
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



                                            

                
 
 

 

 
 

 

 
TRIBUNALE DI NUORO- SEZIONE FALLIMENTI – FALLIMENTO N°17/2016  
Agglomerato industriale di Ottana, Comune di Bolotana (NU) 

 
 
  

pagina. 2 di 19

La straordinarietà di un immobile, molto spesso, è connessa alla dimensione del medesimo. 

La difformità estensiva del cespite da quanto richiesto dal mercato colloca l’immobile a 

margine delle contrattazioni costringendolo a subire contrazioni del prezzo di offerta. Nel 

campo industriale, la superficie del cespite riveste particolare importanza.  
 

Il Sistema sintetico comparativo consiste nel formulare il più probabile valore di mercato 

mediante il confronto dell’immobile, oggetto della valutazione, con analoghi immobili aventi 

caratteristiche oggettive, soggettive, ubicazionali simili, tramite un parametro di raffronto 

che solitamente è il metro quadrato commerciale. 

Determinante per questa tipologia è l’indagine di mercato che consente di definire una scala 

di valori all’interno della quale andare a collocare l’immobile oggetto della stima. 

Un altro metodo di valutazione e stima ulteriore da utilizzare è il metodo basato sul criterio 

del costo di costruzione, che consiste nella sommatoria di tutte le spese necessarie alla 

realizzazione del bene oggetto di stima  o tutte le spese che concorrono alla produzione di 

quel bene.  
 

METODOLOGIA A PROCESSO DI VALUTAZIONE: 
 

Per la valutazione di un immobile è necessario raccogliere e selezionare più informazioni 

possibili, ai fini dell’immissione nel mercato immobiliare di un bene di cui il valore è certo e 

non aleatorio. Il processo di valutazione si basa quindi su una serie di parametri, quali, 

l’identificazione della proprietà immobiliare, i diritti di proprietà, l’utilizzo della valutazione 

del bene, la definizione del valore, la data della valutazione, oltre ad altre condizioni 

limitative; inoltre è necessario raccogliere dati generali relativi alla regione, alla città, al 

quartiere o zona industriale, dati sociali, economici e ambientali; raccogliere dati specifici, 

(subject e dati di confronto) quali costo e deprezzamento, reddito e spese, saggio di 

capitalizzazione, storia del possesso e uso e finalità della proprietà; è anche di massima 

importanza comprendere la domanda e l’offerta competitiva del bene, gli immobili in 

concorrenza, le compravendite, i listini, quindi la disponibilità e l’offerta, gli studi sulla 

domanda e i saggi di assorbimento.  

L’abilità del valutatore immobiliare, o del perito estimatore ed i compiti che il medesimo 

deve porre in essere, al fine di realizzare una stima in linea con gli standard nazionali e 

internazionali di riferimento, consiste nel tener conto: della finalità della valutazione della 

proprietà e/o dei diritti reali, delle caratteristiche del bene, nonché della specificità dei 

soggetti potenzialmente interessati quali, ad esempio, istituti di credito, tribunali, società 

immobiliari, fondi immobiliari e fondi pensione, società di leasing, organi di vigilanza, società 

di revisione, cittadino-consumatore, agenzie di rating. 

E’ necessario considerare le fasi del mercato immobiliare, se si è in una fase di espansione,  

contrazione, recessione o recupero. E’ necessario valutare i caratteri del bene, se sono di 

tipo: complessi, diversificati, atipici, rari ed unici, irriproducibili (terreni), non trasferibili 

fisicamente, soggetti ad effetti esterni ambientali o ancora indistruttibili. 
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E’ necessario tener conto della peculiarità:  se erogano un reddito ed un guadagno in 

termini capitali (capital gain), garanzia per finanziamenti; soggetti a pianificazione 

urbanistica ed a provvedimenti di esproprio, se presentano un livello di prezzo elevato in 

relazione alla priorità del bene; se presentano elevati costi di transazione, o presentano un 

investimento di basso rischio con tempi medio – lunghi, o ancora, fruiscono di finanziamenti 

o agevolazioni amministrative e fiscali. 

