE E NOTE GENERALI

Santa Tcresa di Gallura, & una piccola cittadina costiera di circa 4.200 sbitanti
suddivisa nel centro prineipale e duc frazioni Porto Pozzo ¢ San Pasquale, )’economia de}
centro & sempre stata a earattere agricolo con la presenza sul territorio comunale dei tipici
“Stazzi galluresi” aziende agricole a conduzione familiare ¢ con, attivita legate alla pesca €
al commercio,

Con lo sviluppo turistico avvenuto a partire dagli anni sessanta nella vicina “Costa
Smeralda” Santa Teresa di Gallura & diventata uno dei porti d’accesso alla Sardegna con
collegamenti con la vicina Corsica sia come attivitd diportistica per 1’ottima posizione del
suo porto naturale ¢, con servizi per 1'attivitd turistica che & svolta in relazione alle ottime
attrezzatire balneari e ricettive,

I terreno oggetto della presente relazione tecnica & un ampio appezzamento di
terreno, di forma quasi rettangolare con un piceolo ruscello che lo attraversa per la sua intera
lunghezza, ed & situato in localita “Porfo Pozzo™, all’intemno dell’omonimo golfo.

L’intero comprensorio immobiliare ¢ costituito da 17 fondi, della superficie

L complessiva di ettari 15, are 36, centiare 31, adiacenti tra loro, formanti perd nel complesso

un unico fondo.
Il terreno & ubicato in una 2ona a prevalente utilizzo agro pastorale.
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11— IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Identificativi Catastali U.T.E, Sassari:

COMUNE SANTA TERESA DI GALLIRA:

Catasto terreni 1312 Comune di Santa Tercsa di Gallura

Faglio Particella| ha are | ca Dc?;'ijrﬁggl a ig?:r?: Qualita Clasze Note
FOGLIO 23

23 153 62 52 .28 0,87 | Pascolo 4
193 ' 43 g0 0.68 0,23| Pascolo &
195 1] 01 00 104|  os2f Moo 1
343 32 50 117 05| Pazcolo. 4
354 23 oo 0,83 0,36 | Paszcole 4
358 75 50 1,17 0,39 Pascolo L1
356 a3 15 1,29 0,43 | Pascolo 5
as7 1 04 10 1,64 0,84 | Pazcolo 5
358 1 10 50 1,71 0.57| Pascelo 5
as9 1 08| 70 1,68 0,56| Pascolo 5
360 1 o8 0o 1,67 0,56 Pascolo 5
361 1 o7 50 1,67 0,56 Pascolo 8
362 1 07 20 1,68 0,55 Pascolo ]
363 1 n7 9.0 1,67 0,56 | Pascolo 5
384 1 07 65 1,67 0,56 | Pascolo 5
365 1 02 20 1,58 0,53 | Pascolo 5
388 1 04 70 1,62 0,54 Pascolo 5

Superflcle totale mg. 153.631/00

IIT - INQUADRAMENTO URBANISTICO EDILIZIO E AUTORIZZAZIONI

Dopo gli accertamenti effettuati presso il “SETTORE EDILIZIA PRIVATA jl
URBANISTICA” del Comunc di Santa Teresa di Gallura si & accertato che Tutta Parea d ;
comprenserio ricade, secondp i PIANO URBANISTICO COMUNALE. del Comune di Sant
Teresa di Gallura, in zona “E” (Agricola), ed esattamente in zona “E2 ed E2*
Tali Sottozone rivestono particolarc importanza nella pianificazione urbanistica del
territorio comunale, che individua tre sottoambiti che per caratteristiche pedologiche)
geomorfologiche c fisiche consentono la realizzazione d”altrettanti campi da golf con relativi
servizi.

Su tali terreni & da un unico proprictario o da pit proprictari che intenderannd
realizzare strutture golfistiche dovranno presentarc al Comune un progetto d’accordo d
programina cosi comc definito dall’art. 28 delle N.A. del P.T.P., tale accordo che
comportera Variante al PIANO TURBANISTICO COMUNALE, con le seguents
caratteristiche:
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POTENZIALE VOLUMETRICO MASSIMO UTILIZZABILE PER L’INSIEME DELLE
SOTTOZONE “E2* FINALIZZATA ALLA REALIZZAZIONE DELLA STRUTTURA COLFISTICA

- Superficie Territoriale Minima 1.000.000 mq
= Superficie verde pubblico 30 % della St
~ Superficic verde privato 20 % della St
- potenzialitd volumetrica massima 70.000 me

- Vohmme pubblico 11.666 mc

- Volume privato 58,334 me

- Altezza massima cdifici 6.00 mt

- Altezza massima edific 5.00mt

- Distaceo confini 5.00 mt

- Distacco cdifici 10.00 mt

- Rapporto copertura 20 %

Destinazionc volumetria: servizi connessi con la struttura golfistica (club-House,
cic.), struttire ricettivo - alberghiere cosi come definite dalla L.R. 22/1984e successive
modifiche ¢ integrazioni. L’area oggetto dell*intervento dovrd essere assoggettata a studio di
compatibilithd ambientale,

Singolarita costituisce il sottoambito di E2* continuo alla sottozona “F4.10” la cui
attuazione & subordinata alla stipula di Accordo di Programma cx art. 28 della L.R. 45/89
finalizzato alla realizzazione di una struttura ricettiva interconnessa con tale zona agricola, al
fine di ottenere un complesso integrato di attivitd sportive, riereative ¢ ricettive connesso

P R m——

I voluml concernenti la. struttura ricettiva e servizi andranno realizzati nell’ambito
della Sottozona “F4.10"secondo le relative norme, nella sottozona E2* si realizzeranno gli
interventi agricoli. Fino alla stipula dell’ Accordo di Programma si opererd nella sottozona in
esame sccondo le norme fissate per le zone E2.

PARAMETRI EDILIZI NELLE ZONE E2

, I parametri ¢ le modalitd d’'intervento sono distinti per realtd geofisiche, per
| -arfezza di superficie:

Y 3 Su - Superficie wile lorda abitabile — 90 mq incrementabile di 5 mq per ettarodi
iziepda rispetto alla superficie aziendale minima. Tale superficie pub cssere utilizzata per
Yrzare puh allogg1 purche in un vnico edificio fino ad un massimo di 300 mg, non
perando in ogni caso I'indice di 0.01 me/mq e purché 1'intervento sia strettamente legato
alla conduzione aziendale ¢ pertanto faccia parte di un intervento di miglioramento
fondiatio. )

Uf - indice di utilizzazionc fondiaria per fabbricati rustici rustici non abitativi
dell’azienda agricola, Uf = 30 mq/Ha intcgrabili di 0.00] mq/mq fino ad un massimo
complessivo di mq 2000, tale limite, in presenza di giustificato piano di trasformazione
aziendale pud essere portato a 4.000 mgq. Nella determinazione di questo indice vanno
considerate anche lc superfici di servizi rustici e di servizi teenici.

