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Tribunale di Tempio Pausania

Oggetto: Procedura Esecutiva n® 26/18 R.G.

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

CREDITORE PROCEDENIE

DEBITORE

1. PREMESSE E QUESITI

PREMESSO che:

= in cata 21.01.2020 presso 1 Tribundle di Tempio Pausania Procedura Esecutiva n®

26/18 R.G. 1| sottoseritto |G it

al'Ordine degll Ingegner della Frovinaia di Sgssarf al n® - con studio in Olbia, Via
_ & state nominato C.T.U. della Procedura Esecutiva suindicata;

= dopo || givramentoe di rite 1| Giudice Dottssa Costanza Teli affidava dl sottoscritte

I'incarce ponendo [ seguenti quesit

1. verifichi, prima di ogni dltra attivitd, la completezza della documentazione di

cui all’art. 567, co 2 c.p.c. (estratte del cataste e certificati delle iscrizioni e

traserzioni relative dllimmobile pignorate effettuate nel ventl anni anterion

dlla trascrizione del pignoramento, oppure cetificato notarile attestante e

rsultanze delle visure catastall e del registi immobilian] segnalando

immediagtamente al giudice ed al creditore pignorante guell mancanti o

inidonel ed eventuall carenze nella confinuitd delle trascrizioni; predispongca,

sulla base del documentl in atfi, Pelence delle isctizioni & delle trascrizien

pregiudizievoli  {ipoteche, pignoramenti, sequestr, domande giudizial,
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Procedura 2a/18 R,

sentenze dichiarative di fallimento),; acquisiscd, ove non depositate, le mappe
censuaie che egll ritenga indispensablll per la coreftta identificazione del
bene ed, in ogni caso, | certificati di destinazione urbanistica dei tetreni di cui
all’art. 30 del D.P.E. & gugno 2001, n® 380 dando prova, in caso d mancato
rlcscio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente,
della relativa richiesta;

descivg, previo necessario gccesso, 'mmoebile  pignorato, indicando
dettagiatamente: comune, localitd, vig, numere civice, scald, piange interno,
caratteristiche inteme ed esteme, superficie {calpestabile) in mg., confini e
dati catastali attuall, eventudl perfinenze, docessor e millesimi di partl comuni
{lavatol, soffitte comun, locdli di sgombero, portineria, fiscaldamento ecc.);
descriva e carattedstiche della zong, con dferimento alla orbanizzazione
primarict e secondara, o servizi offertl dalla zona {centrl commerciall,
farmacie, spaz diversi, negozi al dettaglio), dla distanza dal centro della cittd
e dalle principall vie di comunicazione verso 'esterne (strade, autostrade,
ferravie, porti, deroportl] nenché di principali colegamenti verso il centro delld
cittds;

dccertl la cenformitd tra |la descrizione attucle del bene {indirizzo, numero
civico, plano, inferno, dali catastall e confinl) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziande, in case di rlevata difformitd:

a) se | dati indicati in pignoramente non hannoe mai identificate I'immaobile &
non consentono [a sua univecd identificazions;

b se | dafi indicall in pignoramento sono erronel ma  consentono
I'individuazione del bene;

¢) se | dafi indicati nel pigneramente, pur nen corispendendoe a guelli attual,
hanho in precedenzd individudto 'immobile rappresentando, in guesto caso,
la stora catastdle del compendio pignorato,

proceda, ove necessario, ad aseguire  le neceassafie  varazioni  per
'aggiomamento del catasto provvedendo, in case di difformitd o mancanza

Al idonhed planimetida del bene, dig sud correriones o reddzions ed
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cdl’accatastomente delle unitd immebilian non regolamente accatastate,
inserenco nell’elaborato pertale 14 planimetria catastale;

indichi 'utilizzazions prevista dalle strumento urbanistico comundle;

indichi lo conformitd © mene della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilité dello stesso. In
caso di opere gbusive, operi | controllo sulla possibilitd di sanatoria di cui all’art.
26 del d.P.R. & gugne 2001, n. 380 ed accerti gl eventudli costi dellg stessa;
dltrimenti, se rsultine pendenti istanze di sanataria, indichi 1l soggetto istante e
g normctiva in forra della guale Vistanza sig stata presentata, 1o state del
procedimento, | costi per il conseguimento del titele insandtora e le eventugll
oblazionl gid corrisposte da conispondere; in ogni difre case, verifichi, o fini
dellg istanza di condono che ['aggivdicatarioe possa eventudimente
presentare, che gliimmobill pignorati si froving nelle condizioni previste dall’art.
40, co. 4, |. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 44, co. 5 d.PR. & giugno
2001, n. 380, spedcificando il costo per | conseguimenta del titolo In sanatoria;
Verifich se i benl pignorati siane gravali da censo, livelle © Uso civico e se visig
stata gffrancazione da tali pes, ovvero che i dirftte sul bene del debitore
pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alecuno defl suddettl titoli;

. specifichl Pimporto annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su
eventudl spese stracrdindrie gid deliberate anche se il relativo debito non sic
ancord scaduto, su eventudll spese condominidll nen pagdte nedli ultimi due
annl anterdor dlla data della perzia, sul corso di eventudll procediment
giudiziar relativi al bene pignorato;

dica se & pessibile vendere | beni pignerati in une o pid lott; provvedendo, in
guest’ultimo caso, dia lore formazione e procedendo, nolfre, {solo previa
autorizzazione del Giudice dell’ esecuzione) dll'identificazione dei nuovi confini
ed dgllaredazione del frazionamento; in questa ipotesi'esperto dovrd allegare,
clla relazione estimativa | tipl debitamente approvat dall’Ufficio Tecnico

Eraricile:

10.dicg, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro guotd, se esso sig
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Procedura 2a/18 R,

divisibile in natura, procedendo, in guesto caso, dlld formazione dei singoli [ott
{ed, ove necessato, allidentificazione del nuovi confinl, nonché alla
redazione del frazionamento dlegande dlla relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvati dal’Ufficio Tecnico Frardle) indicando 1 valore di
cigscuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoll comproprietart,
prevedendo anche dglla determingzione degll eventuali conguagl in dendro,
I'esperto dovrd procedere, in caso contrario, dlla stima dell’intere esprimendeo
compivtamente 1| giudizio di indivisibilitd eventucimente anche dla luce di
guanto dispeste dall’art. 577 c.p.c. dal’art. 846 cooe dalla L. 2 gugne 1940, n.
1078;

Ldccert se 'immebie & libero o occupate; acquisisca 1 titole legittimante I

possesso o g detenzione del bene evidenziondoe se esso ha data certo
gnteriore dllg trascrizione del pignoramento; verifichi se risultane registrati
presse 'ufficio del redistro degli attl privatl confratti di locazione; gudlerg
risulting contrattl di locazione opponibill dlda procedurd esecutivd 'esperto
dovrd indicare la data di scadenza, la data fissata peril lascio o se sia ancorg
pendente [l giudizio perla iberazione del bene e dovwrd esptimere un parere in

ordine clla congruitd del cancne di locazione;

ove immebkile sia occupdate dal coniuge separdate © ddal’ex coniuge del

debitore esecutate, acquisised 1| provvedimento di assegndzione della casg

coniugale;

JIndichi 'esistenza s beni pignoratl di eventuadll vincoll artisticl, storici,

cdlberghiet diinalienabilitd o di indivisibllitd; accertl 'esistenza di vincell o enet,
anche di natura condominicle, che resteranne a carico dell’ acquirente, ivi
compresi guelli dervanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoric dello
stesso nonché 'esistenza o formalitd, vincoli, onerd, anche di natura
condominicle che saranne cancelall e che, comungue, risulteranne non
cpponibili cll’gcquirente; indichi, altresi, 'esistenza di diritti demaniall {di
superficie o servitd pubbliche] o ud civial evidenziando gll eventudll onerf di

dffrancazione o riscatto;
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14.determini il valore di mercate dell'immebile tenendo conto delld supetficie di
guest’ultimo {con specificazione di quella commerciale ), operando I necessat
adeguamenti e corezionl sulla base degli oneti di regolarzzazione urbanistica,
dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesse e degli onerf giuddic
non eliminabili nel corso del procedimento esecutive nonché di eventuali
spese condominicli restate inselute ed, infine, considerando che g vendita
forzata non prevede garanzia per [ vizi del bene venduto espressa; precisi tutte
le aircostanze Ofl valutate o finl dellg stimd ivi comprese guelle che hanng
givstificate la fduzione o correzZione nellg guantificazione del valore findle del

bene.

PRECISATO che, con atto del 21.09.2020 || GG - cooesentanza della
B cichicrato che | [ o coduto, ci sensi & per gl

effettl degli artt. 1,4 e 7.1 L. n. 130/ 1897 1l credito eggetto del presente procedimente alg

_ che ha successivamente conferite procura speciale dllg _

_ peril recupero givdizidle e stragiudiziale del creditl del guall & fitolare.
Lo [ | conferito o sua voita o [
procurd per lo svelgimento delle attivitd operative concernenti I'amministrazione, 1o

gestione, il recupero e 'incasso dei crediti nonché di altr serviz,

CONSIDERATO che:

= |l giorne 10 Febbraio 2020 i sottoscritte ha effettuato, presso I'Ufficio Tecnico del
Comune d Santa Teresa Gallura, und richiesta di accesso agli atti relativa al
fabbrcate cggetto della presente procedurg;

= |l giorng 24 Ottebre 2020 1 sottoscaritto, previo contatte telefonice con l'addetto
delllstitute Vendite Giudiziarde, ha prelimincrmente  concordate  linizio delle
operazioni petitall peril giomo 17 Novembre 2020;

= jl giorne 26 Ottobre 2020 s & provvedute o spedire dle partl, a mezo pec, I

comunicdzions di inizio delle operazioni peritall;
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= il diomo 13 Novembre 2020 _ in rappresentanza della _
_ ha richiesto 1l rinvie delle operagzioni peritall o causd

dell’isolamento fiduciario del Legale Rappresentante della secietd;

= || giomo 14 Novembre 2020 | sottoscritto, previo contatto telefonico con 'addetto
delllstitute Vendite Giudiziarie, ha comunicate dle parti il rinvio delle operazioni
peritali;

= il giomo 04 Dicembre 2020 si & provvedute o spedire dlle parti, ¢ mezzo pec, Io
comunicazions dinizio delle operdzioni perital;

» |l gierne 11 Dicembre 2020 dlle ore 10:00, cosi come comunicato dle parti, presso glf
immobill oggetto dellg presente procedurd siti in Comune di Santa Teresa Gallurg,
vig g Pultall, dlla presenza del CO.U., degll qusiliar, dell'addetto dell'lstituto Vendita
Giudiziede [ G < o T - oot d legale
rappresentante celo [ EEIRNGEE
- in gudiitd di legale rappresentante delld _ titolare di un

confratte o affifto d'azienda, 3 & date inizio dlle operazionl peritali, s & provveduto
dlla vetifica dello stato degll immoblli, dl fillevo dedli ambientl, dlig redazione delld
documentazione fotografica e quanto dlfrae necesario al fine della redazione della
presente perizia e di cid si é redatto apposite verbale fvedi AllL A —verbale operazioni

perital).