Oggi ci si trova con un aumento costante del volume complessivo di crediti deteriorati, con 

un mercato immobiliare che vive una fase stagnante nella quale risulta difficile operare; la 

capacità dell’esperto stimatore sta nel certificare, non soltanto nello stabilire un valore di 

mercato di un determinato bene, ma anche e soprattutto di descrivere l’immobile, le sue 

eventuali irregolarità, i vizi e i pregi, in modo da consentire al possibile investitore di operare 

in sicurezza. La stima dovrà raccogliere e analizzare più dati e informazioni possibili, 

evidenziando contestualmente aspetti positivi e criticità, quindi un processo investigativo 

completo e tale da mettere il possibile acquirente, nelle condizioni di poter operare una 

scelta, sia relativa ad una acquisizione di un immobile o verso qualsiasi transazione 

esaminata, avendo ben noti i rischi connessi; in tal senso la stessa si configura come 

un’analisi conoscitiva che si rende necessaria, al fine di poter usufruire di una visione 

completa della realtà oggetto di acquisizione prima che venga presentata l’offerta di acquisto 

in asta. Emerge chiaramente che lo scopo del certificatore o tecnico estimatore, sia quello di 

individuare i possibili rischi collegati alla transazione, al fine di poterli efficacemente gestire.   

Completati gli accertamenti tecnici, il certificatore dovrà procedere alla stesura del “rapporto 

di relazione”, indicando le informazioni acquisite sulla base della documentazione acquisita e 

sui sopralluoghi effettuati. 

 

Il tecnico estimatore dovrà concludere con la stima dell’immobile, tenendo conto dell’utilizzo 

dei correttivi di stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza 

della garanzia per vizi del bene venduto. Si tratta in sostanza di un’attenuazione del valore 

di mercato a causa delle particolari modalità di vendita, che comporta fra l’altro un’alea 

d’incertezza relativa ai tempi di effettiva immissione nel possesso; ne consegue che il valore 

di mercato di un’immobile pignorato, non può essere del tutto comparabile a quello di un 

immobile sul libero mercato. 

Vero è che un valore di stima troppo basso e quindi una perizia “prudente” (come sostenuto 

anche dalla Corte di Cassazione – Cass. 6 ottobre 1998 n. 9908), non può che stimolare la 

partecipazione e quindi l’aumento del prezzo per effetto del rilancio, mentre una stima 

ottimistica, porta ad allontanare i possibili acquirenti, provocando l’allungamento dei tempi 

di vendita e l’aumento dei costi. 
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Concludendo nella compilazione e stesura della stima, il perito estimatore, dovrà stimare il 

tempo medio necessario per la vendita del bene, utilizzando un correttivo per la svalutazione 

del reddito annuo.  

Si potrebbe pensare che con una stima ”al ribasso”, vi è una mancata tutela del debitore 

ma, in realtà, questo concetto non è corretto, in quanto, un prezzo base d’asta inizialmente 

basso, porta inevitabilmente alla partecipazione di più soggetti e quindi ad un potenziale 

innalzamento del prezzo di aggiudicazione, con soddisfazione del creditore e anche, in ultima 

analisi, del debitore che vedrà presto estinta la sua posizione debitoria. 

Il perdurare dell’asta nel tempo causa l’aumento del debito ed una perdita del valore 

dell’immobile, oltre a sottoporlo ad azioni di vandalismo e furti di impianti e accessori, con 

deterioramento del bene e lievitazioni dei costi per le procedure giudiziarie. 

Le vendite giudiziarie sono influenzate negativamente da diversi fattori, ma tutti riconducibili 

ad una certa mancanza di fiducia e conoscenza in questo tipo di canale di vendita 

immobiliare: tra gli elementi che influenzano negativamente il mercato immobiliare 

giudiziario vi sono: 

1) scarsa conoscenza da parte della maggior parte degli acquirenti del mercato immobiliare 

giudiziario (ristrettezza del mercato); 

2) assenza di un intermediario nella vendita come ad esempio un agente o un consulente 

immobiliare che facilita il contatto tra domanda ed offerta; 

3) scarsa possibilità di visionare adeguatamente l’immobile prima dell’asta; 

4) Limitato tempo utile per decidere se acquistare l’immobile: la data dell’asta e fissata a 

priori indipendentemente dall’interesse di potenziali acquirenti; 

5) diversa fiscalità rispetto all’acquisto tra privati in quanto le imposte di registro, ipotecarie 

e catastali devono essere calcolata sul prezzo di aggiudicazione e non sul valore catastale; 

