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PREMESSA

Il giorno 25 Giugno 2009 compaio dinnanzi al giudice Dott. Chiara Palermo al fine di
ottenere il conferimento di incarico nella procedura 8/2009 a favore di Fideli Caterina e
Fideli Eligia contro Le Rose s.r.l.

In data 22 Luglio 2009 inoltro richiesta al Comune di San Teodoro per la ricerca di
documentazione relativa allimmobile e inizio la raccolta di materiale presso gli uffici
tecnici dellAgenzia del territorio di Nuoro e il 28 Luglio 2009 avendone data
comunicazione alle parti in causa con lettera raccomandata A.R., inizio le operazioni
peritali..

Alla presenza degli intervenuti ho eseguito in data 08 Settembre 2009 una prima
ispezione dell'immobile oggetto dell’esecuzione, ed ho effettuato gli opportuni rilievi,
misurazioni e constatazioni, nonché un rilievo fotografico dello stato dei luoghi.

Ho avuto inoltre da parte del proprietario, importanti informazioni sulla composizione del
complesso edilizio, sulla storia e sull'utilizzo pregresso e attuale dell’edificio.

In data 07 Ottobre 2009, dopo due mesi e mezzo di attesa, vengo ricevuto da un
geometra dell’'ufficio tecnico del Comune di San Teodoro. Tale ritardo € stato dovuto
secondo i tecnici alla prioritd data alle attivita svolte dall’'ufficio e collegate all’alluvione
che ha colpito il comune di San Teodoro e i comuni limitrofi durante quest’estate.

Una volta effettuata la visione e la selezione dell’enorme quantita di documenti
riguardanti I'edificio in causa, questi vengono spediti dai tecnici comunali ad una
copisteria sita a Olbia.

Avendo ricevuto I'acconto spese solo in data 26 Ottobre 2009, provvedo a pagare i
consistenti diritti di segreteria al comune di San Teodoro e le copie dei numerosi allegati
ai progetti degli edifici in causa alla copisteria di Olbia.

Dopo aver ricevuto la documentazione relativa allimmobile, ho effettuato uno studio
accurato dei documenti cartacei a seguito del quale ho effettuato dei sopralluoghi per
effettuare il rilievo topografico e fotografico.

Il rilievo dei luoghi, indispensabile per effettuare una corretta valutazione e stima degli
immobili, nonché effettuare una verifica sulla conformita delle opere eseguite con |l
progetto ha richiesto 2 giorni di tempo per la misurazione,e 10 giorni per riportare le
misure su carta ed effettuare un confronto tra opere eseguite, progetti approvati e piante
catastali.

In data 25/11/2009 si €& presentata richiesta per rinviare i termini di consegna
dell’elaborato peritale date le difficolta riscontrate nelle varie operazioni svolte.

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



Dott. Ing. Cadoni Alessandro Nuoro 22/01/2010

QUESITI

Si riporta il testo dei quesiti posti dal giudice e le risposte a tali quesiti:

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE
Visto 'art.173 bis disp.att. c.p.c., affida all'esperto il seguente incarico:

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 allimmobile 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 creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla
base dei documenti in atti, I'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 dellAmministrazione competente, della relativa
richiesta; acquisisca I'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

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 mg., confini e dati catastali attuali,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

rediga una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale
saranno indicati, tra I'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;

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 '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;

proceda, ove necessario, ad eseguire le variazioni per aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita 0 mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate;
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6. indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

7. indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o 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
lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base a quanto 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.L.vo 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
guest'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 I'immobile é 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.1078 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 il
possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso abbia data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultino registrati presso |'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;

11. 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; ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex
coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della
casa coniugale;

12. indichi l'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
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che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per
questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso
pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei
seguenti oneri o vincoli:

per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

o Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni

o Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’'edificabilita o diritti di
prelazione;

o Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale, con " precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;

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

uso, abitazione);

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;

altre informazioni per I'acquirente, concernenti:
o limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione(es. spese
condominiali ordinarie);

eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia;

eventuali cause in corso;

individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e elencazione di
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi, anche sulla scorta della
relazione notarile.