In tali indici non sono ricompresse le superfici coperte da tettoie n mensola ¢ di
profondita non superiorc a mt 3.00 fino ad un massimo di mq 60; per nrtti gli altri casi la
superficie delle tettoie sard considerata,

La syperficie wtile (UF) destinabile ad allevamenti aziendali non deve supcrare i
seguenti rapporti:

Per gli allevamenti aziendali di bovini, equini, ovini, la superficic massima
complessiva per azicnda non deve superare i 600 mq o 3000 mc o numero di addetti
9
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superiore a 20 unitd o numero di capi bovini supetiore a 100 o numero equivalente di capi di
altra specie; per valori supcriori la realizzazione dell’insediamento sard subordinata al
parere degli Assessorati Regionali competenti.
Hmax = 6.0 mt per le abitazioni 8.3 mt per gli altri edifici;
De (Distacco dai confini): (H-5) mt per ampliamento di edifici esistenti con minimo
assoluto di mt 5; mt 10 per nuovi cdifici, & data facoltd di costruire in adarenza nel
caso di precsistenze;
De (Distacco edifici): mt 10 tra edifici aventi le stesse destinazioni, mt 20 per altri
edifici;
Ds (Distanza ciglio stradale) mt 10 da strade vicinali, consortili ¢ comunall mt 30 da
strade statali, mt 20 da strade provineiali.
Distanza dal perimetro dei centri abitati di Santa Teresa di Gallura, Porto Pozzo, San
Pasquale: mt 150 se insediamenti con volumetria inferiore a me 3.000, mt 300 se con
volumi superiori a2 me 3.000.
E consentito I’ampliamento, una tantum, per ’abitazione ed i servizi rustici esistenti,
di mq 20 per 1'abitazione e 150 mq per i servizi rustici, purch\é in ogni caso venga
rispettato I’ambiente ¢ le tipologic csistenti, anche in deroga al potenziale volumetrico
csistente purché ['unitd poderale si sia formata, se di dimensioni inforiori ai mindmi
fissati dalle presenti norme antecedentcmente all’adozione delle stesse.

La superficic aziendale pud essere formata da fondi dello stesso intestatario
catastale, ancorché pon fisicamente contigui; in tal caso la particella ove viene ubicata la
struttura dovrd avere una superficic minima di 1 Ha, farti salvi i parametr
precedentemente riportati, il volume in progetto non potrd eccedere il potenziale gencrato
dalla singola particella di allocazione, applicando 1’indice di 0.01 me/mgq.

Cosi come dichiarato dal Certificato di Destinazione Urbanistica del 11/03/2005
rilasciato dal Comune di Santa Teresa di Gallura Ufficio Tecnico Settore Edilizia Privata
¢ Urbanistica,

V- DISTRIBUZIONI INTERNE E DESCRIZIONE PARTICOLARE

Lo stato di consistenza dei terreni, a seguito di sopralluogo compiute dal sottoscritto,
ha evidenziato quanto scguc:
Tutti i terreni attualmente hanno una destinazione a pascolo eccettuata la particella

. w195che ha una destinazione catastale di tipo incolto produitivo, ¢ non presentano particolari

var suoli che incidono sul loro valore.

-".'l | -

| ‘Q@ DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE

La presente relazione, inerente la stima di un Fondo Rustico in Agro di “Porto
Pozzo” & stata effettuata tenendo conto delle condizioni che influiscono sulla determinazione
di una valutarione rispondente all'effettivo valore immobiliare.

In particolare i principali parametri di calcolo utilizzabili per la stima sono:

1. Ivalori commerciali, del mercato immobiliare locale;

Nel caso dell'immeobile in oggetto hanno influito nella valutazione la vieinanza con il
centro turistico di Porto Pozzo.

10
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VII - INDAGINI E RICERCHE DI MERCATO

Sulla base delle informazioni avutc tramite indagine effettuata presso le agenzie
immobiliari, che operano in ambito locale, si & ottenuto, per terreni con le stesse
carattcistiche di posizione, un valore minimo di mercato pari a € 3,00/mg, ¢ un valore
massimo di € 6,00/mq valore da considerare di larga massima ¢ comunque valida per un
fondo tipo, relativo a questo tipo di terreni. :

Le quotazioni suindicate sono, evidentemente, relative a valori medi riscontrabili su
tutto 1l territorio comunale e quindi suscettibili anche di notevoli variazioni imputabili anche

a fattori diversi, quali la particolare posizione, I’altitudine, la morfologia, Porografia, la

vicinanza a vic di comunicazione ete,

VIII - VALUTAZIONE DEL FONDO RUSTICO

‘ Si procede ora alla determinazione del pilt probabile valore di mereato con il
metodo simtetico-comparativo.

Tenute presenti le caratteristiche urbanistico ambientali, peculiari della zona in cui il
% terreno si trova insetito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti viene stabilito
il seguente valore unitario.
: Determinazione del valore unitario di mercato del terreno

- Per I’ottima configurazione ¢ posizione, per la vicinanza alle vie di comunicazione e
'g,al ‘pihbolo centro di Porto Pozzo, nonché le caratferistiche intrinseche ed cstrinseche si
s /di poter attribuire al terreno in esame un valore unitario di € 6,00/mq, senza tener

ot 'della diversa destinazione d’uso previste dal Piano Urbanistico Comunale, nell’ipotesi
k e pdudiziale che I’appezzamento di terreno risultl, in ogni caso, libero, da affittanzc ¢ da
~0ogni vincolo od onere, '

Superficie Terreno: mg 153.631 x €6,00 = € 921.786,00;

VALORE TERRENL = € (921.786,00 )
VALORE TERRENL = € (922.000,00)  (In cifratonda)

DOCUMENTI ALLEGATI IN ORIGINALE;

4) Certificato di Destinazione Urbanistica
5) Visure Catastali
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SCHEDA N.3
TERRENI SITI IN AGRO DI AGLIENTU

I- UBICAZIONE E NOTE GENERALI

Aglientu, & un piccolo borgo alle pendici del Monte Limbara ad un’altezza di 417
sl che si estende sino alla fascia costiera, di circa 5.000 abitanti suddivisa nel centro
principale con un’economia legata all’agricoltura e alla pastorizia, & tre piccoli insediamenti
tur?stici fra Vignola, Portobello & Rena Majore, posti sul litorale con un prevalente utilizzo
estivo.

