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Premessa

Il giorno 17 Luglio 2012 compaio dinnanzi al giudice Dott.ssa Tania Vettore per il
conferimento di incarico nella procedura 8/2009 a favore di
. In data 27 Luglio 2012 inizio la raccolta di materiale presso gli uffici

dell’Agenzia del Territorio di Nuoro e inizio le operazioni peritali.

Alla presenza degli intervenuti ho eseguito in data 12 settembre 2012 una prima
ispezione dell’immobile oggetto dell’esecuzione ed ho fatto le prime misurazioni e
constatazioni e un rilievo fotografico dello stato dei luoghi, contestualmente ho avuto da parte
del proprietario alcune importanti informazioni sulla composizione del complesso edilizio,
sulla storia e sull’utilizzo precedente e attuale dell’edificio e delle variazioni eseguite dalla
data della prima relazione di C.T.U.. In seguito ho eseguito uno studio accurato dei progetti e

ho effettuato un secondo sopralluogo per eseguire il rilievo topografico.

Il rilievo dei luoghi, indispensabile per una corretta valutazione e stima degli immobili,
e effettuare una verifica sulla conformita delle opere eseguite con il progetto ha richiesto 5
giorni di tempo per la misurazione e 15 giorni per riportare le misure su carta ed effettuare un

confronto tra opere eseguite, progetti approvati e piante catastali.

A completamento del lavoro svolto si rimette la seguente relazione peritale.

Quesiti

Si riportano i quesiti posti dal giudice e le relative risposte:
Il giudice dell'esecuzione

Visto l'art.173 bis disp.att. c.p.c., affida all'esperto il seguente incarico: con riferimento

alla nota IVG del 3.5.2012 ed alle innovazioni ivi evidenziate:

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
di cui all'art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle

visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al
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creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti
in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);
acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell' Amministrazione competente,
della relativa richiesta; acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non
risultante dalla documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non

trascritti;

2. descriva, previo necessario accesso, ciascun immobile pignorato indicando
dettagliatamente: la tipologia, la sua ubicazione (comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno), caratteristiche interne ed esterne, stato di manutenzione,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,

portineria, riscaldamento ecc.);

3. rediga una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale
saranno indicati, tra l'altro, anche il contesto in cui si trovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone

confinanti;

4. provveda all'identificazione catastale di ciascun immobile accertando,
altresi, la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i
dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del

compendio pignorato;

5. proceda, ove necessario, ad eseguire le variazioni per l'aggiornamento del

catasto provvedendo, in caso di difformitd 0 mancanza di idonea planimetria del bene,
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alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non

regolarmente accatastate;
6. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

7. indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e I'esistenza 0 meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato
sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive
modificazioni, quantificando altresi i costi di sanatoria; fornisca le notizie di cui
all'art.40 della L.47/85 ed all’art.46 del D.Lvo 378/01, indichi in particolare gli estremi
della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale
concessione/permesso in sanatoria, ovvero dica se la costruzione € iniziata prima del 1°
settembre 1967,

8. dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del
Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

9. se l'immobile e pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei
comproprietari e la misura delle quote ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile
in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove
necessario all' identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577 c.p.c. dall'art.846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n.1 078 e alla stima della sola quota, tenendo conto della

maggiore difficolta di vendita per le quote indivise;

10.  accerti se I'immobile sia libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante
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il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso abbia data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verifichi se risultino registrati presso l'ufficio del registro
degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita
di pubblica sicurezza ai sensi dell 'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L.
18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora

pendente il relativo giudizio;

11.  ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del

debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

12. indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;

13.  accerti l'esistenza di vincoli o oneri (di natura anche condominiale)
distinguendo ed indicando quelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che
saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi ultimi, i
costi a ci0 necessari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi

esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri o

vincoli:
a. per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:
e Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni

e Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilita o diritti di

prelazione;

e Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa

coniugale, con precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;

e Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu,

uso, abitazione);

b. per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al

momento della vendita a cura e spese della procedura:
o Iscrizioni;

o Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli



Dott. Ing. Cadoni Alessandro Nuoro 15/05/13

C. altre informazioni per I'acquirente, concernenti:

o I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese

condominiali ordinarie);
o eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

o eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia;
o eventuali cause in corso;

o individuazione dei precedenti proprietari nel ventenni o e elencazione di
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi, anche sulla scorta della

relazione notarile.

14.  rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o

USI civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
15.  determini:

a. il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di

stima e analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento;

b. analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, altri oneri
0 pesi operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo

stato di conservazione dell' immobile;

c. il valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni prefigurando
altresi le diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o
catasta le siano assunti dalla procedura, ovvero siano lasciati interamente a

carico dell'acquirente;

d. nel caso si tratti di quota indivisa, la valutazione della sola quota;
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Risposte ai quesiti

Oggetto della presente perizia € un insieme di edifici nel comune di San Teodoro che
fanno parte di un complesso edificatorio adibito ad attivita turistico-ricettiva denominato

costituito da tre corpi di fabbrica con destinazioni d’uso differenti tra loro.

Si presentano da subito la possibilita e I’esigenza tecnica di attuare lo studio dei diversi
corpi di fabbrica facendo la suddivisione in piu lotti di piccole dimensioni rispetto al totale
degli edifici da analizzare; Tale esigenza nasce in considerazione del fatto che i diversi corpi
di fabbrica son sorti a seguito di differenti concessioni edilizie e per essi son state fatte alcune
varianti in corso d’opera. Come indicato in seguito I’evoluzione delle evidenze catastali rende

pit opportuno svolgere delle analisi separate.

La presente, succede alla relazione tecnica d’ufficio del 22 Gennaio 2010 e
all’integrazione del 30 giugno 2011 redatte dal sottoscritto, riesaminando completamente,
come richiesto dal giudice istruttore, I’edificio oggetto dell’esecuzione in virtu delle
modifiche apportate dai conduttori e/o proprietari nel periodo intercorso dall’ultima analisi

svolta.

Quesito 1

La documentazione riguardante gli immobili e parzialmente completa secondo quanto
richiesto dall’art. 567, 2°comma del codice di procedura civile. In particolare la

documentazione allegata agli atti di causa € la seguente:

1) Visura storica per immobile del 19/02/2009 per i mappali: foglio 17 part 4039, part
4030, part 52, part 4040

2) Certificato storico ventennale delle iscrizioni e trascrizioni immobiliari
(10/03/2009), relative agli immobili situati nel comune di San Teodoro (N.C.T. F.
17 Mapp. 523, 51ab, 51aa, 509)

3) Decreto di trasferimento immobiliare del 14/10/1999 per gli immobili distinti al
comune di San Teodoro al foglio 17 part 50g, 51aa, 51ab, 52a , 52b a favore di

contro Fallimento
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

Decreto di sequestro conservativo del 19/12/2009 per gli immobili distinti al
comune di San Teodoro al foglio 17 part 50g, 51aa, 51ab, 52a , 52b a favore di

fino a concorrenza di un
importo di 1.600.000.000 di lire. Condanna esecutiva.

Atto notarile d’ipoteca volontaria a fronte di concessione a garanzia di mutuo del
17/03/2000 a favore di Cariplo — cassa di risparmio delle provincie lombarde S.p.a.

per un corrispettivo di 3.500.000.000; atto con n. di registro particolare 354.

Atto notarile di ipoteca volontaria a fronte di concessione a garanzia di mutuo del
07/02/2001 a favore di Banca Intesa s.p.a. per un corrispettivo di 3.500.000.000
atto con n. di registro particolare 176.

Erogazione a saldo del 16/10/2001 a favore di Intesa BCI s.p.a. contro
per mutuo del 17/02/2001 atto con n. di registro particolare 176.

Variazione ammortamento del mutuo del 15/09/2003 per atto con n. di registro
particolare 176.

Variazione ammortamento del mutuo del 15/09/2003 per atto con n. di registro

particolare 354.

Annotazione a trascrizione di sentenza di condanna esecutiva a favore di
di conversione del sequestro

conservativo in atto di pignoramento.

E assente tutta la documentazione inerente gli interventi eseguiti dal conduttore

dopo la data del 22 gennaio 2010 e per la quale il sottoscritto ha presentato richiesta di

accesso agli atti al Comune di San Teodoro e all’Agenzia del Territorio di Nuoro.

Quesiti 2 e 3

L’immobile oggetto di causa & una serie di corpi di fabbrica con destinazione albergo-

ristorante, sala convegni con annessa piscina e parco ubicati nell’abitato del Comune di San

Teodoro.

