| P

-3

—_

T.A.U Territorio Architettura Lirbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCI
telffax 070/9193173 - 333/6139223

VALUTAZIONE - LOTTO 01 - IMMOBILE 3

La stima dellimmobile classificato come Parcheggio - Generico scoperta sito in IGLESIAS - Campe Romanag, Via
VITTORIQ VENETOQ 116 avviene mediante l'applicazione del criterio VALORE DI MERCATO con procedimenti INDIRETTI

la cui formula risolutiva €;
Valore=[DCFA]} .

La determinazione delle singole variabili della formula si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti

estimativi.

BILANCI ANNUI

¥ Bilancio estimative annuale 2008

Attivo . Passivo .
| ——————
Voce - Commento - Formula ImportoVoce - Commento ~ Formula Importo
Canone lorda annuo: {0.50 - 4,00%] 960,00 |Quote di ammortamento (o 0,00
{50+30)*12 reintegrazione) - range [0%-5%] del
- reddito padronale lordo; -

(50430)*12*0

Spese di manutenzione a carice della 0,00

proprieta - range [0-3,5%]; -

(S0+30)*12%0

Spese o quote per l'assicurazione -

range [0-0.50%) - (50+30)*¥12*0

Imposte e aktri aperi fiscali - ICT -

238,6%100%0.007

Imposte e altri oner fiscali - spese 36,00

annue di registrazione - 36,00

Sfitto e inesigibilita del canone - un 80,00

canonifanno - (50+30)*1

Totale Passivi 283,02 €

Reddito Netto . . . 676,98 €
Totale Attivi | 960,00 €|Reddito Lordo_ o 960,00 €

™
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T.A.U Territoric Architettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCI
tel/fax 070/9193173 - 333/6139223

DISCOUNT CASH FLOW ANALYSIS
| Determinazione della variabile DCFA mediante il procedimento DCFA,

Anno di riferimento 2008
Reddito netto prime anno 676,98 €
Orizzonte temporale 15 anni
Saggio di ricavo 1,00 %
Saggio di costo 4,00 %
Saggio di sconto 4,00 %
Saggio annuo di rivalutazione (1,00 %

% DCFA

Anno Ricavo (€)| Saggio ricavo Costo (€)|Saggio di costo Netto (€) VAN (€)
1 960,00 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
2 960,00 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
3 960,00) 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
4 960,00] 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
5 960,00] 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
6 960,00 0,00 % . 283,02 . 0,00% 676,98 676,98
7 960,00 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
8 960,00 0,00 % 283,02 0,00 % 676,98 676,98
9 960,00 1,00 % 283,02 4,00 % 675,26 417,06
10 969,60 1,00 % 294,34 4,00 % 673,18 394,10
11 979,30 1,00% -~ 306,11 4,00 % 670,74 372,20
12 989,09 1,00 % 318,35 4,00 % 667,90 351,30
13 998,98 1,00 % 331,08 4,00 % 664,65 331,37
14 100897 1,00% 344,32 4,00 % 660,97 312,35
15 1019,06] 1,00 % 358,09 4,00 % 656,84 294,22

Saggio direct capitalization|3,05 %

1l valore della variabite DCFA determinato tramite il procedimento della Discunt Cash Flow Analysis & posto pari alla
sommatoria scontata, alla propria scadenza, dei redditi e dei costi per la durata prevista dellinvestimeto (orizzonte
temporale) al termine del quale & previsto un valore di rivendita determinato mediante il saggio annuo di rivalutazione.
Tale vaiore € uguale a 22 198,78 €.
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T.A.U Territorio Architetiura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCT
telffax 070/9193173 - 333/6139223

CONCLUSIONI - LOTTO 01 - IMMOBILE 3

¥ VALORE DI MERCATO con procedimenti INDIRETTI

Formula ] [DCFA]
Variabile [Procedimento Importo
DCFA DCFA

In conclusione il valore di stima dell'immobile oggetto di valutazione & pari a:22 198,78 €
Diconsi Eure ventiduemilacentonovantanovevirgolasettantaotto

22198,78 €
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T.A\ Temitorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCI
telffax 070/9193173 - 333/6139223

PROFILO IMMOBILIARE - LOTTO 02 - IMMOBILE 1

Limmobile 1 cggetto di stima é classificato come Box sito in IGLESIAS, Sa Perdera Via METALLA 09016 con
destinazione Terziaria.
Unita immobifiare con accesso al piano Interato -1. - L