Con lo sviluppo turistico avvenuto a partire dagli anni sessanta nella vicina “Costa
Fracralda” anche il comune di “Aglientu” & stato interessato dallo sviluppo turistico che ha

singiato I'intero Nord Est della Sardegna con uno sviluppo urbano che ha interessato

Gt 250 d’Aglientu a circa 5 Km dal mare ¢ sono suddivisi in due zone ben distinte ¢ distanti
- Mokt loro, con diverse destinazioni urbanistiche, con una superficie pari a mq 489.406,00.

I - IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Identificativi Catastali U.T.E. Sassari:

COMUNE DI AGLIENTU:
. Zonha Micra Categoria Superficia
Foglio Particella | sub Cena. zona Classa Cansakstenza catastale Rendita
20 164 2 - 19 Area urbana 140 mq
Catasto terreni H348 Comune di Aglieniu
- .anllo ﬁ: rtice ha |are ca ggﬁ'ﬁ:’:&al e ggg;‘r;g) Qualita Classe MNote
FOGILIO 20
20 & 10 &7 18 4,75 55,12 Pascalo 4
20 7 24 82 1,28 0,64 Pascolo 4
20 8 11 34 86 29,20 11,72 Pascolo 5
20 a 13 96 87 36,07 14,43 Pascolo. 5
20 o 13 10 0,58 0,34 Pascolo 4
20 57 10 08 84 £2.08 26,04 Pascolo 4
20 80 08 3z 0,49 0,33 Paxcolo 3
12
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Superflcle totale mq. 465.140 |

Catasto terreni H848 Comune di Aglientn
Foglio aPamcell ha are ca Dsr‘:ﬁ'l‘:g:le 5\:?::2 Qualita Classe Nota
FQGLIO 30

30 153 2 27 3 5,86 3,35| Pascolo 5
30 154 1" 9 0,29 0.11| Pascolo

30 | 185 89 a 1,79 072| Pascalo 5
30 | 186 . 0,02 0,01| Pascolo. s
an 157 01 . 0,03 0,01 | Pascolo 5
30 158 15 ] 0,40 0,18 Pazcaola 3
30 159 03 1 0.09 0,03| Pascolo 5
3o 160 D2 9 0,08 4,03 Pascolo 5
a0 161 o1 1 0,04 0,02| Pascola 5

Superficie totale mg. 33.272

A causa della disputa legale tra la Societd “Resvitur Realizzazione Sviluppi
" Turistici S.r.l.” e 12 signora Bragantini Silvia, dalla valutazionc vengono al momento
esclusi j seguenti terreni:

Catasto terreni H848 Comune di Aglientu
Feglio |Particella | ha | ars ea Dcﬁ{rﬁ?rﬁ::taule ig?:r!itg Qualitd | Classe Note
FOGLIO 30
a0 154 11 09 0,29 0,11| Pascolo §
1] 155 69 34 1,749 0,72| Pascolo 5
30 . |156 66 0,02 0,01 | Paacolo. 5
30 2\1s9 03 a1 0,09 0,03| Pascolo 5
L 321 &0 a3 9 0,08 0,03 Pascaolo 5
30, gjet 01 51 0,04 0,02| Pascolo 5
1 Superficie totale mg. 8.990

IIT - INQUADRAMENTO URBANISTICO EDILIZIO E AUTORIZZAZIONI

Dopo gli accertamenti effettuati presso “L'UFFICIO TECNICO” del Comune di
Aglicntu si & accertato che i terreni oggetto della presentc perizia hanne destinazioni
urbanistiche differenti secondo le previsioni del PIANO URBANISTICO COMUNALE. del
Comune di Aglientu, ¢ sono suddivise in zong “E2” ¢ “E4.4” (Agricole), ed in zone “F13”
(Insediamenti turistici),

La zona “F13” & attualmente sospesa. in attesa di un definitivo giudizio di coerenza da parte
dell’ Assessorato Regionale degli Enti Locali, Finanze ed Urbanistica™.

Per tale motivo la valutazione non prende in considerazione la possibile volumetria
ammissibile nel caso ¢he la decisione dell’Assessorato Regionale degli Enti Locali, Finanze ed
Urbanistica sia quella di confermare il bloeco delle zone “F”, ma si potrebbe rivelare un potenziale
13
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valore aggiunto per i terreni in oggetto
Le Previsioni del Piano Urbanistico Comunale su tali terreni sono lo seguentl:

Zona “F13" destinata agli insediamenti turistici, in aree assoggettate a pianificazione
attuativa unjtaria mediante Piano di Lottizzazione convenzionato (art.21, comma 1, lettera b,
LR, n° 45/89), ncl rispetto declle norme stabilite dal D.A. n° 2266/U/83 per le zone
territoriali Omogenee “F”,

Zona Agricols “E2” Destinata all’agricoltura, alla pastorizia, alla Zootecnia,
all’itticoltura, alle attivitd di conservazione e dei prodoiti aziendali, all’agriturismo, alla
silvicoltura ed alla coltivazione industriale del legno nella fascia oltre ; 3000mt dal mare,
con 1 seguenti indici ¢ parametri:

Indice di fabbricabilita fondiario non maggiore di 0,03 me/mq;
Altezza massima edifici non maggiore di mt 6.4;

superficic di intervento non inferiorc a 10.000 mq;
Altezza massima mt 7,5,
Distacco confind e dal ciglio stradale mt 10,.00

Per gli edifici diversi da quelli residenziali si applicano i seguenti indici massimi;

A) Fabbricati ed impianti connessi alla conduzione agricola e zootccnica del fondo,
all’itticoltura, alla valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendali con
Pesclusione degli impianti classificati come industriali; 0,20 me/mq.
"@gg& »Rabbricati funzionali alla conduzione e gestione dei boschi e degli impianti arborei
" BNustriali: 0.01 me/ma;
Fitture per il recupero térapeutico dei disabili, dei tossicodipendenti e per il

Egppero del disagio seciale: 0,10 me/mg.
FAini edificatori la superficie minima & in via generale stabilita in ha 1.00.00 salvo
uanio rignarda la destinazione per impianti terticoli, impianti orticoli in pieno campo e
MPiatiti vivaistici, per i quali & stabilita in ha 0.50.00.