Il gruppo d’immobili e costituito principalmente da tre corpi di fabbrica edificati su un
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terreno pianeggiante di 8561,00 mq distinti e articolati su piu livelli ai quali si aggiungono un

gazebo-bar e una piscina. Gli edifici sono individuati nei progetti con le seguenti diciture:

corpi 100, 200 e 400, planimetricamente adiacenti tra loro e corpi 300 e 500 indipendenti.

1.

Il Corpo 100 é destinato ad albergo con camere per I’accoglienza dei turisti ed e
costituito da 13 camere doppie con servizi e verande al piano terra con accesso diretto
dal parco; al primo piano 4 camere doppie con servizi e balconi. Per un totale di 17
camere doppie con servizi;

Il Corpo 200 é destinato ad albergo con camere per I’accoglienza dei turisti ed e
costituito da 17 camere doppie con servizi e verande al piano terra, 5 camere doppie
con servizi e balconi al primo piano. Per un totale di 22 camere doppie con servizi;
Il Corpo 300 e I’edificio principale e ha diverse funzioni; si sviluppa su 4 livelli
collegati tra loro da scale di servizio, ascensore centralizzato e scale antincendio. Al
piano interrato e situata la sala convegni da circa 110 posti, 4 camere con servizi per il
personale, 3 magazzini, 1 deposito, celle frigo e un percorso di servizio per il carico-
scarico merci. Al piano terra € ubicata la hall-reception, bazar, sala ristorante, bar,
cucina, servizi per il personale e clienti e un porticato adibito a ristorante all' aperto a
bordo piscina. Il primo piano &€ composto di 14 camere doppie con servizi e 2
ripostigli. Al secondo piano nel 2011 sono state realizzate al posto del solarium, in
sopraelevazione altre 13 camere doppie anch’esse con servizi. Sulla copertura del
corpo 300 e stato installato un impianto fotovoltaico con potenza pari a 78,07 KW.

I1 Corpo 400 é edificato su tre livelli e si trova tra i corpi 100 e 200; al piano interrato
sono situati gli alloggi per il personale: 10 camere con servizi, lavanderia e
magazzino; il piano terra € composto da 8 camere doppie con servizi e accessi diretti
dal parco, e ripostiglio; al primo piano sono situate altre 7 camere doppie con servizi.
Il Corpo 500 é realizzato su 4 livelli di cui: il piano interrato & adibito a depositi e
locali tecnologici (secondo I’ultima concessione in sanatoria approvata); il piano terra
composto da 13 camere doppie con servizi e ampio porticato (secondo I’ultima
concessione in sanatoria approvata); il primo piano € composto da 12 camere doppie
con servizi e balconi. Nel secondo piano mansardato sono state realizzate nel 2011, 12
camere doppie con servizi. | piani sono collegati oltre che dalle scale di servizio da un
ascensore con otto posti. Sulla copertura di questo corpo é stato installato un impianto
fotovoltaico di potenza pari a 37,76 kW.

Gazebo con tettoia con superficie pari a 17 mq.
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Le variazioni realizzate dal proprietario dopo alla redazione della CTU del gennaio
2010 riguardano dunque:

1. il corpo 300 nel quale sono state realizzate al posto del solarium 13 camere
doppie con servizi ed é stato installato un impianto fotovoltaico con potenza di
picco pari a 78,07 kW,

2. il corpo 500 con i cambi di destinazione d’uso al piano interrato e al piano primo
e nel cui secondo piano mansardato sono state realizzate 12 camere doppie con
servizi e su esso e stato realizzato un impianto fotovoltaico con potenza di picco
pari a 37,76 kW,

3. il gazebo con tettoia.

Quesito 4

La storia del compendio catastale & la seguente:

L’immobile in causa é una serie di corpi di fabbrica con destinazione albergo-ristorante,
sala convegni, centro benessere, con annessa piscina e parco ubicati nel Comune di San

Teodoro e distinta al Catasto edilizio urbano al foglio 17 e particelle 4039 e 4040.

La situazione rappresentata di seguito e quella che emerge dall’accesso agli atti eseguito

il 20/12/2012 dal sottoscritto in fase di raccolta dati per lo svolgimento della C.T.U. .

Nel pignoramento si fa riferimento ai beni immobili distinti al Catasto Terreni del

Comune censuario di Posada al foglio 17

mappale 52/A di are 48 e centiare 18
mappale 51/AB di are 9 e centiare 51

mappale 51/AA di are 18 e centiare 16
mappale 50/G di are 11 e centiare 12

con i fabbricati che vi sono sorti e i relativi diritti pertinenze e accessori.

Come riportato prima, lo le emergenze catastali odierne fanno invece riferimento ai

fabbricati siti nel Comune di San Teodoro e censiti al Catasto dei fabbricati al:

-10 -
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1. foglio 17 particella 4040
2. foglio 17 particella 4039
La ricerca svolta presso I’Agenzia del Territorio per risalire attraverso le visure storiche

ai documenti ha messo in risalto la cronistoria dei mappali indicati negli atti di causa.

I mappali sono normalmente indicati con un numero ma senza le lettere, pertanto le
indicazioni fornite negli atti di causa sono in parte inesatte, benché, come si vedra piu avanti,
permettano di risalire e identificare esattamente il bene a cui fanno riferimento attraverso il

confronto tra le superfici.

Si fara un analisi a ritroso partendo dalle particelle che identificano attualmente gli
immobili (part 4040 e part 4039) per risalire ai mappali che le hanno originate e verificare se

essi corrispondono a quelli riportati negli atti di causa.
Nello specifico:

La particella 4039, che indica nella relazione precedente il “corpo 5007, é stata
originata dal tipo mappale n°® 44949 del 10/04/2001. In questa denuncia di cambiamento, il
fabbricato e la sua area di pertinenza di 12 are e 03 centiare sono stati inseriti in mappa
stralciandoli dal mappale 4030 (ex 52) di 39 are e 03 centiare. Il fabbricato e la relativa
pertinenza sono indicati al catasto fabbricati al foglio 17 part 4039 senza subalterni. Il
mappale 4030 e stato originato dal frazionamento n°44943 del 03/04/2001 e in questa stessa
variazione il mappale 52 originariamente di 48 are e 18 centiare, indicato negli atti 52/A (di
48 are e 18 centiare) ha originato il mappale 4030 (come indicato precedentemente) e il
mappale 4031 di 9 are e 15 centiare. Ne consegue che la particella 4039 deriva da una

parte del mappale 52/A.

La particella 4040, che indicava nella relazione precedente i “corpi 100, 200, 300 e
4007, é stata originata dal tipo mappale n° 44955 del 20/04/2001. In questa denuncia di
cambiamento, il fabbricato e la sua area di pertinenza di 65 are e 79 centiare sono stati inseriti
in mappa stralciandoli dalla fusione dei quattro mappali: il mapp. 4038 di are 27 e O centiare,
il mapp. 4021 di 11 are e 12 centiare (chiamato negli atti mappale 50/G),il mapp. 51 di 18 are
e 16 centiare (che viene indicato negli atti come mappale 51/AA) e 4006 di 9 are e 51 centiare
(che viene indicato negli atti 51/AB ma nel frazionamento n°106/1989 e definito come
mappale 51 aa di 9 are e 51 centiare). Il fabbricato e la relativa pertinenza sono indicati al

catasto fabbricati al foglio 17 part 4040 senza subalterni.

-11 -
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Il mappale 4038 di 27 are e 00 centiare é stato originato nel tipo mappale n°44949 del
10 aprile 2001 dividendo il mappale 4030 di are 39 e 03 centiare;

Il mappale 4021 di 11 are e 12 centiare, deriva dal tipo di frazionamento n°79 del
12/06/1987 ed ¢ indicato agli atti come 50/G;

Il mappale 51 di 18 are e 16 centiare, deriva dal tipo di frazionamento n°84 del
03/06/1988 e viene indicato agli atti come mapp. 51/AA di 18 are e 16 centiare.

Il mappale 4006 di 09 are e 51 centiare, deriva dal tipo di frazionamento n°106 del

22/08/1989 e viene indicato agli atti come mapp 51/AB di 09 are e 51 centiare.

Ne consegue che la part. 4040 deriva dai mappali 50/G, 51/AA, 51/AB e 52/A.

