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PREMESSA

In data 17/05/2024 ho ficevuto incarico, dal Tribunale di Termpio Pausanid per conto del
Gludice Dotf.ssa _ Ccon successiva accettazions diurata per wid
felematica, di procedere nelle indagdini pertali necessarie per |a compdcsizions della
relazione fechicd petitdle per rspondere Al quesitl Indicath comtenutl nella circolare,
pubblicata nel sito del Tribunale di Tempio  14/0%9/2023, "Nucva crcolare rvolta di
professionisti nominati quali esperti stimaton nelle procedure esecutive immobilian del
Tribunale di Templio Pausanial™, ordinatd in quesit dal numero 1 al 14,

La procedurg (n® 109/2020 R.G.E] & promaossa da -

centro |

Le operczion peritali sono iniziate in data 17 otfobre 2024 ore 15.30 con il sopraluogo
presso Mmmobile oggetto delld procedura dld presenza dell 'ausiliano dell’ stituto Vendite

Giudiz’orie_ ed dld presenza del _ nella sua gqualitd di

legale rappresentante dellasocietd.

UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI

Limmobile & ubicato inun’ared semicentrale nella parte di San Pasquale frazione del
Comune di Termpio Pausdnid, nel complesso residenzidle denomindto Sa Concd 3, ared
distinta ol Catasto foglio

CONCESSIONI ED AUTORIZZAZIONI EDILIZIE

L'unitd immobiliare & stata edificata a seguito dellg bcenza Edilizia n® _ come
da alegati alla medesima.

QUESITO N. 1-“ldentificazione del bens”

Werifichi, prima di ogni attivitd, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
2° commal cod. proc. Clyv. [estrafto del catasto e certificat delle scriziont & frascrizioni
relative all’immaobile pignordto effettucte nel venti anni anterion alla frascrizone del
pignordmento, cppure cerfificato notarile attestante le risultarze delle visure catastali e
del redistrl immobkiian] segndlando  immediatamente ol giudice ed dl creditore
procedente guell mancantt o inidonel; predispongd, sulla base del document in aftl,
'elenco delle iscridgoni e delle frascridon pregiudideval (ipoteche, pignordment,
sequestt, domande giudizali, senterze dichiarative di fallimento]; acquisiscd, ove non
cdepositate, le mdppe censudrie ritenute ndispersabili per Ia cotretta idenfificdadone del
ere ed, in odni cdso, | certificati di destinczions b dnistica del terreni di cui all’ art, 30
del D.P.R. 6 giugno 2001,

f. 380 dando provd, In caso di mancato rlascio di detta documentazions da parfe
dell’ Armministrazone competente, della relativa richiesta;

Rediga congiuntamente dl custods il modulo di controllo dell’esames presents su sito
internet del Trilbunadle d Tempio Pawsanic, provvedendo al suo deposito entro 10 giomi
primc 1a data dell’'udienzd ex art. 569 cod. proc. Civ. in Ccaso di esito “podtivo” ©
“afterzione”, mentre in caso di esito negativo, provvedda al deposito enfro & non clfre
wventi giomi dadl ricevimento dell’incarico.
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QUESITO N. 2 - “ Descrizione del beneg”

Descrivd, previo necessatio accesso, limmobile pignorato, indicando dettadiataments
comune, localtd, via, numere civico, scala, piano, interno, caratteristiche inferne ed
estermne, superficie [cdlpestablle] in md, confini & dati catastall affual, eventudli
pertinerze, accessorl e millesimi i porti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di
sgomioero, porfineria, rscaldamento ecc. ; descriva le caratfteristiche strutturall del bene
[strutture wverticall, soldi, infissi esterni ed infemi, pavrmentazions internd ed esterna,
imicianti termid, inmpianti elettricl); descriva le caratteristiche della zond, con riferimento
dlla wrbanizazZone prmaid. e secondard, o servid offerti dallg zond  [centt
commerciall, farmacie, spazl diverst, negozl d deftadlio], alla distanza dal centro della
cittd e dalle princip ali vie di comunicazione verso |’ esterno (strade, autestrade, ferrovie,
potti, deropart] nonché ai princip dli collegamenti verso il centro della cittd;