14.  rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

15. Determini

e il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima
e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento;

e 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 o pesi operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile;

e il valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni prefigurando
altresi le diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale siano assunti dalla procedura, ovvero siano lasciati interamente a
carico dell’acquirente;

¢ nel caso si tratti di quota indivisa, la valutazione della sola quota;
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Oggetto della presente perizia € un insieme di edifici nel comune di San Teodoro. Tali
edifici fanno parte di un complesso edificatorio adibito ad attivita turistico-ricettiva
denominato “Le Rose” ed e costituito da cinque corpi di fabbrica destinati a funzioni
differenti tra loro.

Si presenta da subito la possibilita nonché I'esigenza tecnica di attuare lo studio dei
diversi corpi di fabbrica effettuando da subito la suddivisione in 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 diverse concessioni edilizie e per
essi son state presentate diverse varianti in corso d’opera.

Quesito 1

La documentazione relativa al gruppo di immobili risulta completa secondo quanto
richiesto dall'art. 567, 2°comma del codice di procedura civile. In particolare, nella
documentazione fornita dalle parti son presenti:

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. 52a,
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
Le Rose s.r.l. contro Fallimento Ediltur s.r.l.

4)  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 Fideli
Caterina e Fideli Eligia contro Le Rose s.r.l. fino a concorrenza di un importo di
1.600.000.000 di lire. Condanna esecutiva.

5) Atto notarile di 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.

6) 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.

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

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

9) Variazione ammortamento del mutuo del 15/09/2003 per atto con n. di registro
particolare 354.

10) Annotazione a trascrizione di sentenza di condanna esecutiva a favore di Fideli
Caterina e Fideli Eligia contro Le Rose s.r.l. di conversione del sequestro
conservativo in atto di pignoramento.
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Quesiti2,3 e 4

L'immobile in causa € 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.

Gli immobili sono edificati su un terreno pianeggiante di 8561,00 mq. Tale gruppo di

~

immobili & costituito da 5 corpi di fabbrica distinti e articolati su diversi livelli. |1 corpi

vengono indicati come corpo 100, corpo 200, corpo 300, corpo 400 e corpo 500:

1.

Il Corpo 100 e 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; 4 camere doppie con servizi e balconi al primo piano.

Il Corpo 200 é destinato ad albergo con camere per I'accoglienza dei turisti ed &
costituito da 17 camere doppie con servizi e verande al piano terra, 5 camere
doppie con servizi e balconi al primo piano.

Il Corpo 300 e considerato il corpo principale e ha diverse funzioni; si sviluppa su
3 livelli piu solarium, collegati tra loro da scale di servizio, ascensore centralizzato
e scale antincendio. Al piano interrato é 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 e 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 troviamo 14
camere doppie con servizi, e 2 ripostigli. Al secondo piano si trova un solarium
con possibilita di realizzare altre 13 camere doppie con servizi.

Il Corpo 400 é costruito 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 e realizzato a nuovo su 3 livelli di cui: il piano interrato e adibito a
centro benessere, con palestra, parruccheria, cabine sauna e cabine solari,
servizi, uffici, 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; Il secondo piano mansardato con possibilita di
realizzare altre 12 camere doppie con servizi. | piani sono collegati oltre che dalle
scale di servizio, da ascensore con 8 posti.
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Quesito 5

L'immobile risulta accatastato correttamente in quanto la situazione planimetrica
dell’edificio riprodotta negli atti catastali € fedele allo stato reale dei luoghi, come si
evince dai rilievi svolti durante la fase peritale.

Quesito 6

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

Quesito 7

La societa Le rose s.r.l. ha proposto al comune di San Teodoro, un progetto per
I'ampliamento di un edificio gia esistente e adibito ad attivita turistico - ricettiva.

I documenti e le richieste di concessione edilizia presentate al ufficio tecnico per |l
gruppo di edifici in questione sono i seguenti:

1. Progetto di riqualificazione ed ampliamento dell'albergo “Le Rose” — concessione
n°106 datato 01/09/2000

2. Variante in corso d'opera alla concessione edilizia n.106/00 — concessione n°7
datata 18/01/2001

3. Seconda variante in corso dopera alla concessione edilizia n.106/00 -
concessione n°62 datata 27/04/2001

4. Variante alla concessione 62/01 — sanatoria per la riqualificazione ed ampliamento
dell'albergo “le rose” — concessione n°173 datata 23/09/2003

Sulla base di tali concessioni son state fatte le verifiche di conformita dell’edificio agli
elaborati di progetto per verificare la presenza di abusi edilizi.
L’edificio risulta conforme al progetto e dotato di certificato di agibilita.