Mappale 4031
Mappale :>| I|:> Particella 4039
52/A

e s Sheppali 2 Catasto Urbano

e centiare San Teodoro
18 :H Mappale 4030 :>

Mappale
4038

N

¢

Mappale 51/AB
diare9e
centiare 51

Mappale 51/AA
diare18e > Mappale 51
centiare 16

Mappale 4006

Particella 4040
Catasto Urbano_San
Teodoro

Mappale 50/G
diarelle
centiare 12

URVRY!

Mappale 4021

I documenti utilizzati sono i seguenti:
1. Tipo di frazionamento n°79 del 12/06/1987;
2. Tipo di frazionamento n°84 del 03/06/1988;

3. Tipo di frazionamento n°106 del 22/08/1989;

-12 -



Dott. Ing. Cadoni Alessandro Nuoro 15/05/13

4. Tipo di frazionamento n°44943 del 03/04/2001;

5. Tipo mappale n°® 44949 del 10/04/2001 per quanto riguarda il foglio 17 particella
4039;

6. Tipo mappale n° 44955 del 28/04/2001 per quanto riguarda il foglio 17 particella
4040;

Si puo affermare che con le precedenti precisazioni, i mappali 50/G, 51/AA, 51/AB e
52/A indicati negli atti individuano senza errore le particelle 4040 e 4039 come specificato

meglio nello schema precedente.

Di seguito viene indicata la corrispondenza tra le denominazioni adottate nella C.T.U. e
nei progetti e le indicazioni catastali:

7. 1l Corpo 100 é identificato catastalmente al Foglio 17 mappale 4040.
8. 1l Corpo 200 é identificato catastalmente al Foglio 17 mappale 4040.
9. Il Corpo 300 é identificato catastalmente al Foglio 17 mappale 4040.

10. 1l Corpo 400 é identificato catastalmente al Foglio 17 mappale 4040.
11. 1l Corpo 500 ¢ identificato catastalmente al Foglio 17 mappale 4039.

La situazione catastale degli immobili riscontrabile al momento & variata rispetto a
quella del 20 Luglio 2009 in quanto sono stati registrati e inseriti nelle planimetrie gli
impianti fotovoltaici dei corpi 300 e 500.

Non sono state registrate catastalmente le variazioni e gli ampliamenti dei corpi
300 e 500 e il gazebo.

Quesito 5

L’immobile non é registrato correttamente al Catasto Fabbricati. Dal confronto tra
I’ultimo progetto approvato e i rilievi effettuati si evince che gli ampliamenti e le variazioni

non sono state inserite.

Tali variazioni riguardano gli ampliamenti eseguiti dal giugno 2009 dal conduttore
dell’immobile al corpo 300 e al corpo 500 come indicati nel punto precedente, salvo gli
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impianti fotovoltaici regolarmente registrati.

Quesito 6

L’immobile si trova in zona omogenea B del piano regolatore di San Teodoro.

Quesito 7

La societa ha presentato al comune di San Teodoro le seguenti domande

con progetti per la modifica e I’ampliamento dell’edificio gia esistente e adibito ad attivita

turistico — ricettiva:

Concessione edilizia n°106 rilasciata 01/09/2000

Variante in corso d’opera alla concessione edilizia n.106/00 — concessione n°62
datata 27/04/2001,;

Variante alla concessione 62/01 - sanatoria per la riqualificazione ed
ampliamento dell’albergo — concessione n°173 datata 23/09/2003;

Certificato di Agibilita (rif. pratica 173/03) rilasciato dal Comune di San
Teodoro a firma del geom. Brandino il 14/07/2005.

Comunicazione inizio lavori 12.03.2010 prot. 3610. Nel marzo 2010 fu
presentata una comunicazione di inizio lavori al Comune di San Teodoro per
I’installazione di due impianti fotovoltaici di proprieta della societa “Le Calle
s.r.l.” rappresentata dal sig. Loddo Antonio e con sede in localita Li Teggi nel
comune di San Teodoro (codice fiscale 01245480916 e partita IVA
01245480916) sulle coperture del corpo 300 e su una pensilina da realizzarsi nel
corpo 500 rispettivamente per un totale di 78.07 kW e 37.76 kW. Gli impianti
entrarono in esercizio rispettivamente in data 26/01/2011 e 07/01/2011; Per tali
impianti si e ottenuta dal GSE (gestore dei servizi energetici) una tariffa
incentivante ventennale pari a 0,422 € per ogni KWh prodotto. Poiché I’impianto

e intestato a una societa non proprietaria dell’immobile, la sig.ra Elisabetta
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Schirru, legale rappresentante della societa esecutata concede in locazione
gratuita per 25 anni la porzione del tetto interessata agli impianti fotovoltaici alla
soc. Le Calle S.r.l., rappresentata dal sig. Antonio Loddo. Sull’immobile
pertanto € imposto un peso mediante il contratto di locazione ad una societa

terza (soc. Le Calle S.r.l.).

DUAAP (dichiarazione autocertificativa unica per la realizzazione di un
intervento relativo ad attivita produttive, L.R. n°3/2008, art.1, comma 21) del
18/04/2011 concernente un intervento di riqualificazione e ampliamento degli
edifici secondo quanto consentito dal cosiddetto “Piano casa”, legge regionale

n°4 del 23/10/2009. Tale richiesta non ha avuto esito favorevole.

Concessione in Sanatoria n° 30 del 08/05/2012 per I’esecuzione delle seguenti

modifiche:

o Corpo ristorante - Modifica posizione e dimensioni infissi -
Realizzazione di una struttura di sostegno lignea per sopportare il peso
dei pannelli fotovoltaici richiesta con comunicazione inizio lavori
12.03.2010 prot. 3610 e di fine lavori 27.12.2010 prot. 20054 (D.l.A.
febbraio 2010). Per tali opere non si € mai richiesto (erroneamente) il

nulla osta paesistico - Modifica di alcune tramezzature interne;

o Ex clinica: - Modifica numero, posizione e dimensioni infissi -
Realizzazione di una struttura di sostegno lignea per sopportare il peso
dei pannelli fotovoltaici richiesta con comunicazione inizio lavori
12.03.2010 prot.3610 e di fine lavori 27.12.2010 prot. 20054 (D.I.A.
febbraio 2010). Per tali opere non si € mai richiesto (erroneamente) il
nulla osta paesistico - Modifica della destinazione d’uso del piano terra

da clinica privata ad albergo - Modifica di diverse tramezzature interne.
DUAAP del 15/11/2012 rigettata con parere negativo.

DUAAP del 21/12/2012 per la realizzazione di un intervento relativo ad attivita
produttive secondo la L.R. 3/2008, art.1 comma 21, con prot.25331. Interventi
consistenti in un ampliamento come sopraelevazione nel corpo 300 e

trasformazione del sottotetto del corpo 500 ai fini abitativi secondo le norme
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dettate dal “Piano Casa” legge regionale n°4 del 23/10/2009. Poiché la
fattispecie richiamata impone secondo la L.R. n°3/2008 la convocazione di una
conferenza di servizi per I’esame della pratica, la pubblica amministrazione ha
obbligo di esprimersi in merito alla richiesta avanzata dalla societa

La conferenza ha dapprima rinviato la conclusione del procedimento alla seduta
del 14/03/2013 in attesa di ricevere integrazioni documentali inerenti il profilo di
compatibilita idraulica richiesto dal Genio Civile. In data 14 Marzo 2013 la
conferenza dei servizi attivata con la presentazione della DUAAP per
I’ampliamento del Hotel delibera parere favorevole all’accoglimento
dell’istanza, subordinato al rispetto delle prescrizioni riportate nell’atto e alla
trasmissione della documentazione integrativa richiesta dalla soprintendenza
competente (entro i 10 giorni) dalla notifica del verbale. Tale modifica
riguardava la correzione delle altezze interne dei locali del corpo 500 al fine di
ottenere il certificato di agibilita per i locali.

In conformita a tali atti e concessioni son state svolte le verifiche di corrispondenza
dell’edificio agli elaborati di progetto al fine di verificare la presenza di abusi edilizi o

difformita.

Nei corpi 100, 200 e 400 non sono state eseguite modifiche pertanto essi sono

conformi ai progetti presentati e approvati.

In data 30 aprile 2012 I’Istituto Vendite Giudiziarie ha depositato presso il Tribunale di
Nuoro delle precisazioni scritte seguenti alla relazione depositata il 22/02/2012 nelle quali
dichiarava che durante I’accesso all’interno del cespite pignorato sono state riscontrate delle
difformita tra quanto descritto nella prima perizia redatta dal sottoscritto e quanto rilevato sui
luoghi. Tali differenze riguardavano sostanzialmente gli ampliamenti dei corpi 300 e 500 e la

realizzazione degli impianti fotovoltaici.