2. DOCUMENTI E FONTI UTILIZZATE

Al fine di espletare 'incarco 1o scrivente CTU ha analizzato la documentazione aoalusa
al fascicole di parte.
Lette tutte |le carte processudl & dopoe dftentd andlish < tutta a0 documentazions
confenuta | CTU, per |d reddzione delld perizig, ha utlizate nell’espletamento del
proprio incarico in particolare modeo | seguenti documenti.

a] Concessioni Edilizie ed elaborati grafici alegati;

b] Visure e schede catastali;

¢) Estratti dimappag;
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d] Atto di plgnoramente immobiliare;

&) Istanza di vendita dedli immobill;

f] NTA e Regolamento Edilizio del Pigno Urbanistico Comundle del Comune di
Santa Teresa Gallurg;

g) Trascrizion a favore e confro.

2.1 Esame documenti depositafi af sensi delfex. arf 57 c.p.c.

Dall'analisi dei documenti contenutl nel fascicole si & potuta fscontrare o presenza della
documentdazions di cui dli'art. 5467 del c.p.c., fsultavano infattl presenti sia gii estrattl di
mappd che | certificati delle isarizion & delle trascrizionl relative agll immobill oggetto di
pignoramento.

Al fine delld corettd reddzione dell'elaborato peritale il sottoscritto CTU ha provveduto ad
doguisire presso ['Ufficio Provingidle di Sassad - Tenitorio - Servizl Catastall, |
documentdzions cafastdle consistente nelle visure catastall relative agli immobill oggetto
di causa, cosi come succassivamente riportato in risposta al quesito n. 4.

Sié provvedute ad acquisire, inoltre, presso |'Ufficio Provinciale di Sassar - Territorio - Servizio
pubblicité immobiiare di Tempio Pausania, lelenco dele scrizioni e delle Trascrizion
relative agli immobili eggetto dicausa fino a tutte il 11.01.2021, cosl come successivamente
riportato inrsposta al guesiton. 1.

Si & indltre verificato che il bene ocggetto del presente procedimento, ubicate in Comune

di Santa Teresa Gallura risultava di proprietd della _
_ in virtd dell’atte di acquiste o rogite _ in
Tempio Pausania redatto in data 10 Luglio 1971, trascritte presse 'Agenzia del Temitorio df
Sassar - Servizio Pubblicitd Immebilicre di Tempie Pausania al registro particolare n. 3605,
dl registroe generdle n. 4528 del 16.06.1572.

Con successivo atte pubblico a rogito _ Notdic in Arzachend
redatto in data 03 Agosto 2007 repertorio n. 41284/8522, trascritto presso I'Agenzia del

Ternftorio di Sassarl — Servizio Pubblicitd Immobilicre i Tempio Pausania ol registro
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particolare n. 6829, al registro generale n. 11125 del 05.09.2007 s & procedute dl

mutamento della denominazione socicle i [IIEGEE_IGG_G
Con successivo atte pubblico d rogito _ Notdio in Arzachend

redatto in data 23 Gennaio 2009, trascritte presso I Agenzia del Territorio di Sassar — Servizio
Pubblicitd Immebilicre diTempic Pausania al registro particolare n. $99, alregistre generale

n. 1573 del 12.02.2009 si & procedute o mutamento della denominazione sociale in -

Con successivo dite pubblice o rogite _ Mofdio in Olbid redatto h

data 12 Novembre 2015, si & proceduto ol mutamento della denomindzione socidle in -

2.2 Comunicazioni alle pari

Cosl come gid precedentemente esposte in premessa il sottoscritto ha provveduto, previo

geecordo con 'addetto delllV.G. — g comunicdre dlle parfi

'inizio delle operazionl peritali per mezoe d comunicazions via pec inviata in datao
24.10.2020 e in data 04.12.2020 {Cfr. All. B = atfestazione comunicazioni alle parti].

| 3. RISPOSTA Al QUESITI |

I bene oggetto della suddetta procedura risulta ubicate In Comune di Santa Teresd
Gdllura e identificate secondo | seguenti riferimenti:
Immohbili siti in Comune di Santa Teresa Gallura

Nuove Catasto Edilizio Ubano (N.C.E.U.) del Comune di Santa Teresa Gallure:
¢ Foglic 3 Particella 1248 sub, 1, calegoria D2

Dopo aver effettuate [ sopralluoghi, i rlievi, e Indagini di mercato e le consultazioni di rito,
sulla base degli elementi acquisiti e delle andlisi effettuate ed esaminati gli atti di cavsa in

Mio possesso, espongo:
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3.1 Quesito n° |

Dall'analisi dei documenti contenuti nel fascicole si & potuta scontrare la presenza della
documentazione di cul gll'art. 567 del c.p.c., risultavane infatti presenti sia gli estrati di
mappd che | certificati delle iscrizion e dele trascrizioni relative agli immobilil oggetto di
pignoramento fine dlla data del 26.02.2018.

Al fine della coretta redazione dell'elaborate peritale il sottoscritte CTU ha provweduto ad
goguisire  presso  [Ufficieo Provincicle o Sassard - Temritorico - Servizi Catastali, o
documentazionse catastale consistente nelle visure e schede catastal e negli estrattl di
mappd relativi all’ immebile oggetto di causa, cosl come successivamente rportate in
risposta al quesito n. 4.

Si & provvedute ad acquisire, inoltre, presso |'Ufficio Provincicle di Sassar - Terrtoro - Servizio
pubblicitd immobiiare di Tempio Pausania, lelenco dele lserizioni & delle Trascrizion
relative all’ immobile oggetto di cgusa fino a tuttoe 11 11.01.2021.

Sulla base di tali dati rscontfrati 51 & predisposto 'elenco delle iscrizioni e frascriziond
pregiudizievoell d sequite riportate (Chr. Al C - isciizioni e trascrizioni servizio pubblficitd

immobifiare df Tempio Pousania).

TRASCRIZIONE:
= Trascrizione del 28.01.1992 Registro Generdle n® 1228 Registre Paricolare n® 1009,
presentazione n. 21 - Atto Pubblice Dot Acciare Emilio Notdio in La Maddalend in
datg 31.12.18%1 repertorio n. 3572%/19%1 e successive atte di retfifica traseritto in
data 22.02.1992 Registro Generale n® 1942 Redistro Particoldre n® 1550.

a favore [
contro [
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ISCRIZIONE:

= lserizione del 18.01.2012 Registro Generdle n® 508 Registro Particolare n® 47, — Atto

rubblico || GG otcc n Tempio Pausania in data 31.12.1991

reperforion. 3572%/19%1
Rinnovazione ipoteca soritta presso 'Ufficio Provinciale di Sassar - Terftorio - Servizio

pubblicitd immebiliare di Sassari al registro particolare 130 del 28.01.1992.

a favore I
contro |

TRASCRIZIONE:
= Trascrizione del 05.02.2018 Registro Generdle n® $87 Registro Particolare n® 677 - Atto
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3.2 Quesito n° 2

L' immobkile oggetto della presente procedurd rsulta ubicato dl’'intemae di un isolatoe situato
in Comune di Santa Teresa Gallurg nella vig Lu Pultall agllinferno dell'edificate urbane del
suddetto Comune, a Sud dello stesso.

Trattasi di ung struttura glberghiera edificata in un Unice corpe di fabbrica su lette di
terrene di formd iregolare, con il late principdle edificate in adideenzda con g stradd
pubblica via Lo Pultall (Cfr. All. D - documentazZione fotografica - foto aered).

Il corpo di fabbricd in oggetto rsulta essere sviluppato su un livello inferratoe e fre livelll fuort
tetra con tipologia costruttiva "a blocco”.

Loy strottura risulta reclizzata in .. e muratura df tfamponamento, solal interpicng in
laterocemento e solal di copertura in laterocementa con copertura o falde inclinate

redlizzate in coppi.
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Procedura 2a/18 R,

Estermomente le facciate rsultang redlizzate con finiture infonacate ed adeguataments
tinteggiate, elementl di decoro qudll sodlie degli infiss, coperting scalinate risultano
reclizzat! in granito.

L'accesso principale al fabbricatoe risulta essere redlizzato sullar via Lo Pultall e identificcto
con il civico n. 10.

Sullas medesima viabilitd & presente cnche 'dccesso veicolare al piane interrate
gecessbile mediante ung raompa dotata di sbara autematizzata (Cfr. AL D -
documentazione fotograficd - Foto 1-2-3-4] .

Si procederd di seguito con la descrizione dei singoli livelll del fabbricate oggetto della

presente procedurd.

Picno internato

A tale livello risulta essere presente un garage coperto per circa 15 veicoli con accesso
dalla rampa con sbarra automaticd presente sulla via principale Lo Pultall.

Risulta noltre presente un locdle destinate d ldavanderia e stiretid, con annessoe un
magazzino-deposito d materdle vario e prodott perld lavanderid e per |d pulizia.

Oltre g tali strutture risultano presenti alecuni magazzini destinatl ol depaosito degll alimenti.
Risultano inoltre essere presentl un magazzine contenente materiall edill, un locadle
destinate ad officing e un locale destingto agli spogliatal e bagni per il personale.
Allinterno del piane intemrato, inoltre, rMsulta essere stato ubicate un deposito dell’acqua,
la cabing contenente | comandi per 'energia elethica e un locale contenente |l
generdtore di calere e il gruppo elettrogence (Cfr. Al D - documentazione fotografica -
Foto 5-13).