¥ Descrizione generale dell'immobile

L'unita immabiliare risultz destinata ad autorimessa-deposito sita al
piano prirmo interrato del maggior fabbricato ubicato a Iglesias in
Locaiita Sa Perdera; - i

Nello specifico {'unita & individuabile come quinto box alla sinistra per
chi percorre il passaggio comune {distinto al subalterno 3)
disimpegnato dalia rampa carrabile (subalterno 2) di accesso dalla
Via Metalla.
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T.A.U Territorio Architettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCI

tel/fax 070/9193173 - 333/6139223

& Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza

| - lo spessore dei muri perimetrali tiberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
‘| contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

1 sollevaments, ecc.) ed orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.);

-1+ i conpdotty verticali dell'aria o di altro tipo;

Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)
Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di

TecnoBorsa II1 edizione, siintende V'area di un edificio delimitato da elementi perimetrali
verticali, misurata esternamente su ciascun piang fuori terra o entro terra alla quota
convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

La SEL include: -

- i pilastrifcolonne interne;
* lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di

* la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all'edificio;

e non include:

* le rampe d'accesso esterne pon coperte:

* 1 balconi, terrazzi e simiti;,

+ il porticato ricavato all'interno della proiezione delledificio;
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

* {e aree scoperte delimitate da muri di fabbrica,

Metodo di misura Misure da planimetria quotata
[ Caratteristica AmuimnT Sup. Misurata m2 Indice Sup. Commerciale m?
‘ Superficie posto auto SPA 45,35 0,5 22,68
coperto
. Totale Sup, Commerciale m2 22,681
[ Totale Volume Commerciale m? 81,63 |
- N
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T.A.U Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Piertuigi PETRUCCT
telffax 070/9193173 - 333/6139223

# Analisi di conformita immobiliare

Fnah‘si

Descrizione

Conformita

Fonformité della titolarita

|

In sede di sopralluogo in data  14/01/2009 ii sig@iik
dichiarava al sottoscrtte che i beni in stima distinti in catasto
al foglio g/2 mappali 988 /45 (lotto 2} e 2720/3 (lotto 3)
sarebbero stati da lui alienati, e quindi non piu nella sua
disponibilitd. Chi scrive richiedeva allora al sig#iildi esibire
capia dei riferiti atti traslativi; it tutto subordinato,
considerata limminenza dell'udienza, ad uno scambio di
informazioni per le vie brevi, 1l citato scambio non & mai
avvenuto a causa del mancate riscontro dell'esecutato alle
successive istanze di chi scrive.

Stante quanto sopra detto, chi scrive provvedeva ancora una
volta a effettuare una verifica ipotecaria sui beni nominati
condudendo che, a partire dall'anno 1991, NON ESISTONO
FORMALITA, ED IN PARTICLARE TRASCRIZIONI CONTRO, 1
BENI SOPRA INDICATI ¢ tt;hauindi la proprieta risulta
ancora int capo al nomina

Ad ogni buon fine, pur risuitando al sottoscritto che | ditati
beni siano in capo all'esecutato, si sottolinea che stante il
coacervo di‘errori di identificazione catastale che
caratterizzano i beni de quo, {e di cui si da atto nel relativo
excursus ipo-catastale) non ¢ possibile escludere a priori
I'esistenza di trasferimenti non sfociati in atti o portanti
identificativi errali. Escludere alla redice un'ipotesi di tai
genere, comporterebbe un‘indagine da condursi per tentativi,
e quindi impegnativa anche economicamente, a8 meno-di una
collaborazione fattiva dello stessolililiattraverso Vesibizione
di copia dei rogiti dei nominati trasferimenti.

Conforme

Ispezione interna dell'immaobile

il sottoscritto C.T.U. non ha potuto avere accesso in interni af
bene in stima per i motivi di seguito indicati. Tuttavia per la
tipologia e la funzione del bene in stima si ritiene di poter
procedere ad una valutazione economica il cui livello di
indeterminatezza ricada nef range di errore accettabile dalla
disciplina estimativa (2-5%);

Conforme

Ricerca dati immobiliari comparabili

Si @ provveduto ad eseguire indagini di mercato presso
tecnici locali operatori immobiliari, uffici pubblici, listini
immobiliari e riviste di settore in ordine a compravendite
realizzate, offerte di vendita ritenute attendibili, e prezzi medi
di zona relativi ad immobili simili a quelli in esame,