Le modifiche realizzate dal conduttore sono state realizzate certamente dopo il 26
ottobre 2009 data dell’ultimo sopralluogo all’immobile eseguito dal sottoscritto prima della
redazione della precedente perizia ma prima del 30 aprile 2012, data del sopralluogo
dell’l.V.G.: i lavori per eseguire I’ampliamento dei corpi 300 e 500 erano gia stati ultimati
prima di ottenere le autorizzazioni per la loro realizzazione chieste con la DUAAP datata
15/12/2012 (che ha avuto esito favorevole, con richiesta integrazioni).
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Per quanto su esposto risulta che il piano secondo del corpo 300 non é conforme allo
stato autorizzativo poiché le modifiche apportate sono state eseguite prima della loro

approvazione tramite DUAAP.

Il corpo 500 non e conforme allo stato autorizzativo poiché le modifiche apportate al
piano mansarda sono state eseguite prima della loro approvazione tramite DUAAP, inoltre le
altezze di alcuni locali non coincidono con quelle di progetto.

L art. 8, comma 1 bis, della Legge della Regione Sardegna del 23 ottobre 2009, n. 4
cosiddetta “Piano Casa” prevede le “Condizioni di ammissibilita degli interventi” previsti
dallo strumento legislativo: “Le disposizioni di cui agli articoli 2, 3, 4, 5 e 6 sono altresi
ammesse anche contestualmente alle eventuali istanze di accertamento di conformita
dell’'unita immobiliare preesistente, oggetto dell'intervento. (Comma inserito dalla legge
21/11/2011, n. 21)".

Poiché I’accertamento di conformita, disciplinato dall’articolo 36 del Decreto del
Presidente della Repubblica n. 380/2001 (Testo Unico dell’edilizia), che riprende il
previgente articolo 13 legge n. 47/85, & lo strumento attraverso il quale I’ordinamento
consente la sanatoria di abusi edilizi “formali”, ossia di opere realizzate in assenza di
permesso di costruire o in difformita da esso, si desume una effettiva sanabilita degli abusi
commessi. Per le loro caratteristiche, le opere realizzate rientrano tra quelle previste dal Piano
Casa. Per la loro realizzazione é stato espresso parere favorevole dalla conferenza dei servizi
convocata dal Comune di San Teodoro, seppure la richiesta fosse indirizzata all’edificazione
di opere che in realta erano gia state realizzate. La condizione per il rilascio del permesso in
sanatoria € che gli interventi abusivi siano conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia
vigente sia al tempo di realizzazione degli interventi medesimi, sia al momento della
presentazione della domanda di sanatoria (cosiddetta "doppia conformita™) che dovra avvenire

entro 23/11/2012, termine ultimo di validita del Piano Casa.

Quesito 8

L’ immobile & composto di tre unita edilizie separate e indipendenti.

E’ possibile suddividere il compendio pignorato in tre lotti di vendita separati poiché
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ognuno di essi avrebbe accesso indipendente e continuita funzionale con I’utilizzo precedente

eseguendo delle piccole modifiche non strutturali.

Quesito 9

L’immobile ha un unico proprietario.

L’immobile al momento dei sopralluoghi e utilizzato per I’attivita commerciale di

albergo ristorante e sala convegni.

Quesito 10

L’immobile allo stato attuale non € locato ma é necessario indicare che gli impianti
fotovoltaici installati sui corpi 300 e 500, intestati alla societa “Le Calle” di proprieta del sig.
Antonio Loddo insistono su un’area ceduta in locazione gratuita per la durata dell’incentivo

fotovoltaico (25 anni).

Quesito 11

Non applicabile.

Quesito 12

Non esistono sugli immobili vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di

indivisibilita.

Quesito 13

Vincoli o oneri esistenti sull’immobile.
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Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente

Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni nessuno
Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti nessuno
all’edificabilita o diritti di prelazione;

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di nessuno

assegnazione della casa coniugale, con precisazione
della relativa data e della eventuale trascrizione

Altri pesi o limitazioni d’uso

Contratto di locazione riguardante
le superfici cedute alla societa “Le
Calle” per Iinstallazione degli
impianti fotovoltaici

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della

vendita a cura e spese della procedura

Iscrizioni Ipoteca volontaria a fronte di concessione a
garanzia di mutuo del 17/03/2000 a favore di
Cariplo — cassa di risparmio delle provincie
lombarde s.p.a.;

Ipoteca volontaria a fronte di concessione a
garanzia di mutuo del 07/02/2001 a favore di
Banca Intesa s.p.a.;

Pignoramenti ed altre trascrizioni Atto esecutivo di pignoramento
pregiudizievoli dell’immobile

Altre informazioni per I’acquirente:

I’importo annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione(es. nessuna
spese condominiali ordinarie);

eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute nessuna
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due nessuna

anni anteriori alla data della perizia

eventuali cause in corso

nessuna

individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e elencazione | nessuno
di ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi, anche

sulla scorta della relazione notarile
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Quesito 14

Non esistono diritti demaniali o usi civici.

Quesito 15

Si provvedera alla stima separata di ogni singolo immobile in modo da tenere conto del
differente stato autorizzativo, degli abusi, delle diverse caratteristiche, stato di conservazione,
della differente etd di costruzione, delle tecniche costruttive adottate e della diversa

destinazione d’uso.

Per una corretta stima si provvedera alla ricerca del piu probabile valore di mercato
facendo riferimento al valore medio di vendita per mq proposto dall’osservatorio immobiliare
(Agenzia del territorio - OMI ) per la zona nella quale risulta ubicato I’immobile, quindi si
stimera dai rilievi la superficie commerciale dell’immobile stesso, si apporteranno eventuali

correzioni del valore attraverso I’utilizzo di alcuni coefficienti correttivi.

Sull’edificio sono installati due distinti impianti fotovoltaici che possono essere
assimilati ad attivita produttive in base alla convenzione tra il proprietario dell’impianto e il
GSE. In merito si precisa quanto segue: un impianto fotovoltaico genera un reddito
economico in base alla quantita di energia espressa in kWh (kilowattora) che produce ogni
anno; tale quantita dipende esclusivamente dall’insolazione dei pannelli ed e definibile in
termini medi e rimane pressoché inalterata negli anni di incentivo, si puo pertanto ipotizzare
per gli impianti un reddito annuo costante; la loro presenza inoltre contribuisce a ridurre i
costi energetici grazie allo scambio sul posto con il quale I’energia prodotta dall’impianto
viene immediatamente utilizzata per il fabbisogno dell’edificio e quindi detratta dalla bolletta.
L’impianto ha un valore in quanto collegato stabilmente con I’edificio e un eventuale valore

di vendita separata non sarebbe determinabile.
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Stima degli immobili

Al fine di comprendere meglio il metodo adottato si precisa che I’ipotesi di base
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (curato dall’Agenzia del Territorio confluita
nell’Agenzia delle Entrate) e che il fattore posizionale sia quello maggiormente esplicativo
delle differenze di valore tra le varie unitd immobiliari percio al fine di ridurre la variabilita
campionaria, il territorio é suddiviso idealmente in porzioni che esprimono livelli omogenei di
mercato in funzione delle caratteristiche comuni (urbanistiche, socio-economiche, di dotazioni
di servizi, ecc.). Ogni territorio comunale & segmentato in una o piu zone omogenee che
riflettono un comparto uniforme del mercato immobiliare locale nel quale si registra una
sostanziale uguaglianza di apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientali. Tale
suddivisione ¢ stata eseguita utilizzando uno scostamento massimo dell'intervallo dei valori in

ciascuna zona non superiore a 1,5.

Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con riferimento ad
unita immobiliari ordinarie aventi una data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, negozio,
ecc), site in una data zona omogenea. | valori minimi e massimi rappresentano l'ordinarieta e
pertanto sono escluse quelle quotazioni riferite a immobili di particolare pregio o degrado o
che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di

appartenenza.

