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CONSISTENZA IMMOBILE

Per il calcolo dela consistenza delimmobile oggetto di valutazione, & stata utlizzata la superficie d lordo delle
murcture, calcolata sula base della documentazione grafica elaborata successivamente al rilievo dello stato di fatto
dei due livelli

| PIANO | DESTINAZIONE |SUPERFICIE LORDA |
SUPERFICIE COMMERCIALE  [511,00 M?

PIANO TERRA
SUPERFICIE PATIO 122,86 VP
SUPERFICIE COMMERCIALE  |529,90 M?

PIANO PRIMO
SUPERFICIE BALLATOIO 14,84 M2

CONDIZIONI DI VENDITA

Considerando le caratteristiche dellimmobile e la richiesta commerciale del luogo di adibire spazi commerciali e di
senvizio al piano tera e residenziali a quelli superior, s ipotizza la vendita in due lofti distinti:

Lotto 1 piano tera

Lotto 2 piano primo

Considerande perd il fatto che dlla data odiema il fabbricato risulta parzidmente occupato (Occupante A sub 1,
10, 14, 15 e 16) e (Occupante B sub 17), mentre le restanti risultano libere da persone o cose (si specifica perd che
nessuna unitd risulta gravato da vinedli di locazione o di comodato duso), per una maggiore appetibilita e semplicita
nela vendita s ipotizza la vendita in quattro lofti distinti, separando appunto le suddette unita immobilian occuparte,
e quind piu difficimente vendibili in [ofti assestanti; Per quanto riguarda le parti comuni del patio d piono tera e del
bdllatoio al piano primo, verranno inclusi allinterno dei loth attualmente lilberi e non occupati come di seguito riportato:

Lotto la piano tera (attudmente libero) compreso patio
Lotto 1b piano tera (attudmente occupato)

Lotto 2a picno primo (aftudmente libero) compreso ballatoio
Lotto 2b piano primo (attudimente occupato)

Per una piu facile comprensione della suddivisione eseguita, di seguito ripartate plonimetrie con indicazione della
dlistibuzione dei vari sub, planimetrie con indicazione dei sub occupcati & planimetie con indicazione dei ot di
vendita;
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SUB ATTUALMENTE OCCUPATI

FIANC TERRA

SUB ATTUALMENTE OCCUPATI

FIAND PRIMO
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SUDDIVISIONE LOTTO 1A E LOTTO 1B

FLANC TERRA

SUDDIVISIONE LOTTO 2A E LOTTO 2B

FIANG PRIMO
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PROCEDURA DI STIMA DELLTMMOBILE

CONSIDERAZIONI CENERALI

Per la stima del bene in oggetto, dato lo stato attuale del mercato immobiliare, non & possibile riferirsi ai sistemi dettati
ddlestimo, in guanto il vaore commerciale degli immobili non & piu basato sula rendita effettiva, ma sulla loro
ubicazione, consistenza e sulla commercicbilita della zona in cui s frovano nonche dalla offerta e ddlla richiesta di
beni simili che il mercato esprime in quel dato momento.

In dipendenza di cio ogg la stima si effettua attraverso unindagine di mercato immobiliare, attraverso l'esperienza
personde e la conoscenza dei luogh.

L'eldborazione della stima ha richiesto un esame preliminare delle metodologie estimali applicakili nella fattispecie, d
fine di poter esprimere un giudizio di stima affidabile, e il pit vicino possibile al valore congruo cioé d piu probakile
valore di mercato, cioé quel valore che in una libera contrattazione tra una pluralita di operaton economici, avrebbe
la maggior probabilita di segnare il punto di incontro tra domanda ed cfferta.

Per le caratteristiche del bene da alienare, il metodo di stima scelto per la deteminazione del piu probabile valore di
mercato & quello della “stima sintetico-comparativa’, che determina il valore medionte comparazione del bene
oggetto di stima con transazioni recentemente avvenute relative abeni ancloghi e prendendo come riferimento i darti
indicati dalla stampa specidlizzata ed effettuando indagini circa i prezzi praticati nelle zone di riferimento per immokbili
simili, tenendo conto dello stato dei luoghi, dellubicazione, della commerciabilita della zong, delle condizioni tutte,
infrinseche ed estinseche e dellinteresse perimmobili del genere, assumendo informazioni presso [Agenzia del Tenitorio
e presso operaton del settore (Agenzie Immobiliari) e tenendo in considerczione il particolare momento di stasi del
mercato immobliare.

FATTORI INCIDENTI IL VALORE DELLA STIMA- GRADO DI APPETIBILITA
Caratteristiche estinseche:

- posizione centrale e tranquill g, vicina ai senvizi;

- presenza di numercse aree di sosta nei dintorni;

- vicinanza ad una delle reti viarie principali che pemettono una rapida uscita dall area urbana e un dltrettanto
rapido anivo in centro di Cloig, all area portudle e ceroportudle;

- pregio e particalanita della tipologia architettonica e del contesto storico.