A seguire verranno riportati nell'ordine;

a) le CARATTERISTICHE IMMOBILIARI intrinseche ed
estrinseche del'Unitd Immobiliare in stima;

b} 1 DATI IMMOBILIARI DEI CESPITI DI CONFRONTO
ritenuti pi aderenti all'unta in stima;

c) IL SEGMENTO DI MERCATO in cui sf inserisce lumobﬂe
oggetto di valutazione;

d) DOCUMENTAZIONE GRAFICO-FOTOGRAFICA di
inquadramento e descrizione del bene;

Conforme
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T.AU Territorio Architettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCI
tel/fax 0709193173 - 333/6139223

CARATTERISTICHE IMMOBILIARI

I Caratteristiche Superficiarie

[Caratteristica Quantita|Unita di Misura 7
Superficie posto auto coperta 45,35|m2 J
Euperﬁcie commerciale 22,68[m? ‘
@ Caratteristiche Locazionali

Caratteristica ~ Quantita|Unita di Misura ]
Morfologia delia zona 3]1=montagna 2=colling 3=pianura

| Zona urbanizzata 1[0=no 1=si

Verde pubblico 1|0=assente 1=presente .

Parcheggi pubblici 0|0=assente 1=presente

|Parcheggi privati T 0j0=assenti 1=presenti J
Strutture amministrative (uffici 1l0=assenti 1=presenti

pubblici) B

Trasporti pubblici finee principali " 1]0=assenti 1=presenti

Trasporti pubblici finee secondarie 110=assente 1=presente ]
[Athvita commerdiah T 1]|0=assenti 1=presenti

Tipologie immobiliari prevalenti | residenza e servizi|{descrizione libera)

Destinazione prevalente piano terra servizi| (descrizione libera)

Destinazione prevalente plani residenza | (descrizione libera)

superiori al terra L

‘Stato di manutenzione prevalente 2{1=min 2=med 3=max _}

Ceto sociale

i

g Caratteristiche Posizional) Edificio

1=min 2=med 3=max

Caratteristica - " Quantitajlinita di Misura
Distanza dal centro storico 500!m

Distanza dai mezzi pubblici di 0lm

supetrficie

K Caratteristiche Posizionali Unita

Caratteristica Quantita[Unita di Misura

Vani totali 1in,

Stato di manutenzione dell'unita 2[1=min 2=med 3=max
immobiliare

@btlﬁ‘a dell'unita immobiliare

1
2P=min 2=med 3=max

¥ Caratteristiche Compravendita

Quantita

Unita di Misura

Caratteristica |
Data L

28/11/2008

gicrno/mese/anno
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T.A U Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pieruigi PETRUCCI
tel/fax 0709193173 - 333/6139223

CONSISTENZA CATASTALE

Comune| IGLESIAS | Provincia[CA
Catasto Foglio Particella Su Categorial Classe
[ Fabbricati 2 988 45| € 2 -Magazzini e locali deposito 4
Consistenza (vani) Superficie (m?) Rendita (€) RA(€)] RD(€) Quota/ 10611
0 £1 152,77 0,00 0,00 1000

Protocolio| 1954 Anno| 382413 Tipo| Edificio

Note| 1.NCEU Fg. GfZ Mappale 988 sub 45, (/6, zc.1. piano 51;
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T.AU Tertitotio Architettura Urbanistica

dott ing. Pierfuigi PETRUCCI
telffax 070/9193173 - 333/6139223

SEGMENTO DI MERCATO

g Denominazione
Classificazione| Box

. Destinazione| Terziaria

¥ Localizzazione

]
]
Comune|IGLESIAS j Provincié]ﬁ '