6) assenza di garanzie per vizi occulti non determinabili, per ovvi motivi, dal Perito 

stimatore; 

7) mancata trattabilita del prezzo, l’aspettativa di poter avere un ribasso del prezzo provoca 

spesso uno slittamento della vendita all’asta successiva con conseguenze in termini di tempo 

e di revisione del prezzo base d’asta fino al 25%; 

9) Indisponibilità immediata dell’immobile alla data dell’asta; 

10) meccanismi di partecipazione all’asta poco conosciuti (vendita con incanto o senza 

incanto); 

11) Il versamento del saldo deve avvenire in tempi ristretti, tempistiche spesso non 

adeguate per il completamento della pratica necessaria per l’ottenimento di un 

finanziamento ipotecario. 
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Esistono pero anche elementi che influenzano positivamente il mercato immobiliare delle 

aste giudiziarie: 

a) L’esistenza di una consulenza tecnica completa che affronta ed analizza con obiettività e 

terziarietà tutti gli elementi tecnici dell’immobile in modo che l’acquirente possa acquistare 

l’immobile consapevolmente; 

b) L’atto di trasferimento non e oneroso in quanto non devono essere corrisposte spese 

notarili; 

c) L’assenza di commissioni da riconoscere agli agenti immobiliari o ulteriori intermediari. 

 

I PROCEDIMENTI DI VALUTAZIONE: 

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari e gli I.V.S. ed oggi anche l’A.B.I., evidenziano i 

procedimenti di valutazione che si svolgono attraverso il bene oggetto di stima e un insieme 

di beni di confronto simili, contrattati di recente e di prezzo noto e ricadenti nello stesso 

segmento di mercato. 

 Market Comparison Approach (metodo del confronto di mercato - prezzi); 

 Income Approach (metodo finanziario - redditi); 

 Cost Approach (metodo dei costi – costi di costruzione). 
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Market Comparison Approach 

 

 

 

E’ importante ai fini della compilazione della stima, l’individuazione del segmento di mercato 

e del contesto di zona; saranno individuate le caratteristiche immobiliari dei campioni, le 

caratteristiche, rilevando prezzo e data di compravendita; compilazione della tabella dei dati 

degli immobili da comparare tra loro e il nostro bene da sottoporre ad asta. 

La compilazione delle tabelle dei dati, porta all’inserimento delle caratteristiche dei 

comparabili e alla verifica del valore di stima ottenuto, con un’incidenza di errore al di sotto 

del 3%, quindi con un valore di stima attendibile. 

 

 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



                                            

                
 
 

 

 
 

 

 
TRIBUNALE DI NUORO- SEZIONE FALLIMENTI – FALLIMENTO N°17/2016  
Agglomerato industriale di Ottana, Comune di Bolotana (NU) 

 
 
  

pagina. 7 di 19

 

 

I N D I C E 

1 Cronistoria dell’esecuzione immobiliare .................................................. 8 

2 Cronistoria delle iscrizioni ipotecarie ...................................................... 8 

3 Descrizioni immobili .......................................................................... 10 

CONSIDERAZIONI IMMOBILE FG. 70, MAPPALE  243: INDIVIDUAZIONE URBANISTICA. ...... 10 

4 ALLEGATI    ………………………………………………………………………….………… . 

………..Errore. Il segnalibro non è definito. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




 

Stima degli immobili  11 © EPC Libri srl 

 

Il capannone è internamente suddiviso in due ulteriori porzioni finalizzate a specifiche funzioni, 

rispettivamente ex stamperia e relativo deposito dalle differenti caratteristiche rifinitive, 

ovvero la prima porzione, di mq 975,00 (circa 24,40 x 40,00) è risultata essere pavimentata 

in gres ceramico e rifiniture in generale al civile. Presenta una struttura controsoffittata REI 

180, e una parete divisoria dal restante fabbricato, realizzata con muro tagliafuoco , con 

parete a due lastre di gesso rivestite tipo “rigips” antincendio e porte REI 180 di 

collegamento tra i due locali (lavorazione e deposito). 

E’ presente un impianto antincendio, completo di gruppo di pompaggio e rete di distribuzione; 

E’ presente un impianto elettrico e di condizionamento. 

Non è stato possibile controllarne il funzionamento, in quanto al momento dei vari sopralluoghi 

effettuati, la struttura si presenta senza l’uso della corrente elettrica. 