Lo schema seguente, tratto dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari riguarda la
zona di riferimento (San Teodoro - Centro) e I’ultimo periodo storico rilevato e presente negli

archivi dell’Agenzia del Territorio (primo semestre del 2012):
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 1

Provincia: NUORO

Comune: SAN TEODORO

Fascia/zona: Centrale/SAN TEODORO CENTRO -
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Valori
Valore .
Locazione
Mercato . .
Tinoloaia Stato (€/mq) superficie (€/Mg X superficie
polegia ,hservativo (L/N) mese) (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini NORMALE 1350 1750 L 7,3 9.4 L
Megozi MORMALE 2700 3100 L 13,5 16,7 L

Si considera come tipologia, quella denominata “Negozi” poiché i valori a essa attribuiti
sono simili a quelli della tipologia commerciale in genere e applicabili a quelli delle strutture
adibite a turismo. | dati indicati dall’OMI, in questo caso si riferiscono allo stato conservativo
medio della zona presa in esame, considerando come prevalente lo stato conservativo
“normale”. 1l nostro edificio in realta si trova in buono stato conservativo, non presentando

difetti rilevabili che ne possano pregiudicare I’efficienza, il pregio o la qualita architettonica.
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Lo stato conservativo generale dell’immobile analizzato & riassunto nella seguente

tabella:
Stato di conservazione
Elemento costruttivo 0% (inesistente)
100% (perfetto)
Vespai e massetti 95,00%
Struttura in elevazione 95,00%
Solai e simili 90,00%
Tamponature 90,00%
Tramezzature 85,00%
Isolamenti 65,00%
Fogne bianche e nere 95,00%
Intonaci interni 95,00%
Intonaci esterni 80,00%
Rivestimenti interni 95,00%
Pavimenti interni 95,00%
Battiscopa 90,00%
Infissi interni 100,00%
Infissi esterni 100,00%
Imp. Idrico sanitario 100,00%
Imp. Riscaldamento 80,00%
Impianto elettrico 95,00%
Opere da vetraio 95,00%
Opere da pittore 60,00%
Sistemazioni esterne 65,00%
Stato medio di conservazione 88,25%

In definitiva, si applichera all’immobile un deprezzamento dell’11,75% per il suo stato

conservativo.
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Analizziamo gli edifici appartenenti al complesso alberghiero:
1 :

W

Corpo 300
Multiuso - Ristorante

Corpo 200
Camere

Corpo 400
Multiuso - Camere

Corpo 100
Camere

Corpo 500
Camere

Planimetria generale
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Edificio composto da camere per I’accoglienza dei turisti costituito da 13 camere doppie

con servizi e verande al piano terra; 4 camere doppie con servizi e balconi al primo piano

Corpo 100 - piano terra

Coefficiente di

Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda oonderazione Sup equivalente
Camera 1 22,21

Camera 2 21,54

Camera 3 17,39

Camera 4 20,32

Camera 5 21,86

Camera 6 19,49

Camera 7 21,72 245,71
Camera 8 21,44

Camera 9 17,07

Camera 10 17,52

Camera 11 21,62

Camera 12 12,36

Camera 13 11,17

WC 1 3,57 376,66 1,00 376,66
WC 2 3,66

WC 3 3,62

WC 4 3,4

WC5 3,54

WC 6 3,6

WC7 3,6 48,16
WC 8 3,57

WC 9 5,38

WC 10 3,52

WC 11 3,71

WC 12 3,36

WC 13 3,63

CT 12,7 12,7
Balcone 1 16,05

Balcone 2 14,7

Balcone 3 11,36

Balcone 4 8,56 116,08 116,08 0,30 34,824
Balcone 5 4,71

Balcone 6 8,61

Balcone 7 12,02
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Balcone 8 11,32
Balcone 9 10,26
Balcone 10 8,04
Balcone 11 10,45
Totale 411,484
Corpo 100 — piano primo
: Coefficiente di .
Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda ponderazione Sup equivalente
Camera 14 19,22
Camera 15 18,21
78,55
Camera 16 21,23
Camera 17 19,89
WC 14 3,45 120,14 1,00 120,14
WC 15 4,18
14,14
WC 16 3,62
WC 17 2,89
Vani scala 10,19 10,19
Balcone 12 8,69
Balcone 13 4,72
29,4 29,4 0,30 8,82
Balcone 14 9,3
Balcone 15 6,69
TOTALE 128,96

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dall’OMI

che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

adiacente. Tale coefficiente viene posto pari a 1,05.

Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima

qualita siti nella zona in cui é collocata la U.l. (euro/mq)

euro/mg 3050,00

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo superiore

alla media della microzona catastale B2 1,05
coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,8825
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 2.826,21
riepilogo superficie complessiva (mq) mq 540,44
Valore di mercato complessivo del corpo 100 (senza detrazioni) €1.527.394,91
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Il valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare il
bene nel caso si trattasse di un edificio senza difformita. Poiché I’immobile e dotato di
regolare certificato di agibilita e non son state rilevate difformita con il progetto, non si dorvra

ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 100, non ci sono detrazioni da
effettuare e il valore finale del bene é pari a € 1.527.394,91;

(unmilionecinquecentoventisettemilatrecentonovantaquattro,91)
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Il Corpo 200 é costituito da 17 camere doppie con servizi e verande al piano terra, 5 camere
doppie con servizi e balconi al primo piano.

Corpo 200 - piano terra

Coefficiente di

Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda ponderazione Sup equivalente
Camera 1 14,7

Camera 2 15,67

Camera 3 41,77

Camera 4 24,03

Camera 5 12,46

Camera 6 10,33

Camera 7 19,32

Camera 8 18,68

Camera 9 9,54 315,55
Camera 10 21,72

Camera 11 21,72

Camera 12 21,44

Camera 13 19,7

Camera 14 19,53

Camera 15 21,77

Camera 16 1168 490,87 1 490,87
Camera 17 11,49

WC 1 5,78

WC 2 3,3

WC 3 3,3

WC 4 4,18

WC 5 5,33

WC 6 4,25

WC7 8

WC 8 7,42 74,98
WC9 4,97

WC 10 3,6

WC 11 3,6

WC 12 3,97

WC 13 3,97

WC 14 3,57

WC 15 3,57
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. Coefficiente di .

Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda ponderazione Sup equivalente

WC 16 3,4

WC 17 3,57

C.T. 12,7 12,7

Balcone 1 9,32

Balcone 2 9,44

Balcone 3 16,61

Balcone 4 8,61 80,34 80,34 0,3 24,10

Balcone 5 17,87

Balcone 6 8,04

Balcone 7 10,45

TOTALE 514,97
Corpo 200 — piano primo

TIPO Sup netta mq Sup netta tot mq Sup Lorda Coeffmeqte di _Sup

ponderazione equivalente

Camera 18 15,6

Camera 19 15,19

Camera 20 16,05 86,48

Camera 21 20

Camera 22 19,64

WC 18 4,61 133,73 1 133,73

WC 19 3,65

WC 20 3,61 18,8

WC 21 3,47

WC 22 3,46

VANO SCALA 16,82 16,82

Balcone 8 12,49

Balcone 9 4,35

Balcone 10 9,68 38,51 38,51 0,3 11,55

Balcone 11 7,4

Balcone 12 4,59

TOTALE 145,28

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dall’OMI

che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

adiacente. Tale coefficiente viene posto pari a 1,05.
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Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima
qualita siti nella zona in cui & collocata la U.l. (euro/mq)

euro/mq 3050,00

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo superiore

alla media della microzona catastale B2 1.05
coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,8825
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 2826,21
riepilogo superficie complessiva (mq) mq 660,25
Valore di mercato complessivo del corpo 200 (senza detrazioni) € 1.886.011,16

Il valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare il
bene nel caso si trattasse di un edificio senza difformita. Poiché I’immobile e dotato di
regolare certificato di agibilita e non son state riscontrate difformita con il progetto, non si

dovra ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso.

I valore finale del bene e pari a 1.886.011,16 €.

(unmilioneottocentoottantasemilaundici, 16 euro).

Corpo 300

Il Corpo 300 é considerato il corpo principale e ha diverse funzioni; si sviluppa su 4
livelli, collegati tra loro da scale di servizio, ascensore centralizzato e scale antincendio. Al
piano interrato € situata la sala convegni da circa 110 posti, 4 camere con servizi per il
personale, 3 magazzini, 1 deposito, celle frigo e un percorso di servizio per il carico-scarico
merci. Al piano terra € ubicata la hall-reception, bazar, sala ristorante, bar, cucina, servizi per
il personale e clienti e un porticato adibito a ristorante all' aperto a bordo piscina. Al primo
piano ci sono 14 camere doppie con servizi, e 2 ripostigli. Al secondo piano sono state
realizzate nel 2011 13 camere doppie anch’esse con servizi. Sulla copertura del corpo 300 é

stato installato un impianto fotovoltaico con potenza pari a 78,07 k\W.