Agriturismo

E consentito I'esercizio dell’agtiturismo, quale attivita collaterale o ausiliaria a quella
agricola efo zootecnica,

Qualora venga richiesta la Conccssione Edilizia per la realizzazione di nnove
strutiwre aziendali comprendenti I’attivith agrituristica, sono ammessi tre posti letto per
ettaro con destinazione agrituristica.

Per ogni posto letto va computata una cubatura massima di 50 me.: le volumetrie per
i posti letto con destinazione agrituristica sono aggitmtive rispetto ai volumi massimi
ammissibili per la residenza nella medesima azienda agricola in cui & csercita Iattivita
agrituristica.

La superficic minima del fondo non deve esscre inferiore a ha 3.

I Concessionario con atto d’obbligo deve impegnarsi a vincolare al fondo le strutture
edilizie a non frazionare una superficie non inferiore a ha 3 individuata nel progetto, e a
mantcnere la destinazione agrituristica dei posti letto.

Punti di ristoro
Per i punti di ristoro di eni all’art. 10 del D.P.G.R. n® 228/94, indipendenti da un

azienda agricola, dotati di non piil di 20 posti letto, I'indice fondiario & fissatocome segue:
A) Entro i 3000 mt dal mare 0.05 me/mq
B) Oltre i 3000 mt dal mare 0.10 me/mq :

Il lotto minimo vincolato per la realizzazione di muovi punti di ristoro isolati deve
cssere di Ha 3; in tal caso quando il punto di ristoro & incluso in un fondo agricolo che
comprende afirezzature e residenze, alla superficie minima di Ha 3 vincolata al punto di

<
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ristoro, va aggiunta quella minima di Ha 3 al fondo agricolo,

Al fini di quanto preseritto dal comma 5 dell’art. 3 del suddetto D.P.G.R. n® 228/94,
prima del rilascio della Concessione Edilizia, dovra essere trasmesso al comunc un atto che
attesti che i terrenisui quali & localizzato 1'intervento saranno utilizzati ai fini edificatori ai
sensi delle vigenti disposizioni di legge e delle presenti norme tecniche di attuazione e che,
pertanto, a seguito del rilascio della Concessione Edilizia di cui si fa Menzione, non &
consentito 1"ulteriore loro utilizzo per addizionali interventi cdificatori.

VI -DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE

La presente relazione, inerente la stima di due Fondi Rustici in Agro di “dglientu” &
stata cffcttuata tenendo conto delle condizioni che influiscono sulla determinazione di una
valutazione rispondente all'effettivo valore immobiliare.

In particolare i prineipali parametri di caleolo utilizzabili per 1a stima soneo:
1. Ivalori commerciali, del mercato immobiliare locale;

Nel caso dell’'immobile in oggetto hanno influito nella valutazione le previsiont
urbanistiche comunali che ancora non sono in vigore ma che consentono anche al momento
aftuale una minima vocazione edilizia con la possibilita che nel momento dell’approvazione
dellc aree “sospese” dalla commissione regionale queste volumetrie lievitino in modo
consistente, tenendo conto del blocco edificatorio nei Due chilometri dal mare, che dard un
valore aggiunto ai terreni posti a ridosso di questi.

VI - INDAGINI E RICERCHE DI MERCATO

Sulla base dellec informazioni avute tramite indagine cffcttvata presso le agenzie
immobiliari, che operano in ambito locale, si ¢ ottenuto, per terreni con le stesse
carattcnstlchc di posizione, un valore minimo di mercato pﬂI‘l a € 3,00/mq, e un valore
odi¢€ 6 ,00/mq valorc da conmdcrarc di larga massima e comunque valida per un

Yorio comunale ¢ quindi suscettibili anche di notevoli variazioni imputabili anche
ersi, quali la particolare posizione, Ialtitudine, la morfologia, 1'orografia, la

VIII - VALUTAZIONE DEL FONDO RUSTICO

Si procede ora alla determinazione del pin probabile valore di mercato con il
metodo sintetico-comparativo.

Tenute presenti le caratteristiche urbanistico ambicntali, peculiari della zona in ¢ui il
terreno si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti viene stabilito
il seguente valore unitario,

Determinazione del valore unitario di mercato del terreno

Per I’ottima configurazione ¢ posizione, per la vicinanza alle vie di comunicazionc ¢
alle spiagge del litorale, nonché le caratteristiche intrinseche ed estrinseche si ritiene di poter
attribuire al terreno due distinte valutazioni per i tcrreni in esame:
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un valore di € 5/mq per i terreni propriamente agricoli e un valore di € 6,00/mq, per i
terreni che secondo le previsioni potrcbbero avere anche una notevole capacitd edificatoria,
che al momento non si pud ancora stimare visti i tempi della Burocrazia, e dalle diverse
scelte urbanistiche che attualmente sono in esame presso gli uffici regionali, nell’ipotesi
pregiudiziale che ’appezzamento di terreno risulti, in ogni caso, libero, da affittanze ¢ da
ogni vincolo od onere.

Superficie Terreno “tipo A™: mq 28025800 x €5,00 — € 1.401.290,00;
Superficie Terreno “tipo B™: mq 208.873,00 x €6,00 = € 1.253.238,00;
VALORE TERRENI. = € (2.654.528,00 )

VALORE TERRENO € (2.655.000,00)  (In cifra tonda )

DOCUMENTI ALLEGATI IN ORIGINALE:

6) Certificato di Destinazione Urbanistica;
7) Visure Catastall
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CONCLUSIONY

Nel ringraziarc Ia 8.V.1 per la fiducia accordatami ribadisco le conclusioni alle quali
S0n0 giunto,

Gli immobili oggetto della presente relazione di consulenza sono ug Appartamento
residenzialc in Santa Teresa dj Gallura, via Umbria, un terreno con destinazione
Agricola in localith “Porto Pozze” Comune di Santa Teresa di Gallura, e duc terreni
in Agro di Aglientn parte con destinazione urbanistica Agricola ¢ parte con
destinazione urbanistica Turistica, ma attualmente le zone turistiche sono paragonabili

Da quanto sopra, emerge pertanto che il valore di meteato degli immobili dj
propricta del fallimento “Resvitur Realizzazione Svilappi Turistici S.r.L.” & il segucnte:

VALORE U.L Via Umbria Santa Teresa dj Gallura = € 175.000,00

VALORE TERRENI SITI IN AGRO di 8anta Teresa di Gallura = € 922,000,00
VALORE TERRENI SITI IN AGRO di Aglientu = € 2.655.000,00
TOTALE = € 3.752.000,00

It valore di €3.752.000,00(diconsi Euro Tremiliunisettncentncinquantaduemilaeuro/ﬂﬂ)
in cifra tonda, cosi ottenuto, ¢ sicuramente quello attribuibile all’immobile in termini
patrimoniali,

Pertanto avendo assolto il mandate affidatomi dalla 8.V.L, rassegno Ja prescnte

relazione, redattain 19 pagine e completa degli allegati (qui appresso elencati), e resto a
disposizione per qualungue chiarimento in merito.