    

vista satellitare del capannone e area di pertinenza 

 

Impianto Antincendio                      capannone mq 975 destinata alla stamperia  

                           Parte di capannone destinata al deposito 

 

L’immobile in oggetto, risulta essere stato edificato nei  primi anni  Settanta. 

Osservando l ’ immagine satel l i tare del 1968, infatti  non vi è traccia del 

fabbricato, neppure di qualsiasi  intervento urbanistico, qual i  strade e 

urbanizzazioni primarie. Osservando le carte ortofoto del  1977 si  evince una 

densità urbanistica ben avviata del l ’ intero comparto. 
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CARTA AEROFOTOGRAMMETRICA SATELLITARE ORTOFOTO ANNO 1968 (DA SARDEGNAFOTOAEREE) 

 

 
 

CARTA AEROFOTOGRAMMETRICA SATELLITARE ORTOFOTO ANNO 1977 (DA SARDEGNAFOTOAEREE) 
 

   INGRANDIMENTO DELL’AREA OGGETTO DI STIMA  

 

Nella parte nuova, è stato organizzato il ciclo produttivo, con zona destinata alla prestampa 
nella parte del laboratorio, del laboratorio tipografico e quella di stampa nella zona sala 
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** Il  dato sopra riportato esprime un valore medio di mercato a metro 

quadrato lordo di circa 500,00 trattasi di  valore al mq sul la piazza del la 

provincia di Nuoro dei Capannoni ad uso industriale. 
 

Ora vista l ’attuale congiuntura del mercato immobil iare, ed in particolare quel lo 

degl i  immobil i  industrial i , conseguente la situazione economica che registra 

quotidiane cessazioni di  attività, è possibi le partire da una base del valore al 

mq del l ’ immobi le con la media ricavata dai due valori  in tabel la.   
 

VALORE IN STATO DI ABBANDONO: 

Valore 1 + valore 2 per ½ =  euro ((250,00+500,00)/2) = euro 375,00 
 

Il  valore medio risultante dal l ’elaborazione aritmetica dei 

dati  sopra riportati  risulta essere di € 375,00 

ARROTONDATO  a euro 350,00 al metro quadrato lordo 

 
VALORE IN STATO NORMALE: 

Valore 1 + valore 2 per ½ =  euro ((400,00+750,00)/2) = euro 575,00 

Il  valore medio risultante dal l ’elaborazione aritmetica dei 

dati  sopra riportati  risulta essere di € 575,00 

ARROTONDATO  a euro 550,00 al metro quadrato lordo. 

 
COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE e PECULIARITA’ QUALITATIVA DEL 
CAPANNONE IN STIMA 
 

Esistono i  coefficienti  di  di fferenziazione sono numeri moltipl icatori  che 

permettono di correggere le quotazioni medie di mercato per ottenere i l  valore 

degl i  immobil i  le cui caratteristiche si  discostano da quel le t ipiche del la media. 
 

Qualsiasi  coefficiente minore di 1 produce un ribasso del la quotazione media. 

Contrariamente, qualsiasi  coefficiente maggiore di 1 produce un aumento di  

tale quotazione. Il  coefficiente 1 non va considerato, significando uguagl ianza 

rispetto al la quotazione media di ri ferimento. 
 

Di regola, quando è necessario appl icare più di un coefficiente di 

di fferenziazione, si  stabi l isce un coeff iciente globale unico, moltipl icando tra 

loro tutti  i  valori  e appl icando, quindi, tale coefficiente globale al  valore 

oggetto di stima. 
 

a. Caratteristiche qualitative del cespite 
 

La presente relazione si conclude con la determinazione del più probabile valore di mercato del 

compendio immobiliare in oggetto, ossia la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento 

della valutazione, gli immobili dovrebbero essere scambiati (dopo un adeguato periodo di 

commercializzazione) in una transazione tra due soggetti (compratore e venditore) bene 

informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in 
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grado di assumere le decisioni con eguale capacità e senza alcuna costrizione (definizione 

data dall’Unione Europea nella Direttiva 91/674, articolo 49). Il valore di mercato viene 

accertato a prescindere dai costi legati alla vendita dell’immobile. Di seguito ci riferiremo al 

compendio immobiliare come un unicum, in quanto a nostro giudizio trattasi di beni 

immobili reciprocamente connessi in termini edilizi, di destinazione ed utilizzo tali da 

consigliare, per non dire obbligare, alla vendita in unico lotto. 