I primi tre piani del corpo 300, interrato, terra e primo sono conformi alla Concessione
in Sanatoria n° 30 del 08/05/2012.

I due piani superiori sono sanabili secondo quanto asserito in precedenza. Il valore
finale del bene sara deprezzato per tenere conto dei lavori necessari per eseguire le variazioni

necessarie per eseguire la sanatoria.
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Sup netta tot

Coefficiente

Sup

Tipo Sup netta mq mq Sup Lorda di _ equivalente
ponderazione

Sala congressi 198,37 198,37

Deposito 32,8 32,8

Magazzino 1 21,64

Magazzino 2 16,09 7081

Magazzino 3 23,26

Magazzino 4 9,82

Camera 1 12,77

Camera 2 16,86 55,57

Camera 3 13,4

Camera 4 12,54

Celle frigo 1 20,48 73,77

Celle frigo 2 53,29

WC 1 4,2

e 123 757,59 1,00 757,59

WC 3 3,54

WC 4 4,54 23,44

WC 5 1,89

WC 6 1,89

WC 7 3,15

Antibagno 54 54

Percorso di servizio 1 63,09 011

Percorso di servizio 2 31,01

Disimpegno 1 22,64

Disimpegno 2 21,85

Disimpegno 3 8,74 69,36

Disimpegno 4 12,23

Disimpegno 5 3.9

VANO SCALA 45,99 45,99

TOTALE 757,59
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Corpo camere 300 - piano terra

: Sup netta tot Coeﬁipiente Sup
Tipo Sup netta mq mg Sup Lorda di _ equivalente
ponderazione
Bazar 24,47 24,47
Hall 39,99 39,99
Ricezione 6,28 6,28
Direzione 12,47 12,47
Deposito 3,42 3,42
Ufficio camerieri 7,28 7,28
Dispensa 9,04 9,04
Bar-sala ristorante 279,04 279,04
Cucina 114,97 114,97
Lavapiatti 13,14 13,14
Spogliatoi 1 4,23 86
Spogliatoi 2 4,37
Wc 1 15 675,47 1 675,47
Wc 2 1,38
Wc 3 1,96
Wc 4 1,89 12,36
Wc 5 3,24
Wc 6 1,12
Wc 7 1,27
Antibagno 5,31
Disimpegno 1 4,72
Disimpegno 2 8,59 18,9
Disimpegno 3 5,59
Altro 13,72 13,72
Vano scala 41,76 41,76
Portico 1 Sl 331,13 331,13 0,3 99,34
Portico 2 89,66
TOTALE 774,81
Corpo camere 300 - piano primo
Tipo Sup netta m > l;'?ttqta - Sl Lo (;%enf;:ecrfz%engl equi?/L;‘I)ente
Camera 1 118 194,43 419,69 1 419,69
Camera 2 16,35
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Camera 3 14,68

Camera 4 15,09

Camera 5 16,54

Camera 6 11,81

Camera 7 12,05

Camera 8 14,26

Camera 9 14,97

Camera 10 18,27

Camera 11 13,13

Camera 12 14,39

Camera 13 12,02

Camera 14 9,07

Wc 1 3,74

Wec 2 4,22

Wec 3 4,37

Wc 4 3,36

Wc 5 3,36

Wc 6 3,8

Wc 7 33

Wc 8 3,89 24,06
Wc 9 4,38

Wec 10 3,74

Wc 11 3,83

Wc 12 4

Woc 13 4,42

Wec 14 3,65

Ripostiglio 1 5,88

Ripostiglio 2 4,85 10,73
Circolazione 59,9 59,9
Vano scala 37,35 37,35
Balcone 1 6,6

Balcone 2 7,82

Balcone 3 7,66

Balcone 4 4,8 37,54 37,54 0.3 11,26
Balcone 5 3,96

Balcone 6 6,7

TOTALE 430,95
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Corpo camere 300 - piano secondo

Ve S e > rr]rllattqta - sy Ll %?)?Tcg:acr{:z%engl equi?/l;FI)ente
Camera 01 18,75
Camera 02 18,7
Camera 03 17,05
Camera 04 17,05
Camera 05 16,1
Camera 06 16,05
Camera 07 18,7 213,45 213,45
Camera 08 15,1
Camera 09 13,05
Camera 10 12,75
Camera 11 15,45
Camera 12 17,5
Camera 13 17,2
Wc 01 4,95 1
396
Wc 02 5,05
Wc 03 4,6
Wc 04 49
Wc 05 4,8
Wc 06 4,4
Wc 07 4,9 60,25 60,25
Wc 08 5
Wc 09 5,25
Wc 10 4
Wc 11 3,3
Wec 12 4,3
Wec 13 4,8
Vani scala 38,4 38,4
Corridoi 44,6 44,6
Balcone 01 4.8
Balcone 02 4,7
Balcone 03 5,4
Balcone 04 54 32,9 33 0,3 9,87
Balcone 05 49
Balcone 10 3,4
Balcone 11 4.3
TOTALE 366,57
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Corpo camere 300 - piano secondo soppalchi

COEFFICIENTE

SUP NETTA SUP

TIPO SUP NETTA MQ TOT MQ SUP LORDA PONDEIEQ),IAZIONE EQUIVALENTE
Camera 01 0

Camera 02 15,2

Camera 03 19,4

Camera 04 19,7

Camera 05 18,65

Camera 06 10,86

Camera 07 13,66 97,47 114 0.5 48,74
Camera 08 0

Camera 09 0

Camera 10 0

Camera 11 0

Camera 12 0

Camera 13 0

TOTALE 48,74

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dall’OMI

che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

adiacente. Tale coefficiente é posto pari a 1,05.

Stima del valore di mercato del corpo 300

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di euro/ma 3050.00
ottima qualita siti nella zona in cui e collocata la U.I. (euro/mq) g '
coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo 105
superiore alla media della microzona catastale B2 '
coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,8825
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 2826,21
riepilogo superficie complessiva (mq) mq 2378,66
Valore di mercato complessivo del corpo 300

(senza aggiunte e detrazioni) > B IEESIEARN

Il valore ottenuto in precedenza deve essere aumentato in virtu della presenza

dell’impianto fotovoltaico sulla copertura.

Come emerge dallo studio degli atti di causa, I’impianto fotovoltaico € di proprieta della
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societa “Le Calle” intestata al sig. Antonio Loddo, il quale ha sottoscritto con la sig.ra

Schirru, amministratrice dell” Hotel , un contratto di locazione per la porzione di tetto
occupata.
Per il compendio pignorato, I’impianto fotovoltaico costituisce un elemento

valorizzante poiché durante la giornata produce una parte energia elettrica direttamente
utilizzata in loco grazie al sistema di *“scambio sul posto” previsto dal G.S.E.; esso
rappresenta quindi un indispensabile aiuto nell’abbattimento dei costi energetici di gestione.
Oltre all’energia direttamente utilizzata e consumata durante I’attivita I’impianto fotovoltaico
genera un reddito grazie all’incentivo stabilito dal "Conto Energia” pari a 0,4220 €/kWh
prodotto. In poche parole, ogni chilowattora prodotto € remunerato dal G.S.E. 0,4220 €
generando una consistente fonte di guadagno per il proprietario dell’impianto (soc. “Le
Calle”).

Come metodo di stima dell’impianto fotovoltaico si utilizzera quella che prevede una
maggiorazione del valore dell’immobile senza I’impianto (stimato precedentemente) con un
determinato coefficiente che tenga conto dei vantaggi apportati. Tale metodo é giustificabile
poiché i contratti per la fornitura dell’energia elettrica dell’Hotel sono intestati (come
da bollette allegate) alla societa “Le Calle”, pertanto sia le spese che i ricavi energetici sono
ascrivibili a detta societa.

In definitiva, al valore di mercato ottenuto in precedenza, si applichera un coefficiente
di maggiorazione pari a 1,05 che tenga conto dei benefici addotti dall’impianto fotovoltaico

all’edificio e all’attivita che in esso si svolge:

Valore di mercato del corpo 300 (senza detrazioni) €6.722.572,45
Coefficiente correttivo per la presenza dell’impianto fotovoltaico 1,05
Valore di mercato complessivo del corpo 300 con I'impianto fotovoltaico £7.058.701.08
(senza detrazioni)

Il valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare il
bene nel caso si trattasse di un edificio senza difformita. Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo
che pagherebbe un ipotetico acquirente nell’ipotesi che il proprietario provvedesse a proprie
spese ad eliminare le difformita di natura edilizia e urbanistica riscontrate nella costruzione

(sanatoria delle difformita rispetto al progetto concessionato, ottenimento del certificato di
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agibilita).