Il piane interrato rsulta essere posto in collegomento conlil pigno terra per mezze di guattre
corpi sedle e due corpl dscensore separafi.

Lo superficie lordd rsulta essere pad o credg md. 512,00 per guanto rguardda il garage &
cired mg 462,00 per quanto riguardd e superficl destinate a depositi e locdll acceasson.
Gl infonaci sic delle paretl verticall che dei soldl ofizzontall risultane del tipo civile e

tintegagiati con pittura di colore bianco.
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Procedura 2a/18 R,

I pavimento del garage risulta essere redlizzato in cls di tipo industidle mentre | pavimeant
dei locdll depaosito, della lavanderia stirera, deil bagni e defl locall spogliatalo risultano
reclizzat! in gres porcellanato.

| placcaggi dei bagni risultano essere stati realizzati mediante 'utilizze dil mattonealle in gres
porcellancto.

Gl infissl estemi rsultano essere stali realizzati in alluminio e doetali di vetrocamera.

Le porte inteme rsultane essere state redlizzate inlegnoe tamburato.

L'impicnto elettrice, cosi come impiante idrosanitarie di alimentazione e scarco delbagni
risultane essere stafli redlizzall settotraccia per 1ld maggior parte della zond del locdl
GCCEssor.

L'impicntistica del locale garage, cosi come nella restante parte del locdll accessor,
invece, risulta essere stata redlizzata mediante PUlizzo di tubazioni & candlettse esterne.
L'impicanto di riscaldamento e di produzione di acgua calda sanitaria, alimentato da ung
caldaia a gasolio, risulta essere stato ubicato all'inteme del locale caldaia.

Risulta essere statd installaty, inoltre, und pompd di cdlore arfg-acaud con bocchette di
dregzions nel var ambienti.

Nella parete perimetrall del locall interratl risultano essere presenti segni ol umiditd dirisalita
con defterioramento della tinteggiatura e del primo strato diintonaco.

Allintradosso del saldio posto def locdl teanial risultano evidenti segni di infiltrazioni df
coague meteoriche causati infiltrazioni provenienti dal soprastante prendisole della piscing

(CHr. All. O - documentasione fotografica - Foto 14-15]).

Picino terra

Il pigno terra delld strotturg risulita composto ddlld reception, dd und sdld bar, und sald
ristorante & und cucing, olffe che dall’ Ufficio della direzione & servizi di segraeteria.

Sullo stesso plano risultane presenti sel doppi servizi idienicl, quattro per gii ospifl, destinati
ai clienti della salg rstorante e del bar e due peril persondle.

A tale piano risultano inoltre ubicate cingue camere doppie.

I collegamento con gli uiterior ivelll & effettuato medicnte ' utlizzo dei due vani scala con

Cinnessi vani dscensore,
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Procedura 2a/18 R,

L supetficie lordd complessiva rsulta essere par d clred mg. 892,00,

Gl infonaci sia delle paretl verticall che dei soldl ofzzontdli risultane del tipo civile e
tinteggiati con pittura di vare colorazioni.

| pavimenti rsultano realizzati in gres porcellandato dimensioni cm. 30x30.

| pavimenti e | placcagg del bagni rsultane essere stall redlizzatl mediaonte I'utilizzo dT
mattenealle in gres porcellanato.

Gl infissl estemi rsultanoe essere stali realizzati in alluminie e detali di vetrocamera.

Lo zond delld reception, del bar, delld sald bar e del ristorante risulta essere ribassatd con
soffithi in cartongesso Utilizzati per il passaggio dedlil impianti (Cfr. AllL D - documentazione
forografica - Foro 16-17-18-19-20-21-22-23-24) .

L'impicnto elettice, cosi come 'impianto idrosanitario di alimentazione e scarco delbagni
rsultano essere stati realizzati sottotraccia.

Lo cucing rsulta essere di fipo industticle, con pavimenti e rivestimenti alle pareti realizzati
in gres ceramica.

L'impicnto elettrico risultd essere stato reglizzate guasi totalmente fuotitracceia mediante
'utllizzo di candlizzazioni in pyve (Chr. Al D - documentaZione fotograficd - Foto 25-26-27-
28).

Le camere dd letto doppie presenti dl piano terra risultano essere reclizzate con pavimenti
della camerd in moguette e pavimenti e rivestimenti dei bagni in gres porcellanateo.

| sanitan dei bagni risultano essere in ceramicd e della setfe sospesa.

Gl impianti elettrico e idrosanitario risultano essere reclizzati sottotracaia mentre Iimpianto
di climatizzazione rsulta essere d fipo candlizzate con bocchette (Cfr AL D -
documentazione fotograficd - foto 29-30-31-32).

Le scdle di distribuzions def var livelli del fabbricato risultano rivestite in moguette e
hanno un parapetto redlizato in ferro battuto vemiciato (Cfr. Al D - docurmentazione
fotagrafica - Foto 33).

Le porte interne risultano essere state redlizzate in legno, dlcune delle guali presentano
inserti in vetro colorato (Cfr. Al D - documentazione fotografica - Foto 34).

Al’estemo della struttura, In adiacenza dlla zond ristorante, risulta essere stata reglizzata

und piscing di forma rettangolare con relativo prendisole pavimentato.

Corsulerza Tecrica d*Ufficio 15 di Quarartadoe

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MANZOTTU DANILO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 SeriaW: 1aTb3f35935569b1ee) 4febadieddet ]

e



Procedura 2a/18 R,

L'accesso dl suddetto spazio & pemesso dalle gree comuni infeme per mezo d porte di
sicurezza che o dffacciane su un porticate estemo [Cfr. Al D - documentazione

fotografica - Foto 35-36).

Ficno Prirmo

Il picgne prime risulta formate da 23 camere da letto, suddivise tra singole, doppie e tiple,
tutte con bagno.

Risultcing incltre essers present [ var coridol di distibuzions che pemeattone I doecesso dlle
stanze e un ripostiglio annesse all’ascensora.,

Alcune camere rsultange avere (el dperte direttamente verso 'estemo, con ¢ sehzd
presenzd di bdlcone, mentre dgltre camere hanne lUch che s affdacciano su due caved
intemni alla struttura.

Il collegamenta con gli ulterior livell & effettuate medicnte I'utilizzo dei due vani scala con
annessi vani ascensore.

L supetficie lordd fsulta essere pad d cired md. 672,00,

Le camere rsultanoe numerdgte dalla 101 dlla 123 e presentano dcocesso diretto dal comidal
di distribuzione che collegana [ due vani seald e gli ascensorl di piano.

Tali contdal risultane di larghezza variablle & soho pavimentati in moguette e provvishi di
contfrasoffittoe in doghe metaliche utlizzato per | passaggiec dedgli impianti (Cie. AL D -
documentazione fotografica - Foto 37-38).

L'accesso dle camere dal coridoio di distrbuzione avviene per mezo di ung porta in
legno.

Le camere tisultane essere dl tipologia sihgold, doppid & fripld in funzione delle supetfic.
Le finiture risultanoe essere simill con paviment! in prevalenzd in gres porcellanato.

Alcune camere hanno 1| pavimento in parte in gres porcellanatoe & in pdrte in laminato d
legno, mentre quattro camere presentano | pavimenta in moguette.

Gl infonaci delle pareti verticall risultano del tipo civile e tinteggiali con pittura di vare
colorazioni.

| pavimenti e T rivestimenti dai bagni sono stati realizzati in gres poercellanato.

I sanitan dei bagni risultano essere in ceramicd e della sefe sospesa.
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Procedura 2a/18 R,

Glilimpicntl elettrico e idrasanitario risuitcne essere redlizati sottoetraccia mentre Nimpiantoe
di climatizzazione risulta essere df tipo candlizate con bocchette ubicate nela porzione
della camera nella guale & presente i| controsoffitto.

Gli infiss] estemi rsultane essere stali redlizzal in alluminio & dotali di vetrocamera (Cfr AllL
D - documentazione fotografica - Foto 39-40-41-42-43-44-45-46-47-48) .

Le camere perimetrall esteme hanne affaccio diretto sul terrazzi posti sulla facaiata del
fabbricate, mentre dlcune camere pld inteme si affgccicne direttamente sui due pozzi

luce presenti.

Picno Secondo

Il pigno secondo rsulta formato da 23 camere dd letto, suddivise trd dngole, dopple &
triple, tutte con bagno.

Risultano incltre essere presenti i var corridol di distibuzione che permettono I'aceesso dlle
stanze e unripostiglio annesso all’ascensore.

Alcune camere rsultane dvere (el dperte direttamente verso 'estemo, con ¢ sehzd
presenzd di bdlcone, mentre dgltre camere hanne lUcl che si affgcciano su due caved
intemni alla struttura.

Il collegamenta con gli Ulterior livell & effettuate mediante Iutilizzo dei due vani scala con
annessi vani ascensore.,

Lo superficie lorda rsulta essere pad a circa mg. 473,00,

Le camere risuitane numercte dalla 224 allg 246 e presentanoe accesso diretto dai cormridoi
di distribuzicne che collegane | due vani scald e gli ascensoeri di plano.

Tdli conidai risultane di larghezza variagbille e sone pavimentatl in moguette e provyisti o
confrosoffitfte in doghe metaliche utlizzato per | passagdio dedll impianti (Cir. Al D -
docurmnentazione fotografica - Foto 49).

L'decesso dile camere ddl corfidoio di distrbuzicone dyviene per mezo o und portd in
legno.

Le camere risultanc essere di tipologia singola, doppid e fripla in funzione delle superfici.

Le finiture rsultano essere simill con paviment! in prevdlenzd in gres porcellandato.
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Alcune camere hanno | pavimento in parte in gres porcellanate & in parte in laminato df
legno, mentre guattro camere presentano 1| pavimento in moguette.

Gl intonaci delle parefi verficall risultano del tipo civile e tinteggiali con pittura di vare
colorazioni.

| pavimenti e T rivestimenti dai bagni sono stati redalizzati in gres porcellanato.

| sanitan dei bagni risultane assere in ceramicd e della setfe sospesa.

Gl impianti elettrico e idrosanitario risultane essere redlizzati sottotracaia mentfre I'impianto
di climatizzazions fsulta essere di tipoe candlizzate con bocchette ubicdte nelld porzions
della camerd nella gquale & prasente || confrosoffitto.