QUESITO N. 3 - “Comparazione tra dati attuali e pignoramento”

Accert la conformitd tra la descrizione atfudle delbene (indirizzo, numero civico, planae,
infernd, dati catastali & confinl & quella contenutd nel pignorarmento aevidenziando in
caso di rilevata difformitd:

3. se | datl indicatl in pignoramento non hanno mal identificato lNmmobile & non
cohsentono |d sua Univocd identificadone;

4. sel daflindicatl in pignordmento sono erronel md corsentono lindividudzions del
bene;
3. se | datl indicati nel pignordmento, pur non cotspondends o guelll artuall,

hanno in precedsenzd indivduato Nimmolile rappresentando, in questo caso, |a storid
catastale del compendio pignorato;

QUESITO M. 4 - Accatastamento”

Procedd, senzd richiedere autorizazione del Giudice, ove necessario, ad eseguire le
necessarie varcdoni per 'aggiomamento del Catasto provwvedendo, in coso i
difformitd o mancanza di idoned planimetria del bene, alld sua correzione © redazione
ed allaccatcstamento delle unitd immobilian non regolarmente  accatostate,
inserendo nell'elaborato peatitale 1a planimetria catastale fing gd un importo messimo
di spesa complessiva par o € 1.500,00, oltre accessorl di legge, gualord le operazdoni
cafastall dovessero comportdre und spesd magddiore, dli esborsl dowanno essers
autorizzali dal gudice su specifica istanza del’esperto e in defto caso esperto dowd
indicare in dettaistanza und sinfefica descrizions dell’ immobile & del suo stato inmaodo
che il giudice possa valutare la convenienzd di dette spese; Alleghl, avendone fatto
fichiesta presso | competent! ufich dello stato civile, il cettificato di stafo libero o
'estratto per rassunto dell’afto di matimonio degl esecutat titclan degl immaokbili
pignorarti, in caso di convenzioni matimoniall parficolar diverse da guelle statuente [a
separczions del beni, acquisisca la copia delle stesse presso | competenti uificl.,

QUESITO N. 5 - * Destinazione urbanistica di piano”

Indlichi Putilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comundale;

=g

QUESITO N. & —“ Confommitdl alla nhomativa-sanabilitd

Inclichi o conformitd o mero della costruzione dle autotizzodoni ©  concession
amministrative e I'esisterza o meno di dichiarczione di agibilitd. In coso di opere

abusive, opebllgarlaine ditre dalsh dsstsla i dbhkie e etiasyhi ” - © aluano

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

) -

A}
1&2 Firmato Da: LORIGA AMTOMELLD Emeszo Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senald S4aa4b3aaa69731ad 3030599770208

L=



201, n. 380 ed accerti gli eventudli costi della stessa; dlfrimenti, se risultino pendenti
stanze di sanaforia, indichi il soggetto stante e g normativa in forza del quale lstanza
sia stata presentata, lo stato del procedimento, | Ccosti per il conseguimento del fitolo in
sanatonda e le eventuali oblazion gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro Caso,
verfichi, di fini del'istarza di condono che 'aggudicatario posa eventudlmente
presentare, che gh immaolili pignorat s frovino nelle condizion! previste dall'art. 40, co.6,
1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallart. 46, co. 5, D.F.R. & Giugno 2001, n. 380,
specficando il costo per il corseguimento del fitolo in sanatona;

QUESITO N. 7 - “Gravami”

verifichl se | beni pignorali siano gravati dda censo, livello o uso Civico & s& i sid statd
affrancazions da tali pesi, ovwvero che il dirifto sul bene del debitore pignordto sia di
proprietd ovvero derivante da clcuno del suddetti fitoli;

QUESITO N. 8 - "Spese”

Specifichi lmporto annuo delle spese fisse di gestione & di manuterziones, su eventudl
spese sfracrdinarie gid deliberate anche se il relativo debito nonsia ancora scaduto, su
eventudl spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterion alla data della
petizia, sul corso di eventuadll procedimenti giudizian relativi al bens pignorato;