Olbia, 23 Settembre 2005

Il Consulente Tecnico
Arch, Antonio Natalino Careddu
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ALLEGATI

1) Copia Licenza Edilizia Appartamento in Saota Teresa di Gallura;
2) Copia Certificato di Abitabilith Appartamento in Santa Teresa di Gallura;

3) N.C.T. Visure Catastali;
4) Certificato di Destinazione Urbanistica Comune di Aglientu;

3) Certificato di Destinazione Urbanistica Comunc di Santa Teresa di Gallura,

Olbia, 23 Settembre 2005

1l Consulente Tecnico
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FALLIMENTO RESVITUR REALIZZAZIONE SVILIUPPI TURISTICI Sr]

Gludice Dojagator Doeti, Bartalomas Quatram
Curatore; Doltoresss Angele Campachiar
Poarita pstimators nominato dal Giudice Detegato: Arch. Anfonfo Mataling Caredoy

A seguito di un controllo effettuato successivamente alla conseana delia perizia in
oggetfo, si € riscontrato un errore materiale nell’identificazione catastale dell’immebile
oggetto di perizia identificato pella scheda n® 1.

I dati catastali sono errati ma la valutazione & stata effettuata sull’appartamento di
proprietd RESVITUR 8.1.L., per cui si ritiena di inviare Ja scheda 1 1 corretia con gli esatti
dati catastali da allegare alla perizia.

Allego La nmova Misura catastale effettuata i1 25/09/2006.

INTEGRAZIONE ALLA SCHEDAN, 1
APPARTAMENTO VIA UMBRIA INTERNQO “6”.

I1-UBICAZIONE E NOTE GENERALI

L’ithmaobile oggetto della Perizia si trova all’interno del centro abitnto di Santa
Teresa di Gallura a tidesso del centro stofico, lungo la strada ¢he porta a Capo Testa, in
posizione sopraelevata rispetto al Centro Storico con una notevole panoramicita sullarea
citcostante (Porto Spiaggia della Rena Bianca raggiungibile dopo un breve tragitto anche a
piedi, e ampio panorama verso Le Bocche di Bonifacio e sulle coste Corse).

T - IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nuoavo Catagte Catasto Urbanol312 Coronne di Santa Teresa di Gallura

N | Fogio | Peftcella | sub | %™ | Cotagorta | Ciasse | Consiptenza | Panta | RgnaRA
oene,
1 2 727 4 1 Al U & vani 56 790,14

IIT - INQUADRAMENTO URBANISTICO EDILIZIO E AUTORIZZAZIONI

Dopo gli sccertamenti effattuati presso il “SETTORE EDILIZIA PRIVATA E
URBANISTICA” del Comune di Santa Teresa di Gallura si & accertato che l'intero
immobile di cui fa parte I'unitd residenziale opgetto della presente perizia di stima & stato
realizzata tra il 1976 ¢ il 1978, conseguentemente al rilascio della Licenza Edilizia da parte
del Comune di Santa Terssa di Gallura, n.1348 del 26/10/1976 (come da allapato), su
richiesta del 8ignor Abeni Givliano rappresentante della Societd “Gruppo Penta Sardegna®.
L'immobile ¢ dotato di Certificato dji Abitabiliti rilasciato dal Sindaco del Camune di Santa
Teresa di Gallura. il 09/01/1979 (come da allegato),

In Seputto & ricerche effettuate presso il “SETTORE EDILIZIA PRIVATA E

URBANISTICA” del Comune di Santa Teresa di Gallura non risultano esistere pratiche -

di Condono edilizio per I’ appartarnento oggetto di perizia.
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IV~ CARATTERISTICHE DEL BENE OGGETTO M PERIZIA

Destinazione d’uso: Civile Abitazione;
Superficie Commerciale: m« 87,50
Terrazze e portici: mij 19,60;
Stato delle opere: Ultimate;
Soliditd edificio! Buona;
State i manntenzione: Discreta;
Finitare adottate: Diserete;

V -DISTRIBUZIONI INTERNE E DESCRIZIONE PARTICOLARE

Lo stato di consistenza del fabbricato, a seguito di sopralluogo compiuto dal
gottoscrittn, ha evidenziato quante segue:
L’unitd immobiliare, del tipo a schieta ed & a destinazione residenziale, ed ¢ cosi

composta:

Accesso dalla seala interna sulla zona giomo composta dal Pranzo Soggiomo, da eui
sl accede al p1c¢olo cucinotto, & tramite un’ampia porta finestra alla veranda coperta, con
vista panoramica sul Golfo di Santa Teresa di Grallura,

Tramite ampio disimpegno si accede alla zona notte conposia da una camera da letto
matrimonigle, una camera da lette doppia, una camera da letto singola, un bagno e un
ripostiglio, completa il futto un ampio balcone a cui 51 accede tramite la camera da latto
doppia.

Per problemi della proprietd pon si & potuto accedere all’interno dell*immeobile,
partanto 5i pud esprimere un valore di stima che si rifa alla posizione dell’immobile e al
valore del mercato imumobiliare locale per appartamenti simili, nom tenendo conto
d’cventuwali migliorie che poteebbero casers state cscguite nell’appartamento

VI - IMFPIANTI

“(II fabbricato & dotato di twiti gli allacciatnenti alle reti idriche, elettriche e
telefoniche.

VII - OSSERVAZIONI E STATO DI CONSERVAZIONE

Lo stato di conservazione dell’edificio alloggi & in generale discreto, ma sono
necessati sicuramente interventi di manutenzione ordinaria per sopperire all’incuria degli
* ultimi anni.

VII ~ FATTORI DI CRITICITA

Nﬂll’appartamcntﬂ Elalyla) nenessaﬁe in generale opere di manutenzione ordinaria. Ma
sicuramente & abitabile immediatamente.