Per ottenere il valore di mercato attuale bisogna analizzare il tipo di abusi commessi e
nel caso si tratti di abusi sanabili secondo quanto previsto dalla legge, per ottenere il valore di
mercato é sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un ipotetico

acquirente per riportare a norma il fabbricato.

Le modifiche realizzate dal conduttore sono state realizzate certamente dopo il 26
ottobre 2009 data dell’ultimo sopralluogo all’immobile eseguito dal sottoscritto prima della

redazione della precedente perizia ma prima del 30 aprile 2012.

I lavori per eseguire I’ampliamento dei corpi 300 e 500 erano gia stati ultimati prima di
ottenere le autorizzazioni per la loro realizzazione domandate nella DUAAP datata
15/12/2012 (che ha avuto esito favorevole).

Nell’ampliamento e sopraelevazione del corpo 300 sono state riscontrate le seguenti

difformita:

1. La fabbricazione & anteriore all’ottenimento delle autorizzazioni per la loro

realizzazione.

2. Manca il certificato di agibilita per i piani realizzati in sopraelevazione e

ampliamento.

3. Mancanza delle opportune variazioni catastali a seguito degli interventi di

ampliamento.
4. Discrepanza tra progetto e stato attuale dell’edificio nella zona delle cucine.

Come specificato prima, gli abusi riscontrati sono sanabili e il valore del bene ottenuto

in precedenza verra ridotto del 10% per I’esistenza dei problemi riscontrati:

Coefficiente
correttivo

Valore d|_ mercato comple.ssn_/o del corpo 300 con I’'impianto €7.058.701.08
fotovoltaico (senza detrazioni)

Mancanza del certificato di agibilita -4%
Mancanza delle opportune variazioni catastali -3%
Discrepanza tra progetto e stato attuale dell’edificio nella zona delle 3%
cucine

Totale detrazioni sul valore di mercato -10%
Detrazione €705.870,11
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Valore di mercato complessivo del corpo 300 € 6.352.830,97

Pertanto il valore finale del corpo 300, tenuto conto delle migliorie apportate
dall’impianto fotovoltaico e dalle condizioni verificate in sede di sopralluogo (mancanza del
certificato di agibilita, discrepanza tra progetto e stato di fatto e mancanza della registrazione
catastale degli ampliamenti) e pari a € 6.352.830,97

(seimilionitrecentocinquantaduemilaottocentotrenta,97 euro )

Corpo 400

Il Corpo 400 é fabbricato su tre livelli: al piano interrato ci sono 10 camere con servizi,
una lavanderia e un magazzino; al piano terra otto camere doppie con servizi e 1 ripostiglio; al

primo piano sono situate altre 7 camere doppie con servizi.

Corpo camere 400 - piano interrato

Tipo Sup netta mq Sup r;ﬁ(’;ta tot Sup lorda Cp%%f;iecriaezr:gengi Sup equivalente
Camera 1 13,59

Camera 2 12,18

Camera 3 13,94

Camera 4 16

Camera 5 17,92 149 58
Camera 6 19,77

Camera 7 16

Camera 8 14,5

Camera 9 12,18

Camera 10 13,5

We 1 4,12 377,78 377,78 377,78
Wc 2 4,07

Wc 3 4,9

Wec 4 5

Wc 5 3,85

Wc 6 4,09 43,12
Wc 7 5

Wc 8 4,9

Wc 9 4,07

Wc 10 4,12

Wc magazzino 3,9

- 38 -




Dott. Ing. Cadoni Alessandro

Nuoro 15/05/13

Tipo Sup nettamq | P ?,f;ta O Sup lorda oo | sup equivalente

Lavanderia 14,3 14,3

Magazzino 21,06 21,06

C?rcolaz?one 1 35,58 62.46

Circolazione 2 26,88

Vano scala 12,06 12,06

TOTALE 377,78
Corpo camere 400 - piano terra

Tipo Sup nettamg | Sup netta tot mq Sup Lorda Coefﬂmeqte di .SUP

ponderazione | equivalente

Camera 11 11,18

Camera 12 13,83

Camera 13 17,68

Camera 14 17,94 107.99

Camera 15 15

Camera 16 10,4

Camera 17 14,62

Camera 18 11,56

Wc 11 3,02 191,2 1 191,2

Wc 12 3,23

Wc 13 3,87

Wc 14 4,3

Wc 15 3,78 27,99

Wc 16 3,3

Wc 17 3,51

Wc 18 2,98

Ripostiglio 14,3 14,3

Vano scala 17,53 17,53 17,53 0,3 5,25

Portico 150,44 150,44 150,44 0,3 45,13

TOTALE 241,59
Corpo camere 400 - piano primo

Tipo Sup nettamq | Sup netta tot mq Sup Lorda %%?ggg}fngl equi?/ l;?ente

Camera 19 12,55

Camera 20 16,99

Camera 21 19,78 109,26 191,2 1 191,2

Camera 22 18,37

Camera 23 16,44
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Tipo Sup nettamg | Sup netta tot mq Sup Lorda %%if;gfzr}fng' equi?/ laja?ente
Camera 24 14,17

Camera 25 10,96

Wec 19 4,24

Wec 20 4,88

Wc 21 4,39

Wec 22 3,9 29,47

Wc 23 4,48

Wec 24 4,22

Wc 25 3,36

Circolazione 13,09 13,09

Vano scala 9,02 9,02 9,02 2,706
Balcone 8,58 8,58 8,58 2,574
TOTALE 196,48

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dall’OMI

che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

adiacente. Tale coefficiente viene posto pari a 1,05.

Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima
qualita siti nella zona in cui é collocata la U.l. (euro/mq)

euro/mq 3050,00

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo superiore

alla media della microzona catastale B2 1,05
coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,8825
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) Euro/mq 2826,21
riepilogo superficie complessiva (mQq) Mq 815,85
Valore di mercato complessivo del corpo 400 (senza detrazioni) € 2.305.760,37

Poiché I'immobile & dotato di regolare certificato di agibilita e non son state rilevate

difformita con il progetto non é necessario ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso. Il

valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare il bene.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 400, non ci sono detrazioni da

effettuare e il valore finale del bene € pari a

(duemilionitrecentocinquemilasettecentosessanta,37)

2.305.760,37
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Corpo 500

Il Corpo 500 e realizzato su 4 livelli di cui: il piano interrato é adibito a depositi e locali
tecnologici; il piano terra composto da 13 camere doppie con servizi e ampio porticato; il
primo piano € composto da 12 camere doppie con servizi e balconi. Questa prima parte é

conforme all’ultima sanatoria approvata.

Nel secondo piano mansardato sono state realizzate nel 2011, 12 camere doppie con
servizi senza variare la sagoma esterna del fabbricato. Questi interventi sono stati compiuti
prima di richiedere e ottenere I’autorizzazione alla loro realizzazione. Sulla copertura di

questo corpo e stato installato un impianto fotovoltaico di potenza pari a 37,76 kKW.