QUESITO N. ¢ - “Divisione in |otfi®

Dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o piv loft; prowedendo, in
guest'ultimo  caso, dlla lore formazdone & procedendo, nolfre, (solo previd
gutotizadone del giudice dell’esecuzioneg] dl’identificazone dei nuowvi confinl ed allg
redazione del frazionamento; in guesta ipotesi 'esperto dowrd allegare, alla relazione
esfimativa [ fipl debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

QUESITO N. 10 - “ Divisibilitd in natura”

Licd, solo nel caso in cul Pimmobile sid pignordto solo pro gquotd, s& esso sid divisibile in
nafurg, procedendo, it guesto coaso, allg formazone dei singoli 1o, (ed, ove
necessario, dl’identificazione del nuowi  confni, nonché  alla  redazione  del
fradonamento  dilegando dlla relazdone stimativa 1 fipl debitamente . approvat
dall’ Ufficio Tecnico Erariale) ndicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto
delle quote dei singoll comproprietar, prevedendo anche |a determinazions dedli
eventucl conguadgii in denaro; I'esperto dowd procedere, in Caso contrano, alla stima
dell’intfero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilith eventudlmente anche
ala lwee di quanto disposto dall’art. 577 cod. proc. v, dall’art. 846 c.c. & dalla L3
giugno 1940, n. 1078;

QUESITO N. 11 - "Stato del bene”

Accerti se limmobile & libero o occupato, acguisisca il titolo legitfimamente il possesso
o g deterzione del bene evidenziato se esso ha data certa anferiore dlla frascrizione
del pignoramento; verfichi se risultano registratl presso 'ufficio del registro dedgl atfi
privatl, contrattt di locczone & qualcrd hsulting contratt di locazone opponibill alla
procedura esecutiva, l'esperto dowdindicare o data di scadenza, la data fissatd per il

flcscio o se pypphcaione dfficridadasd deibie paistndlecEviebadghbens e dowrd
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esprimere un parere in ordine alla congruitd del canone di locazione, in particolare
lesperto indichi il giusto corispettivo per immobile oggeftto di locdzdone facendo
fiferimento ol valore di mercato esistente alla data di conclusions del contratto (o, in
caso di finnovo dnche tacito, alld data del rinnovo] & guello risultante dda eventudl
precedenti locazoni, indicando espressamente se il canone di locdzone in essere sid
inferiore d un ferzo dl diusto canone di locadone & precisando in fdl caso
analificaments Il critero di stima.

QUESITO N. 12 - " Assegnhaziohe casd coniugale”

Ove limmobille sia occupato dal coniuge separato o dall' ex coniuge del debitore
esecUtato, acduisiscd Il provvedimento di assegndzons delld cdsa conlugdale;

QUESITO N. 13 - “Regime vincolistico®

Indichi Pesistenza sui beni pignorali di eventudll vincoli artistic, storici, dlberghieri di
inclienabilitt o di indivisibilitd; accerti I’ asisterza di vincoll o onetl di natura condomiricle
Fegnalando se gl stessi resteranno a canco dell’acguirente, ivi comipresi guelli derivanti
da confrattl incidenti sulla atffitudine edificatoria dello stesso nonché 'esistenza di
formalitd, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranne cancellati € che,
comungue, risulteranno non opponibil allacquirente; indichi, alfres], I'esistenza o diriti
demanidli (di superficie o servito pubbliche] o wsi civici evidenziondo gli eventuali oneri di
dffrancazions o tfscatto;

QUESITO N. 14 - * Detemminazione del valore”
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Risposte ai quesiti:

Quesito 1

Dalle ricerche svolte ne & risulfata la completerza della documentazions in base all’ex
aricolo 567 cp.c:

Documentdzions presente dl catdsto & certificazoni dell’iscrizoni & trascrzoni
relative dll’immokile pignorato:

Formalita Pregiudizievoli;

Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie presenti presso il 'Agenzia dellEntrate sono

risultate le seguenti formalita:

+ rogio [

- ATTONOTARILE PUBBLICO

FRAZIONAMENTO IN QUOTA del 27 /03 /2009

Registro generale n. 72

Registro particolare n. 29 Presentazione n. 12 del 04/01/2011

Unita negoziali 15 soggette a frazionamento in quota di cui una oggetto
dell’esecuzione 109/2020 rge nello specifico Punita negoziale n.9
Soggetto a favore:

S
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Soggetto contro:

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 24/09/2020

Sogpgetto a favore:
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Dall’analisi svolta sulla documentazione catastale dell’Agenzia delle Entrate
emerge che la provenienza della _ sulla quale si trova Fimmobile al

- oggetto di causa, e legata alla soppressione dei _ come

indicato nella relazione notarile agli atti.