Gli infissl estemi rsultano essere stali redlizat in dluminio & dotall di vetrocamera (Cfr. Al
D - documentazione fotograficd - Foto 50-51-52-53-54-55-56-57] .

Le camere perimetrall esteme hanno affaccio diretto sui terrazzi posti sulla facaiata del
fabbrcato, mentre dlcune camere pid infeme 3 affacciane direttamente sui due pozz
luce present.

Nel coridoio di distibuzione posto nellg parte retrostante del fabbrhcdto sone visibill alaune
tfracce di infilfrazioni di gcegue metecriche provenienti dalle fiodere poste nellg parte
estema del fabbricate in prossimitd dell’ altezza del pavimente del soldio interpiano.

Tali infitrazioni, seppur di lleve entitd, hanno interessate la tintegaiatura e la parte

supetficicdle del’intonaco (Ch. Al D - documentazione fotografica - Foto 58).

Catastamente i suddetto fabbricate rsulta essere confinante su tre lati con propretd terze

e sul late posto a Nord Est confina con la pubblica viabilitd di vic Lu Pultali.

La zond nelld quadle risulta ubicate | fabbricato oggetto della presente perizia risultd essers
un guartiers preftamente residenzicle poste in prossimitd del porte cittadine.

Tale zond risuitd servita dalle urbanizzazioni primdarie e seconddie e risulta essere o clred
500 metr dal centro della cittd.

Tale zong, oltre agli edificl residenzidli, presenta altr servizi di quartiere quall, bar tabacchi,

panetterie e altd servizi al cittadine nonché le scuole primarie.
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Procedura 2a/18 R,

Il suddetto quartiers, inolfre, framite 1a Via Naziondle rsulta agevolmente collegato sia con
la Strada Provindidle 90 e seguenti che collega Santa Teresa Gallurda con Badesi e le difre
locdlitd presenti lungo la costa Ovest, sic conla 85 133b che collega Santa Teresa Gallura

con Palaw e con g vicing Costa Smeralda.

3.3 Quesiton® 3

Il fabbricato eggette della presente procedura risulta Ubicate In Comune di Santa Teresa
Gallurd, vig Lo Pultall.
Catastamente tale fabbricate risulta identificate al NLC.EU. del Comune Censudrio di

Santd Teresa Gdllurd secondo 1 seguent] identificativi:

Foglio tappale Subdlitemo | Categora Classe Consistenzd Destingzions
3 1268 ] D/2 A
Flano 1-1-2-51

-

Dallg visura catastale effettuata sul suddetto bene si & potute appurare che
catastalmente lo stesso risulta intestate o |G - i
della variazione n. 4373.1/2001 protocollo n. 1894804 in atti dal 24.07.2001.

I fabbricate aggetto della presente procedura risulta identificate con scheda catastale
protocaollo n. 2745 prasentata in data 14.07.1994, nella quale rsulta raffigurate il fabbricate
(Cfr. Afl. £ =visra e scheda catastale).

L'atto di pigharamente immobiliare risulta notificato in data 08.01.2018.

Tale atto, cosi come gid specificato in premessa, prevedevda il pignoramento del seguente

bene:

Fabbricato sito in Comune di Santa Teresa Gallura, via Lo Pultall distinto ol NLCLEU. del suddetto

comune al foglio 3, mappale 1268, sub 1.

Alfinl della presente procedura esecutiva, dunague, verd considerato quest’ ultime come

bene oggetto del pignoramento.
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Procedura 2a/18 R,

| succitat! dati Catastali dsultano identificativi del bene oggetto della presente procedurd
cosl come pud essere appreso dal dati fiportati nell’istanza di vendita: . immobile sito In
Santa Teresa i Gallura, Loc. Lu Pultal, distinto af NCEU con £3, mapp. 1268, sub. 1, categ.
D2, di proprietd delic _”.

Guesta andlis, dungue, conferma la corispondenza catastale delllimmoebile con g regle

ubicarzione ed identificazions citata nell’istanza di vendita.

3.4 Quesito n° 4

Dal punte di vista catastale, dal confronte di quante potute rlevare in fase di soprallvege
con guanto autorzzate e guanto riscontrabile dall andlisl della scheda catastale, occone
evidenZidre che |4 stessd, redatta in data 14.07.19%4, non sultd confome con guanto
previsto dallultime progetto approvate con Concessione Edilizia n. 1921/02 rlasciatd in
datg 23.03.19%94 e con guanto potuto riscontrare in fase di operdgzioni peritall.

In vitd di guantoe richiesto nel presente gquesite 1l sottescritte ha provvedute in data
28.12.2020 dlla presentazione dellistanza volta alla maodifica delle disposizion! interne del
fabbrcato ed dlag esatta rappresentazione grafica dello stesso.

In seguite dl'gpprovazione della suddetta istanza, avvenuta in data 28.12.2020 n.
26135.1/2020 protocollo n. 500946715, 1 sottascritto ha provveduto o produrre [a visura e o
scheda cgatastale aggiornate e contenenti | dati corretti {Cfr. Al F - visura e scheda

catastale aggiomate).

3.5 Quesiton® 5

Al fine di und corretta rsposta al suddetto quesito il sottoscrtto ha andlizate | contenuti
del Pigno Urbanistico Comundle del Comune df Santd Teresa Gallurd dpprovato con
Deliberd del Consiglio Comundle n. 13 del 01.08.2014.

Nello specifice, dal’analis della Tav. ALO2 Cartografia Centre Urbano & emerso che
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Procedura 2a/18 R,

'immobile oggetto della praesente perzida rsulta rcaders dllinfemo del comparto delle
zone Bl denomingte Residenzidli di completamento (Cfr. All G = Stralcio Tav. ALG2 PUC).
Le Nome Tecniche di Attuczione del suddetto piano definiscono tali zone come Mle zone
del tipo "B" previste dal DA, Enti Locall, Ananza ed Urbanistica n. 2266/U del 2001271983,
La destinazione d'uso di tale zona & quella prevista dall'art. 21 delle presenti norme. In talf
zone il picano si attua perinterventi diretti s una superficie minimao o intervento o mo. 300,
salvo | caso in cul la proprietd alia data di Dicembre 1989, rsulti essere inferfore o taff
misure".

Fer le sottezene Bl con destingzione reettiva sono consentiti. alberghi, ristoranti, edific
comungue d roftazione d'uso connessi con I'utilizzo i finl turisticl delle volumetie.,
Fergllindic &1 parametr sl imanda agli grit, 21-22-23 delle Nome Tecniche di Attuazions
del Piano Urbanistico Comundle (Clr. Al H = NTA PUC).

3.6 Quesiton® &

Al fine di poter correttamente rispondere al suddetto guesito il sottoscritte CTU ha
provveduto ad effettuare, in data 10 Febbraio 2020, un gocesse agli atti presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Santa Teresa Gallurg, finalizzate alla verfica dele Concessioni

Edilizie relative allimmobile cggetto di esecurione.

Dall'andlisi delld documentdzionhs prodotta dal suddetto Ufficlo Techico dappare evidente
che, sul suddetto fabbricate, siano stati diasciat clc |Gz ccovent fitol
gutorizzativi in virtd del gudll & risultate essere costruite il fabbricato:

s  Concessione Edilizia rlasciata in data 28.02.19%2 n. 1674, p.e. n. 4348,

o  Cohncessions Edilizia in varante rlasciata in data 22.03.15%4 n. 191%;

o Concessions Edilizia in variante rlasciata in datg 23.03.15%4 n. 1921.

Cccorre specificare che in data 2%.11.2014 con pratica SUAP n. 3320 & stato presentato un

progetto inerente 'amplicmento e 14 sopraelevazione della strutturg alberghierd, di sensl
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Procedura 2a/18 R,

della L.R. 04/2009. Tale progetto non risulta essere stato autorizato e tale ampliagmento non
rsulta ad oggi redlizzato.

Cocorre specificare, dungue, che 'Ultime affe in ordine tempordle rsulta essere |o
suddetta Concessione Edilizia n. 1919 rlasciata in data 23.03.19%94 riguardante 1a struttura
e la Concessione Edilizia n. 1921 riasciata in data 23.03.19%94 riguardante [a piscing guale
variante alla concessione edilizia principale.

In data 046.06.1994 & stata rlasciota 'avtorizzazione alla abitabilité - usabilité n. 1325 {Cr.
Alll | = Autorizzazioni Ecliizie).

In relazione al suddetto quesito, dunque, venrd effettuata la verfica relativa alla conformitd
edlizia del’opera compdrandoe dquanto riscontrate in fase di soprallvoge con guanto
rappresentate negl elaborali grafic! dllegati alle suddette conceassione edilizid n. 1919
rlasciata in data 23.03.1974 & concessione edilizia n. 1921 rilasciata in data 23.03.1574.
Dall’'andlisi dei grafici di pragetta dlegati alla Concessione Edilizia e che ne costituiscono
parte integrante e sostanzide e da quante appurato in fase di sopralluogoe si sonoe potute
riscontrate aloune lievi difformitd presenti nell’ Immobile.

Per una maggiore chigrezza espositiva e facilitd di comprensione Il sottoscritto ha ritenuto

opportune suddividere per singolo immobile la descrizione delle difformitd flevate.

Fignointerato

Su tale livelo, rispette al graficl auterizzali, si sone potute riscontrare alocune modifiche del
divisor intfemi che hanne compaortate una differente distibuzione degli ambienti.

Al fine di una maggicre comprensicone di quanto finora esposte in relaziene dlle difformitd
fiscontrate, il softosaritte CTU ha ritenuto Utile redigere und tavela di confronte gllinteme
della qudle sono rappresenfate le piante del fabbrcate cosl come autorizats, i rlieve

effettuato in fase di soprallvogoe e le piante di confronto fCfr. AllL L = ool i confronto).

FPiono Tera
A tdle piano, rispetto di grafici autorizzati, si sono potute riscontrare alecune madifiche def
divisor intemi che hanne comportato una differente distibuzione degli ambienti & ung

modifica sulla posizione di undg finestra sul prospetto principale del fabbricato.
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Procedura 2a/18 R,

Risulta essere state redlizzate un nvove vano n gdideenza dlld salag bar e disposte
differentemente |'ufficio direziohe.