Quesito 8

L’immobile é attualmente composto da 5 unita edilizie separate e indipendenti.

E’ attuabile una suddivisione in 5 lotti di vendita separati in quanto ognuno dei lotti
godrebbe di accesso indipendente qualora si lasciasse un camminamento ad uso
comune.

Quesito 9

L'immobile ha un unico proprietario.

Quesito 10

L'immobile al momento dei sopralluoghi risulta in funzione e utilizzato per I'attivita
commerciale per la quale é stato realizzato



Dott. Ing. Cadoni Alessandro

Quesito 11

L'immobile non risulta locato.

Quesito 12

Nuoro 22/01/2010

Non esistono sullimmobile vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di

indivisibilita.

Quesito 13

Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente

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

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione nessuno
della casa coniugale, con precisazione della relativa data e

della eventuale trascrizione

Altri pesi o limitazioni d’uso nessuno

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
pregiudizievoli

trascrizioni

Atto esecutivo di pignoramento
dell'immobile

Altre informazioni per I'acquirente:

limporto annuo delle

manutenzione(es. spese condominiali ordinarie);

spese fisse di gestione o nessuna
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eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora nessuna
scadute
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli nessuna

ultimi due anni anteriori alla data della perizia

eventuali cause in corso nessuna

individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e nessuno
elencazione di ciascun atto di acquisto, con indicazione dei
suoi estremi, anche sulla scorta della relazione notarile

Quesito 14

Non esistono diritti demaniali o usi civici.

Quesito 15

Si provvedera alla stima separata di ogni singolo immobile in modo da tener conto della
diversa eta di costruzione, delle diverse tecniche costruttive adottate e della diversa
destinazione d’'uso.

Per una corretta stima degli immobili si provvedera alla ricerca del piu probabile valore di
mercato. Per la ricerca di tale valore si fara riferimento al valore medio di vendita per mq
proposto dall'osservatorio immobiliare (Agenzia del territorio - OMI ), per la zona nella
guale 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.

Al fine di comprendere meglio il metodo adottato si precisa che “I"ipotesi di base dell'OMI
e che il fattore posizionale sia quello maggiormente esplicativo delle differenze di valore
tra le varie unita immobiliari, in particolare di quelle a destinazione residenziale. Si ritiene
pertanto che al fine di ridurre la variabilita campionaria e utile suddividere il territorio in
porzioni che esprimano livelli omogenei di mercato, in funzione delle caratteristiche
comuni (urbanistiche, socio-economiche, di dotazioni di servizi, ecc.). Pertanto ogni
territorio comunale € segmentato in una o piu zone omogenee. La zona omogenea OMI
riflette un comparto omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si registra una
sostanziale uniformita di apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientali.
E' stato stabilito che il massimo scostamento dell'intervallo dei valori, riscontrabile in
ciascuna zona, non deve di regola essere superiore ad 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 vengono
esclusi quelle quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o degrado o che
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comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di
appartenenza.”

Provincia: NUORO

Comune: SAN TEODORO

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

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione:

Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N)
Min Max
Magazzini NORMALE 1340 1750 L
Negozi NORMALE 2680 3090 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piu
frequente di ZONA

e |l Valore di Mercato € espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

e La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

e Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

e Per latipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale
e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

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

conservativo, non presentando difetti rilevabili che ne possano pregiudicare I'efficienza.
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Lo stato conservativo generale dell'immobile analizzato viene riassunto nella seguente

tabella:

Elemento costruttivo

Stato di

conservazione
da 0%o(inesistente) a

100% (perfetto)
Vespai e massetti 100,0%
Struttura in elevazione 100,0%
Solai e simili 100,0%
Tamponature 90,0%
Tramezzature 100,0%
Isolamenti 70,0 %
Fogne bianche e nere 100,0%
Intonaci interni 100,0%
Intonaci esterni 80,0 %
Rivestimenti interni 95,0%
Pavimenti interni 95,0%
Battiscopa 90,0%
Infissi interni 100,0%
Infissi esterni 100,0%
Imp. Idrico sanitario 100,0%
Imp. Riscaldamento 90,0%
Impianto elettrico 100,0%
Opere da vetraio 100,0%
Opere da pittore 60,0%
Sistemazioni esterne 70,0%
Stato medio di conservazione 92,0 %0