Si conclude che I’atto notarile rappresenta la corretta ricostruzione del
ventennio.

QUESITO N. 2 —*“Descrizione dei beni”

1. -Ubicazione:

L'immobile & ubicato inun'ared semicentrale nella parte di San Pasquale frazione

del Comune di Tempio Pawsania, nel complesso residerzicle dencominato Sa
Conco s, area cisiria of [N
Limmobile & classiicato cafastalmente come Abitazione, categonia A3, insetita in un &
complesso residerziale circondato da un ampio gidrding munite di parchegdi che si
dffaccia verso lirsendturd di Porto Pozzo con vista sulla Corsicd, dove sl trovd I'dccesso
orhncipale, che porta affraverso un vidletto alla abitazione dl piano atfico.

L’ cbitazione & raggiungibile dalla S5 133bis che unisce Santa Teresa Gallura con Palau e
facilments ragdiundibile da dcune strade provinciall & comundli collegdate con Termpio
Pausania. Dista circd & ki dalla nota spiagdgia di Coluccia e dell’isola dei Gabloiani ,
paradiso del Windsurf e Kitesurf, circa 17 km da Paldw £ 13 km da santa Teresa Gallura,
La spiaggia piv vicing si trova ad una distanza di 5 kensi chiama spiaggia di Porto Liscia,
rrentre in un ragdio di circa 15 kim s rovano futte le dltre splagge del Nord Sardegnda.
Limmobile pud perfanto essere corsiderato in un'otiima posizione sia in tiferimento alla
prossimitd ai maggion centr turistici della zona che alla vicinanza al mare.

La Villa & collegata atraverso [a statale 133bis con |’ Aeroporto Costa Smeralda ed il porto
di Olbia, Isola Bianca.

DISTANZA DA PORTI E AEROPORTO

Acroporto di Olbid: ca. 40 Km
FPorto di Clbia: cd. 35 Km

DISTANZA DAL MARE
Dalla spiagdia piv vicind: 5 Kim ca

DISTANZA DALLE LOCALITA'PIU'RINOMATE DELLA COSTA NORD:
Santa Teresa Gallurd: 20 Kim

FPalau : 17 km

La Maddalena: 17Km piv fraghetto

PUNTI VENDITA E SERVIZI

Puntl vendita & servizl sono presenti nelle vicinarze

Servizi quall negaozl, dlberghi, ecc. s frovano d pochi minutl dall’edificio essendo dentro
I"cbitato di San Pasquale.

<. -Deserizione delgoraienzione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
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| Cormplesso residerziale in cul & sito I'immobile in oggetto, € inserito in una area
residenziale di seconde case ad wso turistico, nelle vicinanze dbbiamo |d presenza di
rocce granifiche agaregate che conferiscono dl paesagdio un aspetto naturdlisfico
fipico dell’alta Gallura.

TIPOLOGILA adottata: “appartamento in residence”

3. -Caratteristiche generali ¢ costruttive e finiture dell'edificio. CondizZioni igieniche & stafiche:
buone s1tCifo.

Edificio degli anni 2000 esattamente con concessione del 2008, composto da fre livelll di
cuiun aftico sl accede atfraverse und scala condominiale all’ appartamento che &
COMPpOsTo da und Soggiormo [/ cudind, un disimpegno di distribbuzons e partendo verso
sinistra froviamo und camerda da letto doppia, und camera da lefto singola ed un bagno,
und camerd dad lefto matrimonidle ed infine un'altra camera da lefto singola,
sClOHO/ranzo; si presentd in buono stato conservativo, nonisono present difett strutturdli
evident, hon ha bisogno di essere ristrutturato.