All’estermno, inaltre, |a piscing rsulta essere di dimensioni inferori e traslata verso i fabbricato
rspetto al punto precedentemente previsto.

Al fine di una maggiore comprensiche di quanto finera esposto in relazione dle liev
difformitd rscontrate, 1 sottoscritte CTU ha ritenute utile redigere una tavola di confrento
al'infemeo della gudle sono rappresentate le piante del fabbricate cosi come autorizzate,
il rlieve effeftuate in fase di soprdlvoge & le piante d confronte (Cfr. AL L - tavola of

confronto].

Pigno Primo

A tale piano, rispetto ai grafici autorizzati, si sono potute riscontrare dlcune lievi modifiche
dei divisarl interni & ung modifica della forma del terrazzo della camera 114 posto syl
prospetto principale del fabbricato.

Si & inolire riscontrata ung differenzd sul file estemo del fabbricate in adiacenza dl vanoe
sadld posto d sud, presumibiimeantes dovuta dlla redlizzazione di un cavedio per il pdassaggio
degl impianti.

Al fine di una maggiors comprensiohe di guanto finora esposto in relazione dlle liev
difformitd fscontrate, 1| sottoscritte CTU ha ritenuto utile redigere una tavola di confronto
al'intemo della quale sono rappresentate le piante del fabbricate cosi come autorizzate,
il rlieve effettuate in fase di sopraluogoe e le plante df confronte (Cfr. AL [ - tavola off

confrontol.

FPicno Secondao

A tale piane, rispette df grafic auterizzati, si & inoltre rscontrata una differenza sul filo
estemo del fabbrcate in ddidcenzd dl vanoe scdld poste 4 sud, presumibimente dovutd
agllid redlizzazione di Un cavedio peril passaggio dedli impianti.

Al fine di ung maggiore comprensione di guanto finora esposto in relazione dlla lieve
difformitd dscontrata, i sottoscritte CTU ha rtenuto utile redigere una tavola di confronto

al'intemo della quale sono rappresentate le piante del fabbricate cosi come autorzzate,
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Procedura 2a/18 R,

il rlievo effeftuate in fase di sopraluogoe & le pignte di confronto (Cfr. AL L = tavola of
confronto].

Relativamente dlle modifiche inteme e prospettiche rlevate in sede disopralluogo rispetto
o quanto autorzzato, occore pracisare che |e stesse possono essere sancte mediante o
presentazione di un accertfamento di conformitds ai sensi dell’ art. 34 del D.P.R. 380/2001.

Il sucidetto arficolo, infatti, prevedes che in case di intervent realizzati in qssenza di permesso
di costruire o in difformitd ad esse, i responsabie dellabuse o l'attudle proprietario
dellimmoebile possono oftenaers | permesse in sanatord se lintervento Hsulta confome alld
discipling b anistica ed edilizia vigente sia dl momentoe dela redlizzazione delle stesso, sig
dl momento delld presentdzione deld domandd.

Do guante potutoe appurare in fase di sopralluogo, infattl, trattasi dif modifiche delle
disposizioni interne e di lievi modifiche prospettiche autorizzabill ai sensi della vigente
normativa.

Sulla base di quanto sopra esposto, dungue, le opere descritte risultano sanabili o sensi del
vigente regolamento edilizio.

Al fini della presente consulenzd || sottoseritte ftiene che 1| costo per le suddette sanatorie
possa essere stimato in € 3.500,00 qudle sandone per opere redlizzate abusivamente, oltre
dlle spese professiondll per |4 redazione del progetto guantificabill sommariamente in €
2.500,00.

Siospecifica che gl importl precis potranne essere conteggioll dalle Amministrazion
competenti in seguite dla presentaziona di regolare progetto.

In relaziong dlle notizie di cui dllart. 40 della legge 47/85 e dl'art. 44 del D.P.R. 380/01
occorre evidenziare che, come sopra esposto, le opere eseguite in difformitdl possono
assere sanate medionte procedura di accertamento di conformitd of sensi dell’art. 34 del
D.P.R. 380/2001, ex art. 13 Legge 47/85.
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Procedura 2a/18 R,

3.7 Quesiton® 7

I bene oggetto della presente procedura non rsulta gravate da censo, livello o use civiceo.

I bene risulta o proprieté dello |G - it deratto
pubblico o rogite _ Netdie in Olbia redatte in data 12 Novembre

2015 e del precedenti attil gid elencati nelle premesse del presente elaborato.

3.8 Quesiton® 8

Da aguanto potute appurdre in sede d operazionl pedtall & emerse che i fabbrhicato
oggetto della presente procedurd non Hsulta essere facente parte di dlcun condominio.

Non risultane pertante essere presenti onerl di naturd condominidle.

3.9 Quesiton® ¢

Come precedentemente esposto | bene pignorate risulta essere una struttura alberghiera

disposta su quattro differenti livelli, che possone essere persemplicitd cosi definiti:

s pidho interrato — garage e servizl techicl;

« pigho ferrg — bar ristorante, cucing, sala, uffici direzione;

«  Pigho Pime — camere:
e piCho Secondo — camere,
Come risulta facile intuire, dungue, i servizi tecnicl e tecnelogicl del piane interato, cosi

come e Zone cucing, badr e fstorante poste dl piagno ferrg, dsultdane strettamente
necessdrie dl completo funzichamento delld strottura e strettamente corelate dlle camere
poste ai pianl superior.

Allg luce d guante sopra esposto, dungue, vista o conformazione strotturcle e g
destinazione e la disposizione degll ambienti, | bene oggette della suddetta procedurda

risulta essere vendibile unicamente in un singolo lotto.
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Procedura 2a/18 R,

3.10 Quesito n°10 |

L' immeobile cggetto della presente procedura risulta essere state pignorato perintera.
In funzicne di quantoe descritto nella risposta al precedente quesito, dungue, il softoscritto

non ha ritenuto oppoertuna [a suddivisione dello stesso in pil loti.

3.11 Quesito n°11

Almomento del'dccesso, dvvenuto indata 11 Dicembre 2020, cosi come dd verbale delle
eperazion peritall, limmobile & rsultato essere nela disponibilitd degli esecutati.

Lo sfesso & rsulfato essere lbero, ol suo inferno non erda presente nessune e |'docesso &
stato consentito per mezzo dellintervento del sig. _ in gualitd di legale

rappresentante delo GGG
I bene risulta o proprieté delic |GG - it deratto
pubblico a rogito _ MNataio in Olbia redatto in data 12 Novembre

2015 e def precedenti atti gid elencati nelle premesse del presente elaborato.

La suddetta societd ha stipulate in data 01.05.2014 un contratte di affitto di azienda con
| _con secle in Santa Teresa Gallura, via Lu Pultalin, 10 C.F. _
Tdle contratto, redistrate presse I’ Adenzia delle Enfrate di Olbia in data 12.05.2014 ol n. 8%
serfe 3, fsulta avere und durdta di sel anni, d decomrere dal 01.05.2014 e fine al 30.04.2020
con rfihnovo automatico di ugudl perodo, salvo disdettainviata dauna delle parti (Cfr. Aff.

M — contratto di aoffitto d'azienda).

3.12 Quesiton®12

Cosl come medlio descritto nel precedente guesito 'mmebile oggette della presente

procedura, dla data delle operazioni petitall, rsultava lbera e nella disponibilité della -

_, tenuto conte del sopra indicate confratte di affitte di
aziendda con [ _
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Procedura 2a/18 R,

3.13 Quesiton®13

Dall'andlisi della documentazions contenuta in atfi @ da quanto potute appurare in fase
di operazionl peritall neon si & appurata l'esistenza di formalitd, vincoli artistici, storici, di
indlienabilitd o di indivisibilitd del beni.

Cosi come gidi precedentemente descritto inrisposta al quesito n. 8, [ fabbricati costituenti
'immobile oggetto della presente procedurd non rsultane essersi costituitl in condominio.
Nonrisultane pertanto essercl vineoli di naturd condominicle.

In relazione ol vincall alberghier | softosaritte specifica che non risulta gleuna formale
trascrizione e che dallandlisi del fascicole edilizic non & emerse alcun atte d’obblige
stipulato.

Relativamente dd evenfuall Imiti alledificablitd, invece, dsulfane essere presenti quelll
ordingtl previstl dalle neme fecniche di attugzione e dal Regoelamente Edilizio del Plano
Urbanistico Comundle del Comune di Santd Teresa Gallurd previsti per 1a zond b anisticd

B, dl’infemo della quale ricade 1| bene oggetto della presente procedura.

3.14 Quesito n°14

Al fine di una comretta risposta ol quesito poste 1| sottoscritte, considerata la peculiantd del
bene oggetto di stima, ha ritenute utile confrentare pld metodi di stima al fine di ottenere
il valore di mercato pio attendibile per il bene oggetto della presente relazione.

Si & pertante provveduto ala stima del bene mediante | seguenti metodi:

« metodo comparativo;
« Metodo del costo camera;

« metodo del costo.

Stima metodo compardtivo

Il valere df mercate dei fabbricatl eggette di causa é state stimate utllizzande 1 metedo

compdarativo.
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Procedura 2a/18 R,

Medidante tale metodo di stima 1l valore dell’immobile viene o detemindrsi confrontando
le quotazioni medie, al metro quadro, delle compravendite immobilian, effettuate in ung
determinata zong teritordle ed in un dato lasso tempordle, che siano, inoltre, suddivise
perappartenanza dla medesima categoria di destinazione d'uso, ossia, nel casa in esame,
fabbricatl ad uso residenzidle.

| suddetti valon, espressi al metro guadrate, devono essere applicati ala superficie
"commercicle" del bene infendendoe con guesta gocezione non solo g superficie utile
netta (calpestabile) del’immobile, ma anche ¢ superficie sulla guale insistone 1 mur
perimefralil considerata in foto se frattasi di immebili selatl o per metd se trattasi df mund
confinanti con altre unitd.

Concorreno dild determindzione della suddetta superficie commercidle, inoltre, in funzicne
di dliquote differenti, le superfici accessore al fabbricate guali verande coperte, scoperte,
eventudli terrazzi, pertinenze e aree cortllizie annesse dla proprietd.

Sulla base di gquanto sopra esposte | valore dei beni & stato stimato tramite 1| raffronto con
gliri benl icadent! in zone simill o assimilabili del quali sl & a conescenza del valor storal.