In definitiva, si applichera all'immobile in causa un deprezzamento del 92% per il suo

stato conservativo.
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Analizziamo separatamente i diversi edifici appartenenti al complesso alberghiero:

Planimetria generale

Corpo 300
Multiuso - Ristorante

Corpo 200
Camere
\\ -;
™.
.
Corpo 400
Multiuso - Camere
Corpo 100
Camere

Corpo 500
Clinica della salute
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Corpo 100

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

PIANO TERRA L ]

PIANO PRIMO
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CORPO CAMERE 100

PIANO TERRA

Coefficiente di

TIPO Sup nettamq | Sup nettatot mg | Sup Lorda ponderazione 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
WC 5 3,54
WC 6 3,6
WC 7 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
Balcone 5 4,71
Balcone 6 8,61 116,08 116,08 0,30 34,824
Balcone 7 12,02
Balcone 8 11,32
Balcone 9 10,26
Balcone 10 8,04
Balcone 11 10,45
TOTALE 411,484
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CORPO CAMERE 100
PIANO PRIMO
Coefficiente di .

TIPO Sup nettamqg | Sup nettatot mqg | Sup Lorda ponderazione Sup equivalente
Camera 14 19,22
Camera 15 18,21
Camera 16 21,23 78,55
Camera 17 19,89

WC 14 3,45 120,14 1,00 120,14

WC 15 4,18

WC 16 3,62 14,14

WC 17 2,89

VANI SCALA 10,19 10,19

Balcone 12 8,69
Balcone 13 4,72
Balcone 14 0.3 29,4 29,4 0,30 8,82
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 paria 1,1.

Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima euro/mq 3100,00
gualita siti nella zona in cui € collocata la U.l. (euro/mq)

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo 11
superiore alla media della microzona catastale B2

coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,92
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 3137,20
riepilogo superficie complessiva (mq) mqg 540,44

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 100
(senza detrazioni) € 1.695.468,37

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 & dotato di
regolare certificato di agibilita e non son state riscontrate difformita con il progetto, non si
dorvra ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso

Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo che pagherebbe un ipotetico acquirente nel caso 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 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
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mercato e sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un
ipotetico acquirente per riportare in a norma il fabbricato.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 100, non ci sono detrazioni da effettuare
e il valore finale del bene € pari a € 1.695.468,37;
(unmilioneseicentonovantacinquemilaquattrocentosessantotto,37)

Corpo 200

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

PIANO TERRA

-
TN

AAAAAA

AAAAAA

PIANO PRIMO
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CORPO CAMERE 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 11,68
Camera 17 11,49
WC 1 5,78 490,87 1 490,87
WC 2 3,3
WC 3 3,3
WC 4 4,18
WC 5 5,33
WC 6 4,25
WC 7 8
WC 8 7,42
WC 9 4,97 74,98
WC 10 3,6
WC 11 3,6
WC 12 3,57
WC 13 3,57
WC 14 3,57
WC 15 3,57
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 24,102
Balcone 5 17,87
Balcone 6 8,04
Balcone 7 10,45

TOTALE 514,972
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CORPO CAMERE 200

PIANO PRIMO
TIPO Sup netta mq Sup netta tot mq Sup Lorda Coefﬂuen_te 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 11,553
Balcone 11 7,4
Balcone 12 4,59
TOTALE 145,283

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dal’OMI
che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona
adiacente. Tale coefficiente viene posto paria 1,1.

Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima euro/mq 3100,00
gualita siti nella zona in cui € collocata la U.l. (euro/mq)

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo 1,1
superiore alla media della microzona catastale B2

coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,92
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 3137,20
riepilogo superficie complessiva (mq) mqg 660,25

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 200
(senza detrazioni) € 2.071.351,98

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 & dotato di
regolare certificato di agibilita e non son state riscontrate difformita con il progetto, non si
dorvra ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso

Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo che pagherebbe un ipotetico acquirente nel caso 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)
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Per ottenere il valore di mercato 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 e sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un
ipotetico acquirente per riportare in a norma il fabbricato.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 200, non ci sono detrazioni da effettuare
e il valore finale del bene é pari a 2.071.351,98 €.
(duemilionisettantunomilatrecentocinquantuno,98 euro)

Corpo 300

I Corpo 300 e considerato il corpo principale, e ha diverse funzioni; si sviluppa su 3
livelli piu solarium, 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. Al primo piano troviamo 14 camere doppie con servizi, e 2
ripostigli. Al secondo piano si trova un solarium con possibilita di realizzare altre 13
camere doppie con servizi.

o
)

o 2 El CAMERA 8

saa PERCORSD DI MAGAZZINO
CONGRESSI SERVIZIO

CAMERA

—TE

DEPOSITO

CELLE
FRIGORIFERE

CELLE
FRIGORIFERE

PIANO INTERRATO
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UFFICIO
CAMERIER!

DISPENSA

PIANO TERRA

Nuoro 22/01/2010
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BALCONE BALCONE BALCONE

CAMERA CAMERA W CAMERA CAMERA H Wwe CAMERA
] S—

[7:| RIPOSTIGLIOf| RIPOSTIGLIO

U C
[ o] |
1 [ L
wc
CORPO
SCALE
CAMERA CAMERA
BALCONE BALCONE

PIANO PRIMO

CORPO CAMERE 300

PIANO INTERRATO

Sala congressi 198,37 198,37
Deposito 32,8 32,8
Magazzino 1 21,64

Magazz?no 2 16,09 70.81
Magazzino 3 23,26

Magazzino 4 9,82

Camera 1 12,77

Camera 2 16,86 5557
Camera 3 13,4 ' 757,59 1,00 757,59
Camera 4 12,54

Celle frigo 1 20,48

Celle frigo 2 53,29 3.7
WC 1 4,2

WC 2 4,23

WC 3 3,54 23,44
WC 4 4,54

WC5 1,89
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WC 6 1,89
WC7 3,15
ANTIBAGNO 5,4 5,4
Percorso di servizio 1 63,09 941
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
PIANO TERRA
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-SAL
RISTSRA?\ITE 279,04 279,04
CUCINA 114,97 114,97
LAVAPIATTI 13,14 13,14
SPOGLIATOI 1 4,23 8.6
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
WC5 3,24
WC 6 1,12
WC 7 1,27
ANTIBAGNO 531
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 1 241,47
PORTICO 2 89.66 331,13 331,13 0,3 99,339
TOTALE 774,809
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PIANO PRIMO
Tipo Sup netta mq Sup netta tot Sup Lorda Coefficien.te di _Sup
mq ponderazione | equivalente
Camera 1 11,8
Camera 2 16,35
Camera 3 14,68
Camera 4 15,09
Camera 5 16,54
Camera 6 11,81
Camera 7 12,05
Camera 8 14,26 194,43
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
WC 2 4,22
WC 3 437 419,69 1 419,69
WC 4 3,36
WC 5 3,36
WC 6 3,8
WC 7 3,3
WC 8 3,89 54,06
WC 9 4,38
WC 10 3,74
WC 11 3,83
WC 12 4
WC 13 4,42
WC 14 3,65
RIPOSTIGLIO 1 5,88 1073
RIPOSTIGLIO 2 4,85
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 48 37,54 37,54 0,3 11,262
Balcone 5 3,96
Balcone 6 6,7
TOTALE 430,952

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 paria 1,1.
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Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima euro/mqg 3100,00
qualita siti nella zona in cui & collocata la U.l. (euro/mq)

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo 11
superiore alla media della microzona catastale B2

coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,92
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 3137,20
riepilogo superficie complessiva (mQ) mqg 1963,351

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 300
(senza detrazioni) € 6.159.421,62

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 & dotato di
regolare certificato di agibilita e non son state riscontrate difformita con il progetto, non si
dorvra ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso

Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo che pagherebbe un ipotetico acquirente nel caso 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 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 e sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un
ipotetico acquirente per riportare in a norma il fabbricato.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 300, non ci sono detrazioni da effettuare
e il valore finale del bene € paria € 6.159.421,62.
(seimilionicentocinquantanovequattrocentoventuno,62)
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Corpo 400

Il Corpo 400 e costruito su tre livelli; al piano interrato troviamo 10 camere con servizi,1
lavanderia e 1 magazzino; al piano terra, 8 camere doppie con servizi e 1 ripostiglio; al
primo piano sono situate altre 7 camere doppie con servizi.