Descrizione della strottura:

Strutturg porfante mista in pilasti di calcestruzzo anmato & murdfurd o cosd wuotd
composta da blocchett di calcestruzzo vibro compresso, camera d'and e tavoldato interno
i radttont fordfi in laterizio, intemaments ed estemarnents infonacata.

il scldio interpiano e la coperturd pidnd sono in latero-cemento con ravett prefakbhicat,
impermedbilizzat & con soprastante pavimento.

Le finiture interne ed esterne sono di fipo civile con uso diffuso di paviment in marmo €
cerdmicd, | Hvestiment! del servid sono redlizzali con pidgstrelle di fipo economico.

Le aree libere sono prevalentemente tenute a giardino in stato di dolbandono.

tateriali implegat:

=i serrament! estemi, sono in clumirio con soglie e davanzaliin manmo;
= le potte inferne sono in legno;

- gli infonaci intemi ed estermi, d base camentiad, sono dl chvile lisciat & finfeggiath di vari
colon;

- | paviment intemi sono in prevalenzd in manmo & Ceramica.

N giellelall
LYirmmobile si presenta completo di impianti elettico, idico-fognano e riscaldamento
- limplanto elettrico & del fipo sottotraccia come da norrme CLE.L;

- Pimplanto idrico sottotraccia & collegato allarete pubblica;

- Pimplanto di dscaldarmento/raffrescamento & del fipo cenfralizzato alimentato da
calddid o gaslic mentre per |a produzione dell’ acqua caldda sanitara, Clsono boiler
eleftrid; dl piano seminterrato alcune pompe di calore tipo split;

- lo smaltimento delle acque drigie € nere avviene framite collegamento alla rete
pubblicg;

Zonformitd ediizia:
Risulta conforrme ol fitolo edilizio
At mancante
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QUESITO N.3

“"Comparazione fra dafl attudll & pignoramento™
| At incicati nel pignoramento corispondono dlla descrizione attudle del bene.

QUESITO N.4
“Accatastamento™

L’ abitazions & sita in San Pasquale razone del Comune di Tempio Pausania, all’ interno del
complesso residerziale Sa Concd 3;

La documentazione catastale completa di visure e schede planimetiche & allegata alla
oresente relazone.

QUESITON. S
“Destinazione urbanistica di piano”

L’ abitazione & sita in San Pasquale radone del Comune di Tempio Pausania, all’interno del
Complesso residerziale Sa Concd 3:

Lotlizzazione Ex Pisciottu — Spano Ad oggi di proprietd _

ART. 14 = ITO C DI ESPANSIONE

STRUMENTI E LEGISLAZIONE DI RIFERIMENTO

- Legge Rediondle 22 dicermibre 1987, n. 45 “Nomme per l'uso & 1d futelda del territorio
regionale”

- Decreto Assessoriale Redione Sardegnd 20 dicemibre 1583, n. 2266 “Discipling del limifl e
dei rapporti relativi alla

formazions di nuowi strumenti urbanisticl ed dia revisione di guelll esistent! nel Cormun
della Sardegna”

- Piano Poesaggistico Regiondle, approvazione con DUG.E. n. 3877 del 5 settembre 2006,
A PO, 21,72

DEFINIZIONE

1. Comprendono le parti del feritono destindte d nuovi complesst insediativi di tipo
residenzdle, come definife

Jdall® Art. 3 del DUAL EELLLLE.UL n, 2266/ del 20/12/1983, inedificate o parddlmente edificate,
riconoscibill dalle

espansion residenzall recenti & di nuovd previsione.
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MODALTA DI INTERVENTO
2. In queste zone il PUC s aftug atfraverso un SUA, esteso dlllintero amibito o per stralcl
furzionali, fatta salva diversa previsione degl elaborati di progetto del PUC,

3. Nelle Tavw, di progetto del PUC sond indivicudti gli amiiti ded SUA confermat, nel quali si
dpplcano le nome di cul al SUA /o richiamate nelle singole converzion.