. Zona| Sa Perdera

i - - Posizione|Centrale - semiperiferica L -CantratbF[Compravendita_
® Tipologia immobiliare '
L _ .. Tipologia[Fabbricato T Tipo categoriapsato
| ~ . - ProprietalEsclusiva
* Unita Immobiliare] Magazzini e locali-di deposito I'Dimensione unita| Medio grande
w Tipologia edile
Edifilo - . . Multiplano
Indice Superficiario TRapporto ) © . ]Indice tipologico %
Superficie commerciale SuUP/SUP 1060%
{(SUP)
[Superficie posto auto SPA/SUP 199,96%
coperto ’
& Mercato
“Lato domanda Libero professionista . Motivazione|Investimento
~ 'Lato offerta| Libeto professionista | Motivazione!Disinvestimento ]
- Intermediari| Mediatore
W Prezzo
. -:Regime di mercato/ Concorrenza monopofistica Livello di prezzglsoo,oo €/m2
- :Fase di mercato|Fase di contrazione - Fi_lterinE[Down
M Rapporti mercantili
EEppoﬂ_:o complementare[ 0,25
Saggio di Tivalutazione| 1 %
. o annuo J
Rapporti mercantifi . '
superficiari B Acronimo . Valore
Superficie posto auto RSPA} 0,50
coperto .
NOTA

La presente scheda di segmento di mercato é redatta secondo il procedimenta induttivo per il quale la classificazione avviene per
aggregaziane di dati immobiliari simili, E un procedimento empirico che si applica quando si dispone di pochi dati immobiliari ed implica
la ronoscenza a prioti del mercato. Partendo datlimmobile in esame, s costruisce il segmento di mercato con altd immobili simili anche

non spaziaimente contigui.
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T.A.U Territorio Architettura Urbarnistica
dott ing. Pieruigi PETRUCCT
tel/fax 070/9193173 - 333/6139223

. DOCUMENTI .

& Documenti - Mappe di localizzazione
Descrizione| stralcio foto aerea zenitale
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T.A.U Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pieruigi PETRUCCT
teiffax 070/9193173 - 333/6139223

¥ Documenti - Fotografie esterni
r _DescrizioneTvista dellintorno urbano
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T.AU Terntorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCI
telffax 870/9193173 - 333/6139223

B Document! - Planimetrie

\ Descrizione] pianta quotata del box

Provenienza{Ufficio tecnico comunale
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T.AMU Territorio Architettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCT
telffax 070/9193173 - 333/6139223

& Decumenti - Planimetrie catastali
Descrizione|estratto di mappa - catasto terreni -

Provenienza Catasto
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T.AU Territorio Architettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCI
tel/fax 070/9193173 - 333/6139223

iorﬂestratto di mappa - cataste terreni -

iz

; Descr|

Provenienzﬂ Catasto
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T.AL Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCT
tel/fax 07079193173 - 333/6139223

Descrizione]elaborato catastale - sottopiano -
Provenienza|Catasto
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Prcvanienzi\ Catasto

T.AU Territoric Architettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCT
tel/fax 070/9193173 - 333/6139223
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T.A. Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCT
telffax 070/9193173 - 333/6139223

r Documenti - Prospetti

Descrizione|prospetto

Provenienzaj Ufficio techico comunale
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T.AU Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pieduigi PETRUCCI
telffax 070/9193173 - 333/6139223

& Documenti - Sezioni

Descrizione|sezione deli'edificio

I Provenienza| Ufficio tecnico comunale
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T.A.U Tenitorio Anchitettura Urbanistica

dott ing. Pierluigi PETRUCCI
telffax 070/9193173 - 333/6139223
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VALUTAZIONE - LOTTO 02 - IMMOBILE 1

La stima delimmobile classificato come Box sito in IGLESIAS - Sa Perdera, Via METALLA 09016 avviene mediante
l'applicazione del criterio VALORE DI MERCATO con procedimenti INDIRETT] la cui formula risolutiva é:

Valore=IDCFA]

La determinazione delle singole variabiti della formula si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti

estimativi,

COMPARABILI

’

Gli immobili che formano it campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

& Box - IGLESIAS - semiperiferica - Via PAOLI, - Unita A

Compravendita

Tipo di dato
Descrizione

Box auto in affitto
Locali:

- Dimensloni: 13 mg€ B/ mg

Importo: € 100
col tasso 0,47
valore euro
15319,00

Destinazione - ) - ]
Superficie commerciale (SUP) |

Mista
1m2

—

[Superficie condominiale {S) non definita f]
Quota condominiale (Q) _|non definita i
Superficie eshemaesduswa (Se) non definita :
Area di sedime (Sd) non definita . 4 =
[Fonte dato Annuncio su sito web ' - 4=
Provenienza ~|Borsa Dati Immobifiari sk raiags5as
Data : " ] 22/06/2008 a
Prezzo J 15 319,00 €
B Box - IGLESIAS - semiperiferica - Via ROMA - Unita B
Tipo di dato Compravendita
Descrizione Box auto in vendita
. Dimensioni: 12 mq € 1.333 / mq
Importe: € 16.000
affitto 8 €/mq .
tasso di capitalizzazione 4,7 - 5%
Destinazione Mista S i g o
Superficie commerciale (SUP} |1 m?
Superficie condominiale (S) non definita | . : ;
Quota condominiale (Q) . |non definita ; -
[Superficie esterna esdusiva (5e) non definita -
non definita *
: | .
_ Annunclo su sito web | s .
Provenienza Borsa Dati Immobiliani ' ) )
Data 1B8/1172008 i
Prezzo 16 000,00 € B
N —