CAMERA

CAMERA
wC WwC
= B
CAMERA .
CAMERA : we we : CAMERA

CAMERA

CAMERA LAVANDERIA CAMERA

ot ] MAGAZZINO

DIANO  INTERRATO h 2.80
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CAMERA

CAMERA C':

TERRA

-28 -



PIANO PRIMO



Dott. Ing. Cadoni Alessandro

Nuoro 22/01/2010

CORPO CAMERE 400

PIANO INTERRATO

Tipo Sup netta mq Sup rrlqect]ta tot Sup Lorda Cpgﬁg'ecrlsztoengl Sup equivalente
Camera 1 13,59
Camera 2 12,18
Camera 3 13,94
Camera 4 16
Camera 5 17,92
Camera 6 19,77 149,58
Camera 7 16
Camera 8 14,5
Camera 9 12,18
Camera 10 13,5
WC 1 4,12
WC 2 4,07
WC 3 4.9
WC 4 5 377,78 377,78 377,78
WC5 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
LAVANDERIA 14,3 14,3
Magazzino 21,06 21,06
(lJIRCOLAZIONE 35,58
62,46
gIRCOLAZIONE 26.88
VANO SCALA 12,06 12,06
TOTALE 377,78
PIANO TERRA
Tipo Sup netta mq Sup rrf;ta tot Sup Lorda Egﬁgg;;fngl Sup equivalente
Camera 11 11,18
Camera 12 13,83
Camera 13 17,68
Camera 14 17,94 107,99 191,2 1 191,2
Camera 15 15
Camera 16 10,4
Camera 17 14,62

-30 -




Dott. Ing. Cadoni Alessandro

Nuoro 22/01/2010

Camera 18 11,56
WC 11 3,02
WC 12 3,23
WC 13 3,87
WC 14 4,3
WC 15 3,78 21,99
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 5,259
PORTICO 150,44 150,44 150,44 0,3 45,132
TOTALE 241,591
PIANO PRIMO
Tipo Sup netta mq Sup r;ne(;ta tot Sup Lorda (;gﬁgg:;fnzl Sup equivalente
Camera 19 12,55
Camera 20 16,99
Camera 21 19,78
Camera 22 18,37 109,26
Camera 23 16,44
Camera 24 14,17
Camera 25 10,96
WC 19 4,24 191,2 1 191,2
WC 20 4,88
WC 21 4,39
WC 22 3,9 29,47
WC 23 4,48
WC 24 4,22
WC 25 3,36
CIRCOLAZIONE 13,09 13,09
VANO SCALA 9,02 9,02 9,02 0,3 2,706
Balcone 8,58 8,58 8,58 0,3 2,574
TOTALE 196,48

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dal’OMI
che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona

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

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima euro/mqg 3100,00
gualita siti nella zona in cui € collocata la U.l. (euro/mq)

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo 1,1
superiore alla media della microzona catastale B2

coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,92
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 3137,20
riepilogo superficie complessiva (mq) Mg 815,85

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 400
(senza detrazioni) € 2.559.487,76

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 & dotato di
regolare certificato di agibilitd e non son state riscontrate difformita con il progetto, non si
dorvra ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso

Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo che pagherebbe un ipotetico acquirente nel caso 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 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 e sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un
ipotetico acquirente per riportare in a norma il fabbricato.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 400, non ci sono detrazioni da effettuare
e il valore finale del bene & pari a € 2.559.487,76

(duemilionicinquecento cinquantanovequattrocentottantasette,76)
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Il Corpo 500 e realizzato a nuovo su 3 livelli di cui: il piano interrato e adibito a centro
benessere, con palestra, parruccheria, cabine sauna e cabine solari, servizi, uffici,
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; Il
secondo piano mansardato con possibilitd di realizzare altre 12 camere doppie con
servizi. | piani sono collegati oltre che dalle scale di servizio, da ascensore con 8 posti.
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CORPO CAMERE 500