4, ' aftuczione mediante SUA dowd prevedere |a cessione gratuita delle aree  standard
(verde e parchegdi| secondo le guantitd minime indicate nelle Tavy. di progetto in scald
1:2.000 & nel dimensionamento del PUC, nelrispetto del parameti minimi stabiliti- dall® At/
el D.ACEELLF.U. n. 2266/ U del 20/12/1583. L'ukbicazione di tali aree, individudie nelle
Tavy. di progetto in scala 1:2 000, polrd essere ridefinita previa deliberazione del Consiglio
Comundle, purche ne venga dimestrata la migliore funziondlitd, nel rispetto delle superfici
minime degli standard

(ved dimensionamento] ed in cosrenza con il contesto wribanistico.

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI

5. Al finl del’edificadone si applicano, fatto salvo quanto previsto nel dimersionamento
el PUC &/0 nelle

disposizioni particolan di cul al presente Arficolo, | seguenti paramet:

T @Ry

- Itmcimg 1,20

- If me/mag 2,00

=Hml 10,50

QUESITO N. 6

“Conformitd allg normativa-sandaoilitd™

AUTORIZZAZIONT AMMINISTRATIVE
Limmobile risulta redlizzato in seguito a:

- C.E.
- C.E.

Dichigrazione di abitabilitd ed vsabilitd rilgsciata mancante

L'edificio risulta non conforme ai fitoli atilitativ rlasciati [concession amministrative ©
autotizzazioni), necessita di accerfamento di conformitd sia per opere esteme che interme
facimente risandciol,

Regolarmente accatastato

Dichiarazione di abitabilitd mancante.

QUESITO N. 7-“Gravans”
| beni pignorati non sono gravall da censo, livello © uso Civico.

QUESITO N. 8 —“Spese”
Nessund spesa di gestions

QUESITO N. 9—“Divisione fu lori™

Considerdte le cargfterisfichs dell’irnmobile di cul s fratta, della dotazone & della
distribuzione dei servid, ed in base alla tipolodia, alo scrivente petito semibord opportund |a

venditd in un unico lotto.
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QUESITO N. 10—“Divisibiliti int natura”™

L’ appartamento in oggetto & pignorato per la quota di 1/1

QUESITO N.11

“Stato del bene™

1 -Aftucimente 'abitazione in oggetto, con le pertinenze ed accessol annessi non &
oCCuUnatd.

Titolo dell’occupazione:
L= R

QUESITO N. 12-“Assegnazione cusu condigale”™
Non sussistono provvediment! di assegndzdone di casda coniugdale.

QUESITO N. 13-“Regime vincolistico”
Mo sussisTono sui bbeni pignorati vincoli artistici, storidl, allberghier di indlienaiilitd.

QUESITO N. 14— “Deterndnazione deivalore™

I riscontro al guesito proposto, si comunica che il valore di mercato piv probablle
dell'immobile, deferminato framite il metodo del Market Comparison Approach (MCA],
risulta essere aftudiments parl ad € 142.000,00 (euro centoguardtaduernila, o).

Quanto sopra & guanto si riferisce per I’ espletamento dellincarico ricevuto.

T

Tempio Pausanid,22.10.2024
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Comune di Tempio Pausania

FRAZ. SAN PASQUALE
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del pit probabile valore di mercato

Stima per MCA (Market Comparison Approach)

Comune di TEMPIO PAUSANIA

Oggetto
Esecuzione immobiliare 109/2020 rge

Committente

Consulente Tecnica

Data incarico

1770542024
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OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pill probabile walore di mercate del seguente bene
immabiliare con il metodo Stima per MCA (Market Comparison Approach):

e Fabbricato sito nel comune di TEMPIO PAUSANIA (OT) wia

COMMITTENTI E PROPRIETARI

CONSULENTE TECNICO

METODO DISTIMA UTILIZZATO

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo del Market Comparison Approach (MCA), metodo
che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed altri immobili simili
presia confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.