@mail pierluigi.petrucci@iibero.it, data valutazione lunedi 22/12/2008
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VALUTAZIONE - LOTTO 02 - IMMOBILE 1

Valore=[DCFA]

estimativi,

COMPARABILI

La stima dellimmobile dassificato come Box sito in IGLESIAS - $a Perdera, Via METALLA 09016 avviene mediante
l'applicazione del criterio VALORE DI MERCATO con procedimenti INDIRETTT la cui formula risolutiva &:

La determinazione delle singole variabili della formuia si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti

B Box - IGLESIAS - semiperiferica - Via PAOLI,

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa delfimmobile oggetto di stima sono:

- Unita A

Tipo di dato

Compravendita

Descrizione

Box auto In affitto

Locali;

Dimensioni: 13 mg€ 8/ mg
Importo: € 100

col tasso 0,47

valore euro

15319,00

Destmazlone

Mista

Supert' icie wmmémale (sur)

( T

im?

Superﬁcle condominiale (S)

non definita

Quota mndornlme Q)

non definita

)ion definita

non definlta

Annuncio su sito web

s,

Borsa Dati Immobiliari

22/06/2008

15 319,00 €

.

B Box - IGLESIAS - semiperiferica - Via ROMA - Unita B

Tipo dj dato
_-_"‘—i—-;

Compravendita

Descrizione

Box auto in vendita

Dimensioni: 12 mq € 1.333 / mg
Importo: € 16.000

affitto 8 €/mq

. |tasso di capitalizzazione 4, 7 5%

D"-'Stlnazmne

Mista

f_@_:rf..:.: commerciale (SUP)

1m?
]

| Superfige condominiale (5)

non definita

' Q“"ta condominiale {Q)

non definita

non definita

non definita %

Annuncio su sito web

Borsa Dati Immobiliart

~18/1172008

16 000,00 €

™l Didrivigl petrocci@itbero.t, data valfazione unedi 22/12/2008
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¥ Location map comparabili

l‘_ ] - 500 s }—
regione ) P | B
» Campera . .,
gk - ; n
L
‘e
3
s
T a
‘:";v
. o1 ?° J
L ©2009 UIiESt Nevteg
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T.A.\ Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCT
telffax 670/9193173 - 333/6139223

BILANCI ANNUI

E: Bilancio estimativo annuale 2008

[Attivo

" [Passivo

Voce - Commento - Formula

Importo;Voce - Commento - Formula

Canone lordo annuo: 100 euro/mq
100*12

C
|

. 1 200,001 Quote di ammortamento {o

reintegrazione) - range [0%-5%] del

—] reddito padronale lordo; - 100*12*0.01

|Spese di manutenzione a carico della
progprieta - range [3,5% - 6%]; -
100*12*0,035

LTmposte e altri oneri fiscali - Quota di
registrazione a carico della proprieta -
36

Spese di amministrazione - [0.50 -

Spese o quote per lassicurazione - 12,00
range [0%-2,5%] del reddito
padronale forde - 100%12*G.01
R ——
Imposte e altri oneri fiscali - ICI - 112,29
152,77*100*1.05%0,007

36,00

a
30,00

4,00%) - 100#12%0.025 )
Shitto e inesigibilita del canone - 2 200,00
| canonlfannuo - 100%2
i Totale Passivi 441,29 ¢
[Reddito Netto 755,71 €
Totale Attivi T 1200,00 ¢/Reddito Lordo 1 200,00 €|

@mai preriuigi. petricci@Iibera.it, data vaiutazione funedi 2271372008
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DISCOUNT CASH FLOW ANALYSIS

W Determinazione della variabile DCFA mediante il procedimento DCFA.