La data di valutazione del presente rapporto è il 12.05.2016. 

Le date d’ispezione eseguite dal sottoscritto valutatore sono, il 27/01/2016, il giorno 

4/03/2016 e il giorno 11/03/2016. 

In fase d’ispezione è stata accertata la posizione di mercato, in base alla sua ubicazione, degli 

standard tecnici relativi al compendio e dell’appetibilità che suscita rispetto alle alternative 

competitive sul mercato locale. Gli immobili sono liberi, in stato di degrado, attualmente 

inutilizzabili, quindi tutti quegli elementi, che nelle procedure estimative partecipano alla 

determinazione del valore, quali canoni di locazione, costi di gestione, entrate nette ecc. 

sono completamente mancanti. 
 

L’ immobi le in oggetto non ha subito recentemente interventi  di  ristrutturazione 

e sarebbero necessari  interventi  di  manutenzione ordinaria, in particolar modo 

nei canal i  di  raccolta del le acque meteoriche, oltre che nel le parti  interne ed 

esterne del capannone  
  

Per i   calcol i  di  stima si  terrà conto del mercato immobil iare del territorio 

provinciale ed in particolare del mercato di compravendita di opifici  sit i  nel le 

zone industrial i  di  Ottana, di Nuoro (prato sardo), di Orosei e Irgol i , 

uti l izzando i l  metodo Market Comparison Approach (metodo del confronto di 

mercato - prezzi); 
 

a.1. Caratteristiche ulteriori: 
 

Altre caratteristiche e parametri  da tenere in considerazione, sono: 

l ’accessibi l i tà, la viabi l i tà la movimentazione interna al l ’area di  pertinenza e 

interna al  capannone, nonché i l  parcamento. Tutti  questi  parametri  oltre ad un 

valore aggiunto del l ’area di pertinenza che può osci l lare fino a 30-50 euro al 

mq; tutte queste caratteristiche portano ad un ulteriore percentuale aggiuntiva 

del 5% del valore al mq. 

Oltremodo, saranno da riconoscere in un deprezzamento, tutti  gl i  interventi 

al la struttura portante, al la pavimentazione e al la copertura, se necessitano di 

un intervento urgente al fine di preservare l ’ integrità del lo stabi le dal punto di 

vista statico e dal punto di vista igienico-sanitario. 

Importante è inoltre non trascurare la funzional ità degl i  impianti  esistenti , 

siano essi impianti  idrici , fognari, elettrici , nel rispetto del la normativa vigente 

ai fini  del la presentazione del le autorizzazioni edi l izie necessarie per l ’apertura 

di una nuova attività industriale / commerciale. 
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B. COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE APPLICABILI 
 

Per quanto sopra premesso appare doveroso differenziare l ’ immobi le in oggetto 

dal la quotazione media di mercato mediante l ’appl icazione dei seguenti 

coefficienti  di  di fferenziazione: 
 

ESPOSIZIONE SOLARE     0,90 

OPERE INTERNE ED ESTERNE DI MANUTENZIONE ORDINARIA  0,84 

OPERE INTERNE ED ESTERNE DI MANUT. STRAORDINARIA   0,75 

MERCATO IMMOBILIARE CON SCARSA DOMANDA    0,65 

COEFFICIENTE DI ANTICIPAZIONE PER N° ANNI X LA VENDITA   0,71 

COEFFICIENTE DEL VALORE DI VENDITA FORZATA     0,78 

COEFFICIENTE DEL VALORE IN USO        0,82 

COEFF. DEL VALORE COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO   0,74 
 

COEFFICIENTE GLOBALE UNICO  

(0,90+0,84+0,75+0,65+0,71+0,78+0,82+0,74) = 6,19/8 = 0,77375 
 

VALUTAZIONE 
 

Valore medio a metro quadrato (con i l  metodo del l ’uti l izzo del la Valutazione più 

bassa e più alta): qual i  euro 250,00 ed euro 500,00; 

(250,00+500,00)/2 = €  375,00 – ARROTONDATO AD EURO 350,00 

(400,00+750,00)/2 = €  575,00 – ARROTONDATO AD EURO 550,00 

 