Il valore di mercato & l'ammontare stimato per il guale un determinato immobile pud essere compravenduto
alla data della valutazione tra un acquirente & un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le
parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell'immobile da stimare con quelle
dedli immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fisserd il prezzo dell’immobile da
stimare allo stesso modo con cui ha fissato 1 prezzi degli immobili simili presi a confronto,

LYmmobile oggetto della walutazione wiene definito “Subject™, mentre gli immobili presi a confronto
vengono definiti “Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile Z, ecc.). Dopo avere rilevato i prezzi e le
caratteristiche degli immobili simili a quello da valutare, si applicano una serie di aggiustamenti ai prezzi
stessi, in modo da trasformare il comparabile nel subject per ottenere il prezzo corretto che & quello
dell*immaobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject.

Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliar viene determinata 'incidenza di
ogni sigola caratteristica nella formazione del prezze di una unitd immobiliare. Applicando poi un
aggiustamento al prezzo dei comparabili & possibile individuare il valore di mercato dell’immobile oggetto
della stima, vale a dire del subject.

FORMULE UTILIZZATE PER IL CALCOLO DEI PREZZI MARGINALI

(H prezzo marginale df una caratteristica esprime o variazione del prezzo totale alla variazione della
cargtteristica stessaq)

Prezzo marginale della caratteristica “Data”

F (data) = Prezzo di vendita * (-1 F12)

essendo 1l saggio di variazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della caratterizstica “Superficie” in assenza di ared esterna e di area condominiale
P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciale

Dopo avere calcolato plsup) per ogni comparabile, 1 assume come prezzo marginale il minimo dei valori
ottenuti piSup)=p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area cendominiale
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P (Sup) = [Prezzo di vendita - (p'* SUPCON* q)] /¥ Sup. commerciale
essendo

P* = prezzo medio dell’area edificata
SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri guadrati
q = quota millesimale del comparabile

Anche in guesto caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale
il minimo dei valori ottenuti plSup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie™ in presenza di un’area esterna
Siricava il prezzo marginale dell’area esterna plEST)

P(EST )= (Prezzo di vendita * c) / S(EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno in metr quadrati
¢ = rapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed il valore complessive del terreno + il
fabbricato)

Anche in guesto caso,dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, 51 assume come prezzo marginale il
rminimeo dei valor ottenuti pt = p min.

Per la Superficie commerciale siutilizza la seguente formula:
P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - <] / Sup. commerciale

Anche in guesto caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale
il minimo dei valori ottenuti plSup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza diun’area esterna e diun'area
condominiale

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di wvendita * (1 - )] / Sup. commerciale

essendo

¢ = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area in condominio

Anche in guesto caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale
il minimo dei valori ottenuti plSup) = p min.

Per la superficie esterna propria si utilizza la seguente formula:
P{EST )= (Prezzo di vendita ™ ¢ / [S(EST) + SUPCON * q]
assendo

SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri guadrati
q = quota millesimale del comparabile

Anche in guesto caso,dopo avere calcolato p(EST) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale
il minimeo def valori ottenuti p(EST) = p min.

Per la Superficie condominiale si pone p’ = p(EST) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Livelle di Piano”

Il prezzo marginale P (Liv) viene calcolato mediante il rapporto mercantile (RM) del livello di piano (che é
un dato statistico di mercato, che pud anche essere calcolato dal confronte tra i diversi comparabili).
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Seil liv. di piano del comparabile & maggiore del liv. di piano del subject siutilizza la seguente formula:

P iLiv] = Prz MQ {comp.] * [- RM f {1-RM]]

Seil liv. di piano del comparabile & minore o uguale del liv. di piane del subject si utilizza 13 seguente formula;
P (Liv] = Prz MO {comp) * (- RM)

PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente
Il sottoscritto Ingegnere Antonello Loriga, avendo ricevuto incarico da , in data 177052024, di redigere
perizia di Stima per MCA (Market Comparison Approach), al fine di individuare il pil probabile valore di

mercato degli immaebili indicati in oggetto, si & recato in sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni
accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e distima
Lo stato degli immobili & stato rilevato mediante specifici soprallucgi, con accesso agli stessi.