|anno di riferimento 2008

|Reddito netto primo anno 755,71 €

Orizzonte temporale 15 anni

Saggio di ricavo 1,00 %

Saggio di costo 4,00 % ”
Saggio di sconto 4,00 %

Saggio annuo di rivalutazione 1,00 %

¥ DCFA
Anno| - Ricavo (€} Saggio ricavo Costo (€)| Saggio di costo Netto (€) VAN (€)
1 1200,00] 1,00% 444,29 4,00 % 749,94 721,09)
2 1212,00] 1,00% 462,06 4,00 % 743,58 687,48
3 122412 1,00 % 480,54 4,00 % 736,60 654,83
4 123636] 1,00% 499,76 4,00 % 728,97 623,13
5 124872 1,00% 519,75 4,00 % 720,67 592,34
6 126121 100% 540,54 4,00 % 711,66 562,44
7 127382 100% 562,16 4,00 % 701,91 533,40
8 1 286,56 1,00 % " 584,65] T 4,00% 691,39 505,19
9 129543 1,00% 608,04 4,00 % 680,06 477,80
10 131242 100% 632,36 4,00 % 667,83 451,20
11 132554 1,00 % 657,65 4,00 % 654,84 425,37
12 1338,80] 1,00% 683,96 4,00 % 640,87 400,29
13 1352,19] 1,00 % 711,32 4,00 % 625,94 375,92
14 1 365,71 1,00 % 739,77 4,00 % 610,01 352,26
15 137937] 1,00% 769,36 4,00 % 593,03 329,29
Saggio direct capitalization|3,49 % J

1l valore della variabile DCFA determinato tramite il procedimento della Discunt Cash Fiow Analysis & posto pari alla
sommatoria scontata, alla propria scadenza, dei redditi e dei costi per la durata prevista dell'investimeto (orizzonte
temnporale) al termine del guale & previsto un valore di rivendita determinato mediante il saggic annuo di rivalutazione.
Tale valore é uguale a 21 646,06 €.

@mail pierluigi.petrucci@tibero.it, data valutazione lunedi 22/12/2008 Pagina 103 di 135
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T.A.U Territorio Architettura Urbanistica

dett ing. Pierluigi PETRUCCI
tel/fax 070/9193173 - 333/6139223

CONCLUSIONI - LOTTO 02 - IMMOBILE 1

X VALORE DI MERCATO con procedimenti II!DIRETT 1

[Formula [DCFA]
Variabile Procedimento Impotto
DCFA DCFA 21 646,06 €

In conclusione if valore di stima dell'immobile oggetto di valutazione & pari a:21 646,06 €
Diconsi Eurc ventiunmilaseicentoquarantaseivirgolazerosei

@mail pieruigi.petrucci@libero.it, data valutazione lunedi 22/12/2008

Pagina 104 di 135




Ponnoy b L’ b e Ll

T.A.U Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCI
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PROFILO IMMOBILIARE - LOTTO 03 - IMMOBILE 1

Limmobile 1 oggetto di stima & classificato come Cantina deposito sito in IGLESIAS, Palmari Via LACONI 09016 con

destinazione Mista.
Unita immobiliare con accesso al piane Interrato -1.

g Descrizione generale dell'immobile

L'unita immobiliare & costituita da un unico ambiente di circa 292
mq sita al piano primo interrato del maggior fabbricato ubicato a
Iglesias in rione Palmari alla via Laconi; Al bene si accede dalla
pubblica via tramite una rampa carrabile condormniniale che sbocca in
un'area, anch'essa comune, riservata a stallf avto e disimpegno
autovetture; - -

L'unita in stima & composta da un'unico vano, internamente finita al
rustico, utilizzato come deposito di materiale da cantiere edile.
All'interno del bene € sito il serbatoio serbatoio idrico condominiale
che tuttavia presenta anche un'accesso indipendente dal soprastante
lastrico a mezzo di una scala da marinaio; *

All'attualita una porzione del deposito & utilizzata senza titolo da un
condomino che svolge l'attivita di meccanice.

#% Location map

R A -
. R . . D06 Cagn
. . - . - ¥ ) -
Fuintmr JP"‘B'IB_B_{;' I- 1202 3 wley E4I N
» Confini

Propn

F'unita immobiliare confinanta con cortile condeminiale, rampa d'accesso dalla Via Laconi, Propr, 4fIEPropr

@mail pierluigi.petrucci@iiberc.it, data valutazione lunedi 22/12/