IX — DIFFORMITA DAL PROGETTO
La situazione di fatto & sommariamente rispondente alla situazione di diritto

conseguente alle concessioni

X - SUPERFICIE VOLIIMI
S.U.A 69.45 mq.
Volume totale 262,50 me,
Sup. Coperta 103,43 mq.
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XI — DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DELL'TMMOBILE

La presente relazione inercnte la stima di un fabbricato ubicato in Santa Teresa di
Gallura, Via Umbtia”, di proprieta del Fallimento “Resvitur Realizzazione Sviluppi
Turistici S.r.L™ stata effetinata tenendo conto delle condizioni che influiscono sulla
determinazione di vna valutazione rispondente alleffettivo valore immobiliare.

In particolare i principali parameiri di calcolo utilizzabili per la stima sono:

1. Ivalori commerciali, del mercato immobiliare locale;

La felice ubicazione dell’ immeobile all’interno del centro abitato di Santa Teresa di
Gallura. fa si che I'immobile abbia una buona valutazione nell’ipotesi di una compravendita
nel breve periodo

Si procede, ora alla determinazione del piit probabile valore di mercato con il metodo
sintstico-comparativo, :

XII - VALORE DIMERCATO):

Sulla base delle informazioni ottenute tramite un indagine di mercato effettuata
presso le agenzie immobiliari, che opatano in ambito locale, per immobili con le stesse
caratteristiche, si ¢ ottenuto per la superficie tesidenziale il sepuente valore medio di
mercato, pari a € 1800,00/mq; ‘

Mentre per le superfici accessoric gi & assunto un valore pari al 50% del valore della
superficie residengiale ovvero € 500,00/mg.
1] valore dell’unité immobiliare cosi ottenuto alla data del 23 Settembre 2005

Superficie Residenziale; mg 87,50 x € (1800,00) = € 157.500,00
Superfici accessorie: mq 19,60 x €(900,00) = € 17.640,00
VALORE U.L = € (175.140,00 )
VALORE UL = € (175.000,00) ( In cifra tonda )
ELABORATI GRAFICI DI RIFERIMENTO:
. Planimetria generale con uhicazione
L Piante piano primo

DOCUMENTI ALLEGATT IN FOTOCOPIA:
1) Visure catastali;

2 Copia Licenza Edilizia m 1348 del 26/10/1976 ;
3) Copia Licenza di Abitabilita e usabilita del 09/01/1979.

Cordialj saluti

OLBTA 27/09/2006

mlIl Conzulente Tesnico
th e nt_rnio Natglino Careddn

L.,
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INTEGRAZIONE ALLA SCHEDA N.3

In seguitc a una nuova analisi si & deciso di stimare i terreni siti nel comune di
Aglientu separatamente allo scopo di rendere pill appetibile il loro acquisto, allo scopo si
considereranno duc lotti distinti, il primo lotto sard composto dai terreni identificati
catastalmente al foglio 20 Particelle 26, 27, 28, 29, 30, 157, 160, 164di mq 465.280, questo
lotto ha nel Piano Urbanistico Comubale diverse destinazioni d’uso una propriatnente
turistica, ¢ una agricola e per tale motivo la valutazione terra conto di questo e divideremo i
terreni di tipo “A” ¢ di tipo “B”. Sono confermate tutte le analisi eche hanno portato la
formazione del prezzo di vendita in 5,00 Euro al metro quadro per i terreni di tipo “A” e di
6.00 Euro al metro quadro per i terreni di tipo “B”,

Per il secondo lotto di terreno facente parte del comune di Aglientu bisogna farc
una breve cronistoria:

In origine il lotto era composto da un fabbricato rurale ¢ dai terreni identificati
catastalmentc al Foglio 30 Mappali 21 di mq 36.846 & mappale 62 di mq 241,

Successivamente con una scrittura privata la proprietd cedeva i mappale 62 di mg
241 fabbricato rurale e una parte del mappale 2] per artivars a 9000 taq di terreno, senza
definire i nuovi confini.

In seguito venné dato incarico ad un professionista di effettuare il frazionamento del
Mappalc 21 allo scopo di definire i terreni da assegnare alla signora Bragantini Silvia.

Il frazionamento venne depositato il 14/05/2001 dal Geomotra Paolo Bazzu e il lotto
di terreno venne catastalmente identificato come: Foglio 30 Mappali 153,154, 1535, 156, 157,
158, 159, 160, 160. .

Successivamente i Mappali identificati al Foglio 30 mappali 154, 155, 156, 159, 160,
per un totale di mq 8.749 sono stati straleiati dalla perizia perché facenti parte della causa
RESVITUR §.r.l. Bragantini Silvia.

Pertanto il Lotto di terreno oggetto di perizia & identificato catastalmente al foglio 30
mappali 153, 157, 158, 161, pari a mq 24.523. )

Tali terreni sono identificati dallo strumento urbanistico comunale come terreni di
tipo “E2", assimilabili ai terreni di tipo “A” pari a 5.00 Euro al metro quadro.

'

TERRENI SITI IN AGRO DI AGLIENTU

I - UBICAZIONE E NOTE GENERALLI

Aglientu, ¢ un piecolo borgo alle pendici del Monte Limbara ad un’altezza di 417
msl che si estende sino alla fascia costiera, di circa 5.000 abitanti suddivisa nel centro
principale con un’economia legata all’agricoltura e alla pastorizia, ¢ tre piccoli insediamenti
turistici fra Vignola, Portobello ¢ Rena Majore, posti sul litorale con un prevalente utilizzo
estivo,

Con lo sviluppo turistico avvenuto a partire dagli anni scssanta nella vicina “Costa
Smeralda” anche il comune di “Aglicntu” & stato interessato dallo sviluppo turistico che ha
contagiato 'intero Nord Est della Sardegna con uno sviluppo urbano che ha imtcressato
prevalentemente la sua fascia costiera, con uno sfruttamento non intensivo ma caratterizzato
dalla salvaguardia delle coste.