PIANO INTERRATO

Tipo supretamq | 5P TEEEN | suproda | SORTS | equivalente

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
PARRUCCHERIA 20,08 20,08
UFFICIO 12,15 12,15
PALESTRA 65,67 65,67 725,53 1 725,53
Disimpegno 14,82 14,82
SPOGLIATOIO 1 14,03 28,58
SPOGLIATOIO 2 14,55 '
DOCCE 1 5,36
DOCCE 2 5,3 10,66
WC 1 1,69
WC 2 1,69
WC 3 2,14
WC 4 3,11 12,15
WC 5 1,76
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

PIANO TERRA
Tipo Sup netta mq S rrlnec;ta o Sup Lorda Egﬁgg:;it:ngl equi?/l:jllpente

Camera 1l 15,3
Camera 2 14.23 190,57 357,65 1 357,65
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Camera 3 14,77
Camera 4 14,42
Camera 5 14,45
Camera 6 13,35
Camera 7 14,11
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
WC 2 3,06
WC 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
WC 11 3,25
WC 12 3,15
WC 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
PIANO PRIMO
. Sup netta tot ici i
Tipo Sup nettamq P mq Sup Lorda ggﬁggrl:;‘itc?n? equi?/l;?ente
Camera 14 14,86
Camera 15 14,64
Camera 16 12,42
Camera 17 14,76
Camera 18 11,87
Camera 19 15,03
Camera 20 18,33 182,44
Camera 21 17,56 351 1 351
Camera 22 13,22
Camera 23 13,29
Camera 24 17,95
Camera 25 18,51
WC 14 4,04
WC 15 3,51 41,45
WC 16 3,21
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WC 17 3,3
WC 18 3,32
WC 19 3,23
WC 20 3,84
WC 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

Si ritiene opportuno applicare un coefficiente maggiorativo dei valori proposti dal’OMI
che tenga conto dello stato conservativo superiore della media riscontrata nella zona
adiacente. Tale coefficiente viene posto paria 1,1.

Stima del valore di mercato dell'unita immobiliare

valore di mercato medio unitario NEGOZI rilevato per immobili di ottima euro/mqg 3100,00
gualita siti nella zona in cui € collocata la U.l. (euro/mq)

coefficiente moltiplicativo del valore unitario per stato conservativo 1,1
superiore alla media della microzona catastale B2

coefficiente di deprezzamento per stato di conservazione 0,92
valore di mercato medio unitario RESIDENZIALE ponderato (euro/mq) euro/mq 3137,20
riepilogo superficie complessiva (mq) mqg 1511,7

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 500
(senza detrazioni) € 4.742.505,24

Il valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare
il bene nel caso si trattasse di un edificio senza difformita. Poiche 'immobile e dotato di
regolare certificato di agibilitd e non son state riscontrate difformita con il progetto, non si
dorvra ricorrere a detrazioni sul valore dello stesso

Tale prezzo sarebbe altresi il prezzo che pagherebbe un ipotetico acquirente nel caso 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 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 e sufficiente sottrarre al valore appena ottenuto, il costo che sosterrebbe un
ipotetico acquirente per riportare in a norma il fabbricato.

Poiché non sono stati riscontrati abusi nel corpo 500, non ci sono detrazioni da effettuare
e il valore finale del bene € pari a € 4.742.505,24.
(quattromilionisettecentoquarantaduemilacinquecentocinque,24)
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Riepilogo dei valori di mercato degli immobili stimati

Nuoro 22/01/2010

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 100

€ 1.695.468,37

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 200

€ 2.071.351,98

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 300

€ 6.159.421,62

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 400

€ 2.559.487,76

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL CORPO 500

€ 4.742.505,24

TOTALE

€ 17.228.234,97

Nuoro 22 Gennaio 2010 dott. ing Cadoni Alessandro
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ALLEGATO A

RILIEVO
STATO DI FATTO

Nuoro 22/01/2010
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ALLEGATO B

Documentazione fotografica

Nuoro 22/01/2010
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Localizzazione dell’hotel Le Rose nel comune di San Teodoro
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Vista del corpo 300, della piscina e del ristorante
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Vista del corpo 500 e del parco
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Vista del corpo 500
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Vista del corpo 500
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Vista dei corpi 100, 200, 400 e del parco
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Vista del corpo 200
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Vista del corpo 200
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Vista del corpo 300, ingresso all‘Hotel
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Vista del corpo 200
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Vista del corpo 100
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