Corpo camere 500 - piano interrato

Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda %%ifég;e;gengl equi?/ lzjarl)ente
Deposito acque 54,88 54,88
Deposito 1 6,78
Deposito 2 6,78
Deposito 3 7,26 50,84
Deposito 4 11,72
Deposito 5 18,3
Cabina 1 14,28
Cabina 2 14,85
Cabina 3 13,32
Cabina 4 14,45
Cabina 5 13,21 109,32
Cabina 6 18,2
Cabina 7 11,15
Cabina 8 9,86
Reception 27,4 27,4 72553 ! 725,53
Parruccheria 20,08 20,08
Ufficio 12,15 12,15
Palestra 65,67 65,67
Disimpegno 14,82 14,82
Spogl!ato!o 1 14,03 28,58
Spogliatoio 2 14,55
Docce 1 5,36 10,66
Docce 2 5,3
Wc 1 1,69
Wc 2 1,69
Wc 3 2,14 12,15
Wc 4 3,11
Wc 5 1,76
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Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda %%ifé:;g}geng' equi%/ l;rl)ente
Wc 6 1,76
Antibagno 3,42 3,42
Loc. Tecnol. 1 80,71
Loc. Tecnol. 2 7,13 110,03
Loc. Tecnol. 3 22,19
Circolazione 68,54 68,54
Vano scala 31,31 31,31
Totale 725,53
Corpo camere 500 - piano terra
Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda Cp%ifg:frfzr:gengl Sup equivalente
Camera 1 15,3
Camera 2 14,23
Camera 3 14,77
Camera 4 14,42
Camera 5 14,45
Camera 6 13,35
Camera 7 14,11 190,57
Camera 8 14,94
Camera 9 14,54
Camera 10 18,57
Camera 11 12,12
Camera 12 14,02
Camera 13 15,75
Wc 1 3,04
We 2 3,06 357,65 1 357,65
Wec 3 3,16
Wc 4 3,08
Wc 5 3,34
Wc 6 3,61
Wc 7 3,34 43,4
Wc 8 2,98
Wc 9 3,25
Wc 10 4,23
Wec 11 3,25
Wc 12 3,15
Wec 13 3,91
Circolazione 59,2 59,2
Vano scala 15,64 15,64
Portico 194 194 194 0,3 58,2
TOTALE 415,85
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Tipo Sup netta mq Sup netta tot mq Sup lorda %%iggggengi Sup equivalente
Camera 14 14,86
Camera 15 14,64
Camera 16 12,42
Camera 17 14,76
Camera 18 11,87
Camera 19 15,03 182.44
Camera 20 18,33
Camera 21 17,56
Camera 22 13,22
Camera 23 13,29
Camera 24 17,95
Camera 25 18,51
e ld a5 351 1 351
Woc 15 3,51
Woc 16 3,21
Wc 17 3,3
Woc 18 3,32
i 523 41,45
Wc 20 3,84
Woc 21 4,3
Wc 22 3,7
Wc 23 4,12
Wc 24 4,36
Wc 25 4,36
Circolazione 60,18 60,18
Vano scala 10,69 10,69
Balcone 1 14,22
Balcone 2 13,27 64,4 64,4 0,3 19,32
Balcone 3 36,91
TOTALE 370,32
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Corpo camere 500 - piano secondo

Sup netta tot

Coefficiente di

Tipo Sup netta mq mq Sup lorda ponderazione Sup equivalente
CAMERA 531 16,05
CAMERA 532 16,05
CAMERA 533 19
CAMERA 534 141
CAMERA 535 14
CAMERA 536 14
CAMERA 537 13,9 1863 1863
CAMERA 538 13,9
CAMERA 539 16,2
CAMERA 540 15,75
CAMERA 541 16,8
CAMERA542 16,55
WC 531 3,7
WC 532 3,7 326,8 1
WC 533 2,2
WC 534 5,4
WC 535 4,1
WC 536 41
49,1 49,1
WC 537 4,2
WC 538 4.2
WC 539 5,2
WC 540 41
WC 541 41
WC 542 41
RIPOSTIGLIO 6,25 6,25
VANI SCALE 15,7 15,7
CORRIDOI 29 29
Totale 286,35

Come indicato in precedenza, il secondo piano del corpo 500 e stato partizionato per

ricavare altre camere per I’albergo prima di ottenere le autorizzazioni per eseguire tali opere.

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dall’OMI

che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

adiacente. Tale coefficiente e posto pari a 1,05.
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Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima
qualita siti nella zona in cui & collocata la U.l. (euro/mq)

euro/mq 3050,00

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo superiore

(senza detrazioni e senza impianto fotovoltaico)

alla media della microzona catastale B2 1,05
coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0.8825
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 2.826,21
riepilogo superficie complessiva (mq) mq 1798,05
VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 500 £5.081.660.15

La presenza dell’impianto fotovoltaico prevede una maggiorazione del valore

dell’immobile calcolato precedentemente con un coefficiente che tenga conto dei vantaggi

apportati.

In definitiva, al valore di mercato ottenuto in precedenza, si applichera una

maggiorazione del 4% che tenga conto dei benefici addotti dall’impianto fotovoltaico

all’edificio e all’attivita che in esso si svolge:

Valore di mercato del corpo 500 (senza detrazioni) €5.081.660,15
Coefficiente correttivo per la presenza dell’impianto fotovoltaico 1,04
Valore di mercato complessivo del corpo 300 con I’'impianto fotovoltaico £5.284.926,55

(senza detrazioni)

Il valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare il

bene nel caso si trattasse di un edificio senza difformita. Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo

che pagherebbe un ipotetico acquirente nell’ipotesi che il proprietario provvedesse a proprie

spese ad eliminare le difformita di natura edilizia e urbanistica riscontrate nella costruzione

(sanatoria delle difformita rispetto al progetto concessionato, ottenimento del certificato di

agibilita).

Per ottenere il valore di mercato attuale bisogna analizzare il tipo di abusi commessi e

nel caso si tratti di abusi sanabili secondo quanto previsto dalla legge, per ottenere il valore di

mercato é sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un ipotetico

acquirente per riportare a norma il fabbricato.
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Le modifiche realizzate dal conduttore sono state realizzate certamente dopo il 26
ottobre 2009 data dell’ultimo sopralluogo all’immobile eseguito dal sottoscritto prima della

redazione della precedente perizia ma prima del 30 aprile 2012.

I lavori per eseguire I’ampliamento dei corpi 300 e 500 erano gia stati ultimati prima di
ottenere le autorizzazioni per la loro realizzazione domandate nella DUAAP datata
15/12/2012 (che ha avuto esito favorevole).

Nell’ampliamento e sopraelevazione del corpo 500 sono state riscontrate le seguenti
difformita:
1. La fabbricazione é anteriore all’ottenimento delle autorizzazioni per la loro

realizzazione.

2. Manca il certificato di agibilita per i piani realizzati in sopraelevazione e

ampliamento.

3. Mancano le opportune variazioni catastali a seguito degli interventi di

ampliamento e di sanatoria.

Come specificato prima, tali abusi sono sanabili, quindi al valore del bene ottenuto in

precedenza, si applichera una riduzione pari al 10%:

Coefficiente
correttivo

Mancanza del certificato di agibilita -4%
Mancanza delle opportune variazioni catastali -3%
Discrepanza tra progetto e stato attuale dell’edificio nella zona delle 3%
cucine

Totale detrazioni sul valore di mercato -10%
Valore dl_ mercato comple.ssn_/o del corpo 500 con I’'impianto €5.284.926.55
fotovoltaico (senza detrazioni)

Detrazione € 528.492,65
Valore di mercato complessivo del corpo 500 € 4.756.433,90

Pertanto il valore finale del corpo 500 tenuto conto delle migliorie apportate
dall’impianto fotovoltaico e dalle condizioni verificate in sede di sopralluogo (mancanza del
certificato di agibilita, discrepanza tra progetto e stato di fatto e mancanza della registrazione
catastale degli ampliamenti) e pari a € 4.756.433,90

(quattromilionisettecentocinquantaseimilaquattrocentotrentatre,90)
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Gazebo

Il Gazebo e una struttura semovibile di 17 mq.

Nuoro 15/05/13

Gazebo
Tipo Sup nettamq | Sup netta tot mq Sup Lorda Coefficieqte di _Sup
ponderazione | equivalente
Gazebo 17 17 18 1 17
TOTALE 17 mq

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dall’OMI

che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

adiacente. Tale coefficiente viene posto pari a 1,05.

Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima

s Lo euro/mq 3000,00
qualita siti nella zona in cui & collocata la U.l. (euro/mq)
coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo superiore 05
alla media della microzona catastale B2 ’
coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 1
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) Euro/mq 1500
riepilogo superficie complessiva (mq) Mq 17
Valore di mercato complessivo del corpo 400 (senza detrazioni) € 25.500,00

Poiché la costruzione e regolare non ci sono detrazioni da effettuare e il valore finale del

bene é pari a € 25.500,00 (venticinquemilacinquecento,00)
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Riepilogo dei valori di mercato degli immobili stimati

Riepilogo dei valori di mercato dei singoli immobili stimati:

Valore di mercato complessivo del corpo 100 € 1.527.394,91
Valore di mercato complessivo del corpo 200 € 1.866.011,16
Valore di mercato complessivo del corpo 300 € 6.352.830,97
Valore di mercato complessivo del corpo 400 € 2.305.760,37
Valore di mercato complessivo del corpo 500 € 4.756.433,90
Gazebo € 25.500,00
TOTALE € 16.833.931,30

] valore  totale  dell’immobile & pari a € 16.833.931,30

(sedicimilioniottocentotrentatremilanovecentotrentuno,30 euro).

Il tutto a evasione dell'incarico ricevuto.

Nuoro 15 maggio 2013 dott. ing Cadoni Alessandro
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