Superficie lorda Capannone: DEPOSITO  Metri quadrati 1.400,00 
 

Coefficiente globale unico di di fferenziazione = 0,77375 
 

VALORE COMPLESSIVO 
 

CAPANNONE : €/mq. 350,00 x mq. 1.400,00 = € 490.000,00 x 0,77375  

uguale a € 379.137,50 

 
Superficie lorda Capannone: LAVORAZIONE  Metri quadrati 975,00 
 

Coefficiente globale unico di di fferenziazione = 0,77375 
 

VALORE COMPLESSIVO 
 

CAPANNONE : €/mq. 550,00 x mq. 975,00 = € 536.250,00 x 0,77375  

uguale a € 414.923,44 

 
Superficie lorda Capannone: PIANO PRIMO Metri quadrati 55,00 
 

Coefficiente globale unico di di fferenziazione = 0,77375 
 

VALORE COMPLESSIVO 
 

CAPANNONE : €/mq. 550,00 x mq. 55,00 = € 30.250,00 x 0,77375  

uguale a € 23.405,94 
 

AREA DI PERTINENZA CAPANNONE :    

€/mq. 10,00 x mq. 1.000,00 = € 10.000,00 x 0,77375 

uguale a € 7.735,50 
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VALORE COMPLESSIVO – CAPANNONE E AREA DI PERTINENZA 

 

CAPANNONE + TERRENO:   €.  825.204,38 

 

VALORE COMPLESSIVO – CESPITE E AREA DI PERTINENZA 

 

OPIFICIO + AREE DI PERTINENZA:   €.  825.000,00 

IN UNO STATO NORMALE DI CONSERVAZIONE DEL BENE 

 

LAVORAZIONI DA ESEGUIRE E RELATIVO  

DEPREZZAMENTO DEL BENE OGGETTO DI STIMA 

 

 Interventi edili di manutenzione ordinaria per la 

sistemazione dei canali di gronda e dei discendenti  

 

a corpo 

 

13.500,00 

 Revisione impianto tecnologico esistente: ANTINCENDIO a corpo 14.900,00 

 Revisione impianto tecnologico esistente: IDRICO a corpo 3.850,00 

 Revisione impianto tecnologico esistente ELETTRICO a corpo 12.900,00 

 Manutenzione servizi igienici e bagni a corpo 3.250,00 

 Revisione degli impianti tecnologici esistenti a corpo 24.900,00 

 Manutenzione servizi igienici e bagni a corpo 3.250,00 

 Tinteggiatura esterna a corpo 6.000,00 

 Revisione infissi esterni e controsoffittatura rei a corpo 9.000,00 

 Pulizia porzione di capannone – magazzino a corpo 12.500,00 

 Opere varie non individuabili in fase di sopralluogo a corpo 5.000,00 

TOTALE PREVISIONE DEI COSTI DI AVVIO ATTIVITA’  euro 109.050,00 

  

 

VALORE COMPLESSIVO MENO DEPREZZAMENTO  
 

IMMOBILE: €  825.204,38 - € 109.050,00  =  € 716.154,38 

 

CONCLUDENDO IL VALORE DI STIMA E IL VALORE DI MERCATO 

DELL’IMMOBILE E’ DI EURO 716.154,38 
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Il sottoscritto Geometra GIOVANNI MARIA MANAI, con studio in Sassari (SS), VIA 
BENEDETTO CROCE n. 3, iscritto all'Albo Professionale dei Geometri e Geometri Laureati della 
Provincia di SASSARI al n. 2092, dopo un'attenta indagine nel locale mercato immobiliare,  
 

D I C H I A R A 
 
che, all'attualità, il più probabile valore di mercato dei cespiti sopradescritti è pari a: 
 

€ 700.000,00 
 

(settecentomila/00 euro ) 
 
Tanto doveva Il sottoscritto ad adempimento dell'incarico ricevuto. 
 
 

Sassari, 12 maggio 2016 IL CONSULENTE TECNICO 
  
 ________________________________________ 

 Geometra GIOVANNI MARIA MANAI 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Geometra Giovanni Maria Manai 

Tecnico  Estimatore Esperto,  regolarmente iscritto  (dal Gennaio 1991), al Collegio dei Geometri della Provincia di Sassari,  Con Numero di Matricola 2092.  
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