Caratteristiche intinseche:

- corte di pertinenzg;

- comod accessi pedonali e vian;

- fabbiicato libero sui quattro lati;

- necessita di un importante intervento di ristrutturazione strutturale ed edile;
- necessita di adeguamento impiantistico.

CRITERIO E METODOLOCIA ESTIMATIVA

Ritenuto pertanto di procedere alla valutazione a mezzo di stima diretta comparativa, risulta da ricerche sui valon
praticati nella zona e da quell iportati dall Osservatorio Immobiliare dell Agenzia del Tenitorio relativo al Primo semestre
2020, che il piu probabile valore di mercato a nuovo, di un immobile adibito ad abitazione, in stato df conservazione
nomale, s aggii intomo ai 1.550,006/ma. di superficie commerciale lorda complessiva (valore min 1.200,006/mq -
valore max 1.550,006/ma).

Rilevato lo stato di conservazione dellimmobile in oggetto e le caratteristiche quditative intinseche ed estinseche si
applicheranno i seguenti coefficienti di vetusta e qualita

- Vetusta 0.70
- contesto residenzicle di pregio 1.05

Risultera quindi che il piU probabile valore redle di mercato del bene si aggii intomo al valore di 1139,25 €£/mqg
(1.550,00£€ x 070 x 1.03)
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DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE RAGGUACLIATA

La supefficie reale delimmobile viene ragguagliata d fine d assegnare 1| giusto riconoscimento della diversa
commercicakilita delle singole sue porzioni. | patii, gli spazi comuni € le pertinenze in genere, rappresentano accesson
delle unita principali e con queste hanno un rapporto di complementanetd commisurclile quindi allutilita che agli stessi
fomiscono. Pertanto |a loro supeticie viene conteggiata come descritto nella tabella sottostante.

Lotto la
PIANO | DESTINAZIONE |sUP. LORDA M? |COEFF. [sUP. RAGGUAGLIATA M? |
SUPERFICIE COMMERCIALE 310 100% 310
35%Applicabile fino a 25
PIANO TERRA 2y
m?, I'eccedenza va
SUPERFICIE PATIO 122,86 calcolata al 10% 9,786
[sUP. TOTALE | 319,786|
[PREZZO AL M? | 1.139,25€ |
[VALUTAZIONE TOT. | 364.316,20 € |
Probabile valore di mercato Lotto La:
364.316,20 £ (trecentosessantaquatiromilatrecentosedici/20)
Lotto 1b
PIANO [DESTINAZIONE [sup. LORDA M? |COEFF. |SUP. RAGGUAGLIATA M?
SUPERFICIE COMMERCIALE 201 100% 201
35%Applicabile fino a 25
PIANO TERRA g
m?, I'eccedenza va
SUPERFICIE PATIO 0 calcolata al 10% 0
|SUP. TOTALE | 201|
|PREZZO AL M2 | 1.139,25€ |
|VALUTAZIONE TOT. | 228.989,25 € |

Probabile valore di mercato Lotto 1b:
228.989,25 £ (duecentoventottomilanovecentottantanove/25)
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Lotto 2a

[PlANO | DESTINAZIONE [Sup. LORDA M* |COEFE. |sUP. RAGGUAGLIATA M2 |
SUPERFICIE COMMERCIALE 314,8 100%| 314,8
PIANG PRIMO 35%Applicabile fino a
25mq, I'eccedenza va
SUPERFICIE BALLATOIO 14,84 calcolata al 10% 5,194
[SUP.TOTALE | 319,994|
[PREZZO AL M2 | 1.139,25€ |
[VALUTAZIONE TOT. | 364.553,16 € |
Probabile valore di mercato Lotto 2a:
364.553,16 € (trecentosessantaquatiromilacinquecentocinquantatre/1 6)
Lotto 2b
[piANG [DESTINAZIONE [sup. LorDAM? [coEFE. |sup. RAGGUAGLIATA M?* |
SUPERFICIE COMMERCIALE 215,1 100% 215,1
PIAND PRIMO 35%Applicabile fino a
25mg, I'eccedenza va
SUPERFICIE BALLATOIO 0 calcolataal 10% 0
[SUP. TOTALE | 215,1|
[PREZZO AL M? | 1.139,25¢€ |
[VALUTAZIONE TOT. | 245.052,68 € |

Probabile valore di mercato Lotto 2b:
245.052,68 € (duecentoquarantacinquemilacinquantadue/68)

Si pud quindi affermare che il piu probabile valore di mercato dellimmoble ubicato in Via delle Terme " 4 a Olbia e
paria 1.202.911,29 £ arotondati per eccesso a 1.203.000,0 £ (unmilioneduecentotremila /00).

Ritenendo di aver bene operato di fini di conoscenza e veritd, ottemperando alla risposta dei quesiti del Ciudice,
rassegno la presente Relazione di Stima,
Rimango a disposizione per eventudli chiarimenti e/o delucidazioni.

Golfo Aranci i, 01_02_2024
In fede
Arch. Marika Leoni
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