Si &, inolfre, tenuto conto del locale mercate immobliare, del dali riscontrabili da
precedenti procedure di compravendita e dal valod desuntl dalla banca dati delle
guotazioni immobiliar pubblicatl dall Osservatorio del Mercato Immaobiliare dell Agerzia
del Tenitorio.

Nello specifico, non potendo reperire per |a zong di iferimento 1o specifico valore relative
glle strutture alberghiere, sisono utilizzali | coefficienti di adeguamentoe previsti dall’ gllegatoe
gl provwedimento del Direttore del’Agenzic delle Entrate "Disposizioni in materia o
incivicluczione dei criten Utif peria detemiinazione del vaiore normcle del fabbicati off cui
all'articolo 1, comma 307 dellalegge 27 dicembre 2006, n. 296 {legge finanziaria 2007)."
Dalla consultazione o tall datl, riferiti al 19 semestre del 2020, 1 vadlod, per immeobill situcti
nellda zend suburband denomindtd "Centrale/Centro Urbane”, coedice zond BT, micrezond
catastale n® 1, variano tra un minimo i £ 1.500 al mg ad unmassime di € 2.200 al mg. per

le abitazionl civili con state conservative normale, cosl come di sequito riportato.
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% Richiedi il PIN Contatii  assistenza Prenofa un appuniamenia Trova lufficio

/genzia wr QOO0
«mmxNtrate ) n

Cittadini  w Impresa ¥ Professionisti = Intermedian Entis PA ~ LU'Agenzia v

Tifroviin:Home / Servigi / Banca dat delle quatazian] immobiliar - Risutato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provingia: SASSAR|
Comune: SANTA TERESA GALLURA
Fascia/zona: Centrale/ CENTRO UREAND
Codice di zona: 51

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di fipo sconomica

Destinazione: Residenzials

Valore Mercato (€mg) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Siato conservativo Min Max Superficie (LN) _ Max SBuperficie (LN)
1500 2200 L 82 31 £

Anitazioni civil NORMALE
Abitazioni di fipo economico NORMALE 1400 2100 L 58 87
Box NORMALE 3000 1300 L 5.1 65

Wille & Villini NORMALE 2500 azon K 10,4 133

Al fine della suddetta perizia, dunque si e utilizzato quale valore unitario da attribuire alla
struttura alberghiera il valore pari a € 2.200 al mq., anche in considerazione dei coefficienti
di adeguamento sopra richiamati.

| valori assunti, infatti, da attribuirsi ad immobili pari al nuove, anche in seguito ad indagini
di mercato effettuate presso gli operatori del settore, sono risultati essere quelli ritenuti piu
congrui e rappresentativi per la fipologia di immobile in esame.

Sulla base di questo dato si sono potuti stimare i valori unitari ai quali si scno
successivamente applicati dei fattori di amplificazione o riduzione in funzione dei piu
importanti indicatori scelti, quali la vetustd, la posizione, I'esposizione, I'accessibilita al
fabbricato, lo stato d'uso e manutenzione del fabbricato, la disposizione dello stesso, in
modc da poter oftenere i conseguenti valori finifi.

Nel caso specifico, inoltre, si & tenuto conto sia degli elementi caraftteristici e di pregio del
fabbricato, sia delle mancanze descritte in risposta ai quesiti posti.

Nella seguente tabella € stato riportato il calcolo del valere di mercato del fabbricato

oggetto della presente procedura oftenutc mediante la moltiplicazione della superficie
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Procedura 26/18 R.G.

commerciale, quale superficie ragguagliata delle singole superfici elencate, per importo

unitario espresso in € al ma.

VALORE DIMERCATO FABBRICATO
Destinazions Superiicie reale Parcentuale didncidenza Superficie commerciale
mq mg
Struttura alberghiera 213861 1 2138 61
Balconi e sbalzi 123,08 04 4923
Locali accesson 508,25 05 254 13
Importo Unitano Importo Complessivo
Garage 511,90 04 204,76 €imq €
Aree esterne scoperte 314,00 0.1 3140
Area partinenza piscina 206,00 0.5 103,00
Corte (fino 8i 25 ma) 01 0,00
Corte (oltre i 25 mq) 0.05 0,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 278113 €211434 € 5.880.258.26
VALORE SOPRASUOLO PER REALIZZAZIONE PISCINAJ €100.000,00
VALORE COMPLESSIVO| € 5.980.258,28

Stima metocdo valore medic a camera

Per effettuare tale tipologia di stima si sono svolte opportune valutazioni sulla quantita e la
qualita deidatireperiti atfraverso le indagini di mercato condotte consultando fonti dirette
(testimoni privilegiati quali agenti immokbiliar] e indirette (siti intemet di pubkblicita
immobiliare), che hanno permesso di acquisire informazioni e quotazioni su recenti
trattative di compravendita di alcuni alberghi siti nel Comune di Santa Teresa Gallura.

Si fratta di notizie di mercato che riguardano strutture ricettive di medie e piccole
dimensioni a fre e quattro stelle.

Tali quotazion! a corpo, elakborate e rapportate al numero delle camere, si attestano
intorno a un valore medio a camera di circa 120.000,00 € al lordo del valore degli arredi.
Le suddette valutazion risultano inolire confortate dai valor reperikill dal’analisi della
pibliografia e della letteratura di settore che indicano tali valor quall oscillanti tra i

100.000,00 € e 1 120.000,00 € per ciascuna camera della struttura allberghiera.

Tali quotazioni, tuttavia, risultano riferite a strutture ricettive in atfivita, ristrutturate, o

accomunabkil al nuovo, e in buono stato di manutenzione.
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Procedura 26/18 R.G.

Pertanto, non appaiono drettamente applicabill alllimmobie oggetto della presente
stima.

Sulla base di questi dati si sono potuti stimare | valor unitari ai quali st sono successivamente
applicati dei fattori di amplificazione o riduzione in funzione dei piu importanti indicatori
scelti, quali la vetusta, la posizione, I'esposizione, 'accessikilita al fabbricato, in modo da

poter ottenere | conseguenti valori finiti.

VALORE DI MERCATO FABBRICATO

Tipologia Numero Valore per camera Valore complessivo
Camere piano terra 5,00 €98.17343 € 490.867,14
Camere piano primo 23,00 € 105.506,76 € 2.426.655,52

Camere piano secondo 23,00 € 112.840,10 € 259532219
VALORE FABBRICATO €5.512.844,86

VALORE SOPRASUOLO PER REALIZZAZIONE PISCINA| € 100.000,00
VALORE COMPLESSNOI € 5.612.844,86

Stima-mefodo del cosio

Tale metodo € un procedimento di stima che mira a determinare il valore di un immobile
attraverso la somma del valore del terreno e del costo di ricostruzione dell'edificio
eventualmente deprezzato.

Il principio sul quale si basa tale metodologia, “principio di sostifuzione” afferma che un
compratore non & disposto a pagare per un immobile un importo maggiore del costo di
costruzione di un immobile sostituto che presenta la stessa utilita funzionale.

Secondo tale principio, dunque, I compratore e disposto a pagare una somma pari al
valore del terreno edificakile e al costo di ricostruzione dell’'edificio, diminuito del
deprezzamento raggiunto dall'edificio stesso alla data della stima.

In kase al principio di sostituzione, al costo di riproduzione a nuovo s sotfrae

deprezzamento maturato al momento della stima.
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Limpiegoe del metode del costo, perle sue peculiantd, ben si adatta alla stima di immoebill
specidl o complessi per i quall sig presente un mercato imitate e peri quali non si abbicano
o disposizione riscontd diretti statisticamente numerosi sul valor di mercate di locall o
destinazione alberghiera.
MNello specifico, | valore del'areq & stato stimato sulla base divalond di mercato di beni simili
o assimilabill a guelle in esame, reperite presso | principall operatori del settore.
Fer la stima del coste di costruzione a nucve & sone ricercali | prezzi di mercate dedli
dppdf, reperendo del dafi fra le imprese edill olfre che suUlla vard bibliografia di settore.
Atteso o scopo della stima, 1 valore di mercato verd deteminatoe con procedura o tipe
indiretto, in particolare atfraverso 1d detemindzione del costo di riproduzione deprezzato.,
Sulla base di guanto sopra esposto, dungue, | sottoscritto per detemingre il pid probabile
vdlore di mercato a nuovoe del complesso immaobillicre ha utlizzate |la metodoloagia
indiretta, attraverso il procedimento del costo df costruzione deprezzato, inteso come
metodao di stima del valore dimeracate di immabili di nuova o recente edificazione, costruiti
con tecnologie simili.
Sulla base d tdle metodologia, dundue, risulta possibile pervenire dl vdlore di mercato
dellimmobile sommando tutti | costi del fatton produttivi necessar ala produzione dello
stesso.

s Terenc

« Fabbricoto

s Sistemaozichi esterne

o  COneriindiretti

« Utle del precmotore

I pid probabile valore di mercate del compendio immaobilicre & state percié stimatoe
determinando il costo diriproduzione a nuovo, all'attualitd, e detraendo poi da tale valore
il deprezzamento dovuto ol fatto che limmoebile non Hsulta essere "par ol nuovo”, essendo

stato reglizate nel 1994 e, dungue, sottoposte ad un certo grado di obsolescenza.
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Procedura 2a/18 R,

Tale deprezzamento & 1 risultate di fre fattor:

e [Deftericramento fisico
o CObsolescenza funzichale

e Cbsolescenzd esterng

I deterfiorameanto fisico & la quota parte di deprezzamento del bene immoebiliare,
dovuta al deperimente del suol componenti edilizi {strutture, finiture e iImpionti) per
effetto del tempo e dellusura {vetustd).

L'ebsolescenza funziondle & o perdita di valore di un immoebile determinata dalla suc
incapacitd di assolvere le proprie funzioni in maniera efficace ed efficiente per cause
varfabill, guall gd esempio modificazioni nel modeali di comportamento e guind nelle
richieste del fruitor o modificazion di carattere normativo relative g requisiti ed alle
soluzionl tecniche.,

L'obsolescenza estemna invece deriva da cause esteme alimmeobile, relative alla
localizzazione o dle condizion! del mercdte immoebilidre dl'epoca o stimd.