I terreni oppetto della presente relazione tecnica sono situati melle vicinanze del
centro d’Aglientu a circa 5 Km dal marc ¢ sono suddivisi in due zone ben ¢ s
tra loro, con diverse destinazioni urbanistiche, con una superficic pari a
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ARCH, ANTONIG NATALING CAREDRY
II -~ IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Identificativi Catastali U,T.E. Sassari:

COMUNE DI AGLIENTU:
. . Zona Miera Categoria Superficia
Foglio Paricella |=ub Cens. |zona Classe Consistenza catastale Rendita
20 16412 2 |- 19 Area urbana 140 mg
Catasto terreni H848 Comune di Aglientu
. Partic Reddito Reddite ‘
Faglio ella ha |are ta Dominicale Agrario Quallth Classe Zona PLC
FOGLIO 20
2
0 2% 10 67 19 4,75 55,12 Pascolo 4 F13
20 27 24 82 1,28 0,64 Pascolo 4 E2
20 28 11 34 56 29,30 1,72 Pascolo s E2
20 29 13 96 97 36,07 14,43 Pascolo. [ E2
20 20 13 10 0,68 0,34 Pazcolo 4 F 43
20 157 10 os 44 52,08 26,04 Pascolo 4 F 13
20 160 0g 32 © 0,49 01,33 Pascolo 3 E4
Superficio tofale mg. 465,280
Catasto terreni H848 Comune di Aglientu _
. Partical Reddito Reddita ]
Foglio | | ha are ca Dominicale | Agrarlo Qualita Classe Nate
FOGLIO 30
30 153 2 27 03 £,86 3,35| Pascolo 5 E2
30 157 01 173 0,03 0,01| Pascelo 5 E2
30 158 15 63 0,40 0,18 | Pazcolo 5 E2
30 161 ) | 51 0,04 0,02! Pascolo 5 E2
Superflols totale maq. 24.523

III - INQUADRAMENTO URBANISTICO EDILIZIO E AUTORIZZAZIONI

Dopo gli accertamenti effettuati presso “L*UFFICTO TECNICO” del Comune di
Aglientu 5i & accertato che i terreni oggetto della presente perizia hanno destinazioni
urbanistiche differenti secondo le previsioni del PIANO URBANISTICO COMUNALR. del
Comune di Aglientu, ¢ sone suddivise in zona “E2” e “E4.4” (Agricole), ed in zone “FI13”
{Insediamenti turistici),

La zona “F13” & attualmente sospesa in attesa di un definitivo giudizio di coerenza da parte
dell’ Assessorato Regionale degli Enti Locali, Finanze ed Urbanistica”.

Per tale motivo la valutazione non pronde in considerazione la possibile volumetria
ammissibile nel caso che la decisione doll'Assessorato Regionale degli Enti LGea0R Prmgze ed
Urbanistica sia quella di confermare il blocco delle zone “F*, ma si potrebbe A5 :
valore aggiunto per i terreni in oggetto .

Le Previsioni del Piano Urbanistico Comunale su tali torreni sok@
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Zona “F13" destinata agli insediamenti tunistici, in aree assoggettate a pianificazione
attuativa unitaria mediante Piano di Lottizzazione convenzionato (art.21, cotoma 1, lettera b,
L.R. n°® 45/89), nel tispetto delle norme stabilite dal D.A. n® 2266/1)/83 per le zone
territoriali Omogenee “F”.

Zona_ Agricola “E2” Destinata  all’agricoltura, alla pastorizia, alla zootecnia,
all’itticoltura, alle attivitd di conservazione ¢ dej prodotti aziendali, all'agriturismo, alla
silvicoltura ed alla coltivazione industriale del legno nella fascia oltre i 3000mt dal mare,
con i seguenti indici ¢ parametri:

Indice di fabbricabilita fondiario non maggiors di 0,03 me/ing;
Altezza massima edifici non maggiore di mt 6.4;

superficie di intervento non inferiore a 10.000 mgq;
Altezza massima mt 7,5;
Distacco confini e dal ciglio stradale mt 10,.00

Per gli cdifici diversi da quelli residenziali si applicano i scguentt indici massimi:

A) Fabbricati ed impianti connessi alla conduzione agricola ¢ zootecnica del fondo,
all’itticoltura, alla valorizzazione e trasformaziome dei prodotti aziendali con
Pesclusione degli impianti classificati come industriali: 0.20 m¢/mgq.

B) Fabbricati funzionali alla conduzione e gestione dei boschi ¢ degli impianti arborei
industriali: 0.01 me/mgq;

C) Strutture per il recupero terapeutico dei disabili, dei tossicodipendenti e per il
recupero del disagio sociale: 0,10 me/myq,

Al fini edificatori la superficic minima & in via generale stabilita in ha 1.00.00 salvo

per quanto riguarda la destinazione per impianti terricoli, impianti orticoli in pieno campo e

impianti vivaistici, per i quali & stabilita in ha 0.50.00,

E consentito I’escreizio dell’agriturismo, quale attivita collaterale o ausiliaria a quella

agricola e/o zootecnica, ] .
Qualora venga richiesta la Concessione Edilizia per la realizzazione di nuove

strutture aziendali comprendenti Iattivity agrituristica, sono ammessi tre posti letto per

ettaro con destinazione agrituristica.
Per ogni posto letto va computata una cubatura massima di 50 me.: le volumetrie per

i posti letto con destinazione agrituristica sono aggiuntive rispetto ai volumi massimi

ammissibili per la residenza nella medesima azienda agricola in cui si csercita 17attivita

agrituristica,
La superficie minima del fondo non deve cssere inferiore a ha 3.
Il Coneessionario con atto d’ebbligo deve impegnarsi a vincolare al fondo e strutture

cdilizie a non frazionare una superficie non inferiore a ha 3 individuata pel progetto, ¢ a

mantenere la destinazione agrituristica dei posti letto.

Punti di ristoro
Per i punti di tistoro di cui all’art. 10 del D.P.G.R. n° 228/94, indipendenti da un
azicenda agricola, dotati di non pin di 20 posti letto, I’indice fondiario & fissatocome scgue:
A) Entro i 3000 mt dal marg 0.05 me/mgq
B) Oltre i 3000 mt dal mare 0.10 me/mq
Il lotto minimo vincolato per la realizzazione di nuovi punti di ristoro isolati deve
essere di Ha 3; in tal caso quando il punto di ristoro & incluso in un fondo agricala—<he
comprende attrezzature ¢ rosidenze, alla superficie minima di Ha 3 vincolats to, A
ristoro, va aggiunta quella minima di Ha 3 al fondo agricolo,

Al fini di quanto prescritto dal comma 5 dell’art. 3 del suddetto D.P.{
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senst delle vigenti disposizioni di legge e delle presenti norme teeniche di attuazione e che,
pertanto, a seguito del rilascio della Concessione Edilizia di cui si fa inenzione, non &
consentito I"ulteriore loro utilizzo per addizionali interventi edificatori.