La valutazions dei cespiti & stata effettuata con il metodo Stima per MCA (Market Comparison Approach),
ossia Esecuzione immobiliare 10972020 rge

Le procedure di stima sono conformi al principi & procedimenti funzionali della norma UNI 1161272015,

OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Ubicazione

L'immobile cggetto della presente perizia & ubicato in
Comune; TEMPIO PAUSANIA (CT)
Indirizzo: via , 07029

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

[l sottoscritto, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportunc esperire sopralluogo all'immobile in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pil probabile
valore di mercato dello stesso.

Elenco sopralluoghi effetuati;

Al fine di ottenere una stima il pil attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle
compravendite, l'indagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare
il bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercate per beni similari ubicati nella zona di
interesse,

Individuazione catastale

& seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportung effettuare accessi presso i competenti
uffici dell’Agenzia del Territorio, al fine di acquisire:

e estratti di mappa catastale
s yisure catastali attuali
e [planimetrie catastali attuali
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE

Ubicazione
Comune: TEMPIO PAUSANIA { OT)
Indirizzo: via, 07029
Frazione: san pasquale
Piano: 2
Proprieta
Soggetto Diritto Quota
Dati catastali
Tipo catasto:
Rendita catastale: 198,84 €
Valore catastale: 25.053,84 €
Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
Tipologia Zona "
P %gMI conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo | Superficie

INDAGINI DI MERCATO

appartamento al piano attico

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

. A Superficie lorda 64,00
Superfici coperte calpestabili { 700%) Ruparfice cammergiale 64,00
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari Superficie lorda 17,00
comunicanti (30% fino a 25m?2; 10% sulla quota eccedente) Superficie commerciale 5,10

Superficie utile netta 64,00
Superficie utile lorda 64,00
Superficie commerciale 69,10
Saggio di variazione annuale del mercato immaobiliare: 1,00%
MN° Descrizione Comparable 1 | Comparable 2 | Comparable 3 Subject
1 |Descrizione comparabile
3
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Dati del contratto

2 |Prezzo di vendita 113001004 18500000 €  165.000,00€

3 |Data del contratto 01010001 01/01/0001 04102024 04/10/2024
4 |Differenziale [in mesi] 0 0 0

5 |Prezzo marginale -94 17 € 15417 € 13750 €

6 |Prezzo della caratteristica 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Superfici

T |Superficie commerciale [m?] 52,00 27,00 20,00 69,10
5 |Differenziale 17,10 -17.,90 -10.90

9 |Prezzo a m® Superficia 217310 € 212644 € 206250

10 |Prezzo marginale Superficie 206250 ¢ 206250€ 2062508

11 |Prezzo della caratteristica Superficie 35.268,75 € -36.918,75 € 2248125 €

Livello di piano
12 |Fiano Secondo Frimo Terra Terra
o Senza Senza Senza

Vi e 90T Bl ascensore ascensore ascensore SQMEEnEeD
14 |Valore numerico piano 1 1 ] 0
15 |Differenziale - 1,00 -1.,00 0,00

16 |Rapporto mercantile 0,041 0,041 0,041

17 |Rapporto mercantile utente 0,000 0,000 0,000

18 |Prezzo marginale 483112 € 7909328 € 6765 00€

19 |Prezzo della caratteristica 483112 € -7.909,28 € 0,00 €

Risultati

20 |Prezzo corretto 14343862 € 14017197€] 14251875 €

21 |Prezzo corretto unitario al m? 275844 £ 1681117 £ 1.78148&

22 |Prezzo corretto medio 14204312 € 14204312 € 142 04312 €

23 |Scarto % 0,93% -1,32% 0,33%

24 |Scarto assoluto 130551 € 187115 € 47563 €
Divergenza: 2,33%
Valore stimato (Media prezzi correttil: 142.043,12 £
Valore stimato (Arrotondato Al 1.000 Euro): 142.000,00 £

Conclusioni

[l sottoscritto _, con studio in (), , iscritto all’Albo &l numero , dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immebiliare,

DICHIARA

che il pill probabile valore di mercato dei cespite sopradescritto & attualmente pari a 142.000,00 £ (diconsi
euro centoguarantaduemilaso0).

Tanto doveva relazionare il sottoscritto per 'espletamento dell'incarico ricevuto.

TEMPIO PAUSANIA, 041072024
IL TECHWICD
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