E' evidente che nel case della struttura alberghiera in esame, siane censiderabilll né
Fobsolescenza funziondle né 'obsolescenza esterna e pertanto vend effettuato |l
deprezzamento perld sola vetustd dell’immobile.
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Procedura 2a/18 R,

Desciizione del procedimento di stima

Sifporta di seguite la formula generdle del calcolo del valore di mercato attraverso i

procedimento del costo diriproduzione deprezzato:

Vii—mCatCo+tOp+Up-A

Lo guale, esplicitata in forma estese, risulta essere:
Vi = (CaatOua) H{Cscr Cae) + {OupstOoctSe) + (UpatUpc) -Ay

dove
V., | ¥alore di mercato del kene stirmato con il procedirmento del costo di riproduzione deprezzato
C.. | Costidi ocguisto dell'area C.
Ose | Cneridiacquisto dell'area gi?j;ideeél ﬁiﬁ?e”i
c Costo costruzione Superfici Coperte = Ce .
Ci | Costo costruzione Superfici Esterne Cgfﬁé iegggﬁgireﬂi
Cr | Oneridiurbanizazionse prirnaria e secondaria | g, Cneri
O | Contributo sul coste di costruzione urlon zzazion Ce
O Cneri professionali Co Costiindrett
Costidi dicostnmone
- gestione
S | Spese general dellozeog
Chie Cnerifinanzian sulla guoto g dekito dei costi diretti ed indirett dellarea [a73
O Cneri finanzar sulla queto a debite dei costi diretti ed indiretti di costruzione | Oneri finang@arn
Uile del promotore sui costi diretti ed indiretti dellarea e relotivi
U+ | onerifinanziari Ue
ile del prornotore sui costi diretti ed indiretti di costruzione e relativi Utile del promotons
Uz | Gneri finanziari
By Deprezzamento per deteroramento fisico [vetustdl
A Deprezmamen to

Fer determindre il vdlore df mercdto con 11 procedimente indiretto del coste di

produzione deprezzate occorrerd quindi effettuare le seguenti operazioni:

« Definizione della tempistica delloperazicns immaobiliare:

« Defermincgzions del costi direttl ed indiretti dell'area;

« Defermingzione dei costi direthl ed indirefti di costruziones:

« Cdleolo dedli oner finanziarn relativi alla quota di capitale impiegate coperto do fonti di

finanzicmento esterno:;

« |ndividuazicne dell'utie del promotore;

o Calcolo del valore di mercato del'immobile o nuovo;

e Calcolo del deprezzamento;

e Cdlcolo del valore di mercato dellimmobile nelle condizioni attuali,
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Procedura 26/18 R.G.

Tempistica dell’cperazione immobiliare

Dovendo determinare il costo di produzione a nuovo del complesso immaobiliare oggetto
di stima, € necessario ipotizzare le modalita con cui, in un'operazione immobiliare
ordinaria, si procederebbe allarealzzazione ex novo dell'edificio.

In maniera sintetica la tempistica ordinaria delloperazione immobiliare pud essere
scandita nel modo seguente:

TEMPISTIC A OPERAZIONE IMMOBILARE
Analisi di fattibilitdl e acquisto terrenc tMomento inizicle
Tempo iter amministrative autorizzazioni edilizie e affidamento incarico esecuziche operd =0 mesi
Tempo esecuzione deilavori Nz = 24 mesi
Tempo di commercidlizzazione dell'immobile N =& mesi
Durata totale dell' operazione n=mi+hz+na= 30 mesi

Costi diretti e indiretti dell’area

Al fine di poter correttamente stimare il costo dell’'area sulla quale é stata edificata la
struttura oggetto distima, si & ipotizzato di utilizzare quale valore unitario quello del valore
della volumetria insediakile espresso in €/mc.

Tale valore unitario, desunto sulla base dei dati reperibili presso i piu importanti operatori
del settore e opportunamente corretto in considerazione delle dimensioni del’area e
dell'intervento da redlizzare, & stato assunto paria € 110/mc.

Dai dati planovolumetrici di progetto si & potuta accertare una volumetria insediata pari
amc. 6.980,64, per un valore complessivo pari a € 767.870,40.

Sul suddetto costo di acquisto dellarea da trasformare, inolire, occorre
considerare gli oneri indirett di trasferimento sul valore dell'area, qualiimposte di
registro 9%, imposta ipotecaria e catastale fissa, spese notarill 3%, oner di
mediazione assunti pari al 3% per un totale pari a:

Coaa=15%Caa
COSTO DELL'AREA 12850 0 U3 i i misura Quantita Valore Unitaric Costo
COSTI . Costo acquisto area Caa me 6980,64 € 110,00 € 767.870,40
ONERI . Onen di acquisto area Oaa 15% € € 767.870.40 € 115.180,56

COSTO DELL'AREA E RELATIVI COSTI INDIRETTI Ca = Cas+ Oaa € 883.050,96
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Procedura 26/18 R.G.

Costi diretti e indiretti di costruzione

Il costo di costruzione & stato determinato sinteticamente, ricercando i principali valori dei
costl parametrici per la fipologia d'opera in esame presso | principali operator del settore,
attraverso 'utilizzo di pubblicazionl specializzate, dati in uso da parte di alcuni ordini
professionall.
Mediando i valorn desunti dallindagine effettuata ed opportunamente corretti con
coefficient! parametrici di valore che tengono conto della consistenza del fablbricato, |l
sottoscritfo assume come costo di costruzione del fabbricato multiviano adikito a struttura
aloerghiera un importo pari a € 1.450,00/mq, come costo di costruzione del garage e del
piano interrato un importo pari a € 750,00/mq e come costo di costruzione delle superfici
esterne un importo par a € 100,00/mq.
Si & inolire ipotizzato un costo di costruzione a corpo pari a € 50.000,00 per la realizzazione
della piscina esterna.
Al costo tecnico complessivo che ne deriva sono stati sommati i relativi oneri indirett:

¢  Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria calcolati, in base dlle prescrizioni comunali

in materia, sulla superficie del fabbricato & pari a € 4,30/mc;
¢ Contributo sul costo di costruzione: cosi come calcolato dal Comune di Santa Teresa

Gallura;

¢ Spese generali, per il caso in esame assunte pari al 2% del costo tecnico totale;

¢« Onorari professionali, calcolati in base dlla tariffa professionale peringegneri e architetti, in
funzione del costo tecnico fofale, in questo caso si considera un $%.

¢  Spese di commercializzazione, in genere variabili fra 1% e 3% ma considerate nulle nel caso
in esame, in quanto ipofizzato che l'immobile venga commissionato dal future utilizzatore.

Tasso o aliguota

COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE E RELATIVI ONERI INDIRETTI % Unita di misura Quantita Valore Unitanio Costo

Costo di costruzione albergo Csc mgq 2261.69 € 1.450.00 € 3.279.450,50

COSTI Costo di costruzione garage e interrati Csc mq 1020,15 € 750,00 €765.11250
Costo di costruzione superfici scoperte CSE mq 520,00 € 100,00 € 52.000,00
Costo di costruzione piscina Cst € 50.000,00
Oneri di Urbanizzazione primana e secondana Oues mc 6980.64 €6.30 €43.978,03

ONERI Costo di costruzione Occ €90.24326
Onoran professionali Op 9% € € 4.096.563,00 € 368.690,67
Spese generali 56 2% €4.230.784,29 € 84.615,69

COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE E RELATIVI COSTI INDIRETTI Cc = Csc+Cse+0Qups+0cc+0r+SG € 4.734.090,65
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Procedura 26/18 R.G.

Oneri finanziari sul cosfo di cosfruzione

Gli oneri finanziar sono stati determinati ipotizzando un ricorso al finanziamento esterno
(debito D) per il 60% dei capitali erogati, in base alla relazione:

Orc = 60% Cc[(1+r)n-1]
dove

N="% Nz+n3 {ipotizzando i costi erogati a meta del periodo di realizzazione dell’ operal
r= 2,10 {pari al tosso Eurlrs o 12 mesi sommato ad uno spread in linea con i tassi di credito edilizic applicati)

Sirporta di seguito la tabella inerente gli oner finanziar di costruzione

ONERI FINANZIARI SUI COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI - - l Quota di ; ;
COSTRUZIONE Tassor % Tempo (mesi) Costi € debito d Oneri finanziari €
ONERI Oneri finanzian area Osa=CA=d = [(1+r)"-1] 2.10% 30 € 33_3 050.96 60% €2 gp? 63
I Oneni finanziar costruzione Osc= CC»d«[(1 +r)"-1] 2.10% 18 € 4.734 090,65 60% € 89.474 31 |

ONERI FINANZIARI Of = Ora+OFc € 117.731,94

Oneri finanziari sul costo dell’area

Gli oneri finanziar sono stati determinati ipotizzando un ricorso al finanziamento esterno
(debito D) per il 60% dei capitali erogati, in base alla relazione:

Ora = 0% Ca[{14r)-1]
dove

1= N1+N2+N3 {n = 30 mesi}
r= 2,10 {pari al tosso Eurlrs o 12 mesi sommato ad uno spread in linea con i tassi di credito edilizic applicati)

Siriporta di seguito la tabella inerente gli oner finanziar di costruzione

ONER! FINANZIARI SUI COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI Tessor%. || Temoo (vt P Quotadi | o e
COSTRUZIONE PO (st} ' debito d e
Oneri finanziari area Opa=CAsd+ [(1L+r)"-1] 2.10% 30 € 883.050,96 60% € 28.257 .63 |
ONERI bt :
nen inanzian CoSHUZIONe Urc= CL * @ = [(1 + 1) -1] Z.10% il €4.734.090.65 B0% €0894/4.31

ONERI FINANZIARI OF = Ora+OFc € 117.731,94

Utile del promotore sul cosfo di cosfruzione

L'utile del promotore e stato valutato in percentuale nella misura del 10% in considerazione
del fatto che si tratta di un'opera per la quale 1 rischio imprenditoriale e legato solo alla
fluttuazione dei prezzi delle materie prime, della manodopera e dei tassi di interesse sul

debito, in un periodo di crisi come quello attudle, € non anche dlle difficolta di
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Procedura 28/18 R.G.

commercializzazione futura dell'opera finita o ai rischi connessi alla scelta delle destinazioni
d'uso piu convenienti e delle tipologie edilizie di maggiore appetibilita.