VI - DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE

La presente rclazione, inerente la stima di due Fondi Rustici in Agro di “Adglieptu” &
stata effcttuata tenendo conto delle condizioni che influiscono sulla determinazione dj una
valutazione tispondente all'effettivo valore immobiliare.

In particolare i principali parametri di calcolo utilizzabili per la stima sono:
1. Ivalori commerciali, del mercato immobiliare locale;

Nel caso dell’immobile in oggetto hanno influito nella valutazione lc previsioni
urbanistiche comunali che ancora non sono in vigore ma che consentono anche al momento
attuale una minima vocazione cdilizia con la possibilita che nel momento dell’approvazione
delle arec “sospese” dalla commissione tregionale queste volumctrie Hevitino in modo
consistente, tenendo conto del blocco edificatorio nei Dus chilometri dal mare, che dard un
valore aggiunto ai terreni posti a ridosso di questi.

VII-INDAGINI E RICERCHE DI MERCATO

Sulla base delle informazioni avute tramite indagine effcttuata presso le agenzic
immobiliari, che operano in ambito locale, si & ottento, per terreni con le stesse
caratteristiche di posizione, un valore minimo di merecato pari a € 3,00/mg, ¢ un valore
massimo di € 6,00/mq valore da considerare di larga massima e comunque valida per un
fondo tipo, relativo a questo tipo di terreni.

Le quotazjoni suindicate sono, cvidentemente, relative a valori medi riscontrabil} su
tutto il territorio comunale ¢ quindi suscettibili anche di notevoli variazioni imputabili anche
a fattori diversi, quali la particolarc posizione, Valtitudine, la morfologia, "orografia, la
vicinanza a vie di comunicazione etc,

E G:NTDNID MATALIM
%dfo
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VIII - VALUTAZIONE DE)Y, FONDO RUSTICO

Si procede ora alla determinazionc del pii probabile valore di mercato con il
metodo sintetico-comparativo.

Tenute presenti le caratteristiche urbanistico ambientali, peculiari della zona in cui il
terreno si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti vicne stahilito o
il seguente valore unitario. o

Determinazione del valore unitario di mercato del terreno

Per I"ottima configurazione e posizione, per la vicinanza alle vie di comunicazione e
alle spiagge del litorale, nonché le caratteristiche intrinseche cd estrinseche si ritiene di poter
attribuire al terreno due distinte valutazioni per i terreni in esame:

un valore di € 5/mq per i terreni propriamente agricoli & un valore di € 6,00/mgq, per 1
terreni che secondo le previsioni potrebbero avere anche una notevole capacita edificatoria,
che al momento non si pud ancora stimarc visti j tempi della Buracrazia, e dalle diverse
scelte urbanistiche che attualmente sono in esame presso gli uffici regionali, nell’ipotesi
pregiudiziale che 1’appezzamento di terreno risulti, in ogni caso, libero, da affittanze e da
ogni vincolo od onere,

TERREN] IDENTIFICATI CATASTALMENTE AL FOGLIO 20 MAPPALI 27, 28, 29, 160,
IDENTIFICATI DAL PUC COME TERRENI DI TIPO AGRICOLO (It),

Lotto 1 superficie Terreno “fipo A™ mq 256.267,00 x €5,00 =€ 1.281.335,00; |

TERRENI IDENTIFICATI CATASTALMENTE AL FOGLIOQ 20 MAPPALI 26, 30, 157, 162
IDENTIFICATI DAL PUC COME TERRENI DI TIPO TURISTICO ().

Lotto 1 superficie Terreno “tipo B™ mq 209.013.00 x € 6,00 = € 1.254.078,00;

TERRENI IDENTIFICATI CATASTALMENTE AL FOGLIO 30 MAPPALI 153, 157, 158, Bl o

161 IDENTIFICATI DAL PUC COME TERREN] DI TIPO AGRICOLO (E 2). / / ]
/ ! ;
" Lotto 2 superficie Terreno “tipo A™: mq 24.523,00 x €5,00 = € / |
| 122.615,00; : i
S~ ,;'
VALORE TERRENL = € (2.658.028,00 )
VALORE TERRENO = € (2.658.000,00)  (In cifra tonda )

DOCUMENTI ALLEGATI IN ORIGINALE:

1) Certificato di Destinazione Urbanistica;
7) Visure Catastali
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INTEGRAZIONE ALLE CONGLUSIONI

In seguito a verifiche effettuate successivamente alla consegna della perizia in
oggetto come gia evidenziato nelle schede n° 2 ¢ n° 3, il valore degli immobili & variato ¢
allo scopo si inviano le seguenti conelusioni:

CONCLUSIONI

Nel ringraziarc la 8.V.I per la fiducia accordatami ribadisco le conclusion; alle quali
sono giunto,

Gli immobili oggetto della presente relazione di consulenza sono un Appartamento
residenziale in Santa Tercsa di Gallura, via Umbria, un terreno con destinazione
Agricola in localith “Porto Pozzo” Comune di Santa Teresa di Gallura, ¢ due terreni
in Agro di Aglientu partc con destinazione urbanistica Agricola e parte con
destinazione nrbanistica Turistica, ma attualments le zone turistiche sono paragonabili
alle zone agricole per il mancato parere di conformitd degli uffici regionali al Piano
Urbanistico Cotnunale di Aglientu per le zone a destinazione turistica.

Da quanto sopra, emerge pertanto che il valore di mercato degli immobili di
proprieta del fallimento “Resvitur Realizzazione Sviluppi Turistici S.r.L.” & il seguente:

VALORE UL Via Umbria Santa Teresa di Gallura = € 175.000,00
VALORE TERRENI SITI IN AGRO di Santa Teresa di Gallura = € 894.000,00
VALORE TERRENI SITI IN AGRO di Aglientu = € 2.658.000,00

TOTALE = € 3.727.000,00

Il valore di €3.727.000,00(diconsi Euro Tremilioniscttecentoventisettemila/00) in eifra
tonda, cosi ottenuto, & sicuramente quello attribuibile all’immobile in termini
patrimoniali, :

Pertanto avendo assolto il mandaty affidatomi dalla 8.V.L, rassegno la presente

relazione, redattain 19 pagine ¢ completa degli allegati (qui appresso elencati), ¢ resto a
disposizione per qualangue chiarimento in merito.

Olbia, 20 Novembrc 2006
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