Siriporta di seguito la tabella inerente gli utili del promotore sul costo di costruzione

Onen Finanzian Costi e onen finanzian

UTILI DEL PROMOTORE Costi € € € aliquota % Utile €
il I Upa = p*(Ca+OFA) € 883.050.96 € 28 257 63 € 911.308.59 10% € 91.130 .86
UTILI e = ==
(Luis Zomotors coumzons e - o'ecroec €473409065  €8947431 €423 56496 10% _ €45235650

UTILI DEL PROMOTORE Up = Upa+Upc € 573.487,36

Utile del promotore sul costo dell’area

L'utile del promotore € stato valutato in percentuale sul costo dell’'area, nella misura del
10%, per le considerazioni effettuate nel precedente punto.

Siriporta di seguito la takella inerente gl utili del promotore sul costo dell’area

Oneni Finanziari Costi e oneni finanzian

UTILI DEL PROMOTORE Costi € € € aliquota % Utile €
uTIL! | Utile promotore area Upa = p*(Ca+OFA € 883.050,96 €28 25-?.63 € 911.308,59 10% € 91.130.86
Utile promotore costruzione d'l_(E'_b_pc = pr(CC+OFC) €4.734 09065 €60474.31 €4.023 564,96 10% €482 3;;;;

UTILI DEL PROMOTORE Up = Upa+UPC € 573.487,36
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Procedura 26/ 18 R.G.

Valore of mercato dell’immobile al nuovo

Il valore di riproduzione o nuovo del fabbricato risulta essere pari o € 6.308.360,91, cosi

come meglic specificato nella seguente tabella:

COSTO DELL'AREA Fhici ?,f"q”ma Unita di misura Quantita Valore Unitario Gosto
COSTI Costo acquisto area Cas | | mc | 6980.64 €110,00 | €767 870,40
OMNER! | Oneri di acquisto area Oas 15% € € 767.870.40 . £115.180.,56
COSTO DELL'AREA E RELATIVI COSTI INDIRETTI Ca = Caa+ Oaa € 883.050,96
COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE E RELATIVI ONERI INDIRETT] 12550 0 aHUota w4 icira Quantita Valore Unitario Costo
Costo di costruzione albergo Csc | | mq | 2261 69 €145000  €327945050
cosm  Costo di costruzione garage e interrati Csc | mg ! 102015 €75000 | €765.112,50
'Costo di costruzione superfici scoperte CSE mq 520.00 |  €100,00 | €52.000.00
'Costo di costruzione piscina CSE | | | ) | €£50.000.00
\Oneri di Urbanizzazione primaria e secondaria Qurs | | mc | 6980,64 | €630 | £43.978,03
ONERI Costo di costruzione Qcc | | | | £80.243.26
Onoran professionali Op | 9% | £ | £4096563.00 | €368.69067
Spese generali SG 2% €£4.230.784 29 £ 84 615,69
COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE E RELATIVI COSTI INDIRETTI Cc = Csc+Cse+Oups+0cc+0psSe € 4.734.090,65
ONERI FINANZIARI SUI COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI o I 3 Quota di " D
COSTRUZIONE Tassor % Tempo (mesi) Costi € dehito d Oneri finanziari €
ONERI Oneri finanzian area Opa=CA=d s [(1+r)"-1] | 210% | 30 | € 883.050.96 | 60% | € 28 257 63
Oneri finanziar costruzione Opc= CC=d* [{1 +7)"-1] 2.10% 18 € 4 734 090,65 60% € 8947431
ONERI FINANZIARI OF = OFa+OfC € 117.731,94
UTILI DEL PROMOTORE R Ta”z'a” Cirane . ANSNZan  liquota % Utile €
UTIL  Utile promotore area UPA = p*{CA+OFA) | €BB3 05096  €2525763 | €911.308.59 10% | E91130.86
Utile promotore castruziona Upc = p*{CC+OFC) €473400065 €8947431 €4.823 564,96 10% | £482356.50

UTILI DEL PROMOTORE Up = Upa+Upc € 573.487,36

TOTALE COSTO DI PRODUZIONE Cp=Ca+Cc+Or+Ur £ 6.308.360,91

Costo di riproduzione deprezzato

Il deprezzamento & un fenomeno continuo cui & sottoposto un bene nell'arco della sua
vita utile.

Nel processo di deprezzamento sisuppone che il valore dell'immobile decresca ogni anno
secondo una funzione matematica.

Per guanto gid detto in precedenzg, il sottoscritto ha valutato il solo deterioramento fisico,
ossic la perdita di valore del bene immobilicre a causa del deperimento dei suoi
componenti edilizi quali strutture, finiture ed impianti, dovuta al grado di usura materiale
dellimmobile dipendente dalletd delledificio, dalla qualita della costruzione, dalla

politica di manutenzione ordinaria e straordinaria olfre che dall'alluso e dalla vetusta.
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Procedura 2a/18 R,

Tale tipelogia di deterioramente pud essere distinta in due tipologie:

« Deteroramento elimincbile

«  [Deteroramento ineliminakile

La quantificazione del deterioramento eliminabile & stata effettuata mediante lastima def
lavor necassarl per la sostituzione del componenti danneggiall e 1l rifacimentoe degll
impianti al fine di ripristinare la completa funzionalitd del medesimi.

In merite dlla necessitd di regolarzzare dlecune difformité mineri e provvedere ad oftenere
il cerificate di agibilitd dellimmebile previe collaudi e verifiche, 1 softoscritte stima [ costi
neceassdn per glii adempimenti fecnico-gmministrativi come di sequito riportato.

Importe deprezamento elimingbile € 15.000,00

Importe adempimenti tecnico amministrativi € 6.000,00

Importo complessivo deprezzamento eliminabile De-£€ 21.000,00

La quantificazione del detericramente ineliminabile & stata effettuata ricercando
deprezzamento accumulate dal bene produttive, durante | frascorrere della sua vita
economica, attraverso g somma del deprezamenti accumulall da cascuna categoridg
(o componente] delimmobile, applicando a ciascuna catedoria, 1o seguente formula

empificd proposta dal'Unione BEurepea degli Esperti Contabili {UEEC):
Ape = Yi[{A+ 2002 S 140 —2.88]) *yw* Vncon A =/
dove

i = vita Utile economicda della -esima categoria di cpere del fabbricato, intesa hon come vita
fisica {humerc di anni compresc tra la costruziche ed 1| deperimento fofale) bensi come
infervallo di fempo durante il guale gl intervents di miglicramento e guelll manutentivi ordingri
e stroordinarn contribuiscone o manteneme o gumentame il valore;

ti = et@ apparente dela i-esima categoria di opere del fabbricato, ossia guella legata alle sue
condizion maonutentive effeftive & non ol numerc di anni compreso fra l'epocda dellg sud
reclizzazicne e lepocda dela sug valutazicns:

vi = hcidenza percentuale del costo della i-esima categoria di opere del fakbbricate, infesa

come percentudle sul costo di costruzione d nUoYo complessivo Vi,
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Procedura 2a/18 R,

S & proceduto preliminarmente o suddividere le varie componenti edilizie del fabbricato
in categotie con diversa vita utle e con differente percentudle di incidenza sul costo

dell’operg, come di seguito specificato:

Categorie ediizie Strutture Finiture Impianti
Viter utile n {in anni) 100 35 25
Incidenza del costo 21% 40% 39%

Applicagndo g formuld soprd descritta ed utilizzando le incidenze determindte nelld

precedente tabella, s & oftenute 1| deprezzamentoe per detedoramento fisico

dell'edificio oggetto di stima, col come meglio specificate nella seguente tabella.

Eta : y :
Yita utile A=tn Incidenza Queta

DEPREZZAMENTC up;;:l}gl:ﬁir;fe B r o Y %) L
gﬁ‘fﬂe Ao=[{Ac+ 2002/ 140-286 *vi| 5 100 5,00 21,00 0,33
Quota
E A= [(Ar+ 2002/ 140 - 2.86] * 7 35 20,00 40,00 4,19
%“p?;%fi A= [(A+2012/ 140-286] *wi| 8 30 26,67 39,00 6,69

Quota di deprezzamento totale Atot = [[As + 2012/ 140 - 2,84] * 1MN20%

Applicando tale aliquota approssimata a 11% al valore di costruzione ol nuovo s é

potuto ottenere | 'importe complessivo del deprezzamento ineliminabile:

Di=Cc At Dh=4.734.090,65*11% D=4 520.74%,05

Velore o nproduzione cf nuovo

Sulla base di gquanto espostoe nel precedenti paragrafi il valore di rcostruzione al
nuove pud essera oftenute per mezzo della sommatoric tra | costi totali dellarea e

di costruzione e gli importl complessivi dei deprezzamenti eliminabili & ineliminabili.
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Procedura 2a/18 R,

fsultati sono riportali nella seguente tabella rMepilogativa.

VALORE DI RIPRODUZICNE A NUCVOD
Costo unitario Deprezzamenio |Valore complessivo
DAT ¢ P #
Costi tetali dellarea Va=CatOrat-Usa 1.002.439 45 -
Ceshi totali costrugone anuevo Ve=Co+tOrcHlpe 5.305.921 46 g
Deprezzarmento elirninakile De - 21.000,00
Deprezzarmeants inglirminakile D - 520,749 97
Valore dimercato stimato con il costo diriproduzione deprezzato Vi = Ve +¥e-De-Dy 5.766.670,94

Verlore ol mercato strutturg albercahierd

Stante le corsiderazioni sopra esposte e dopo attenta andlisi dei dati in possesso e in

seguito ad un rigoroso confronte tra | valer ottenuti mediant | differenti metodi di stima

utilizzatl la valutazione complessiva della proprietd oggette del pighoramento & dd

infendersi complassivamente par a € 5.800.000,00 fewro cinguemifoniottocentomiia/00).

| 4, Conclusioni

Ritengo, stante guanto sopra esposto, di aver compiutamente evaso I'incarico affidatomi

e, restando o completa disposizione, rimetto [a presente, corredata degll dlegati "A", "B",

FTCFJ’ FlDfJ, FfEfJ’ HFI’J, HGI'J, FTHI'J’ ﬂjl’], HLFJ, FTMFJ.

Olbig, | 11 Genndio 2020

Il C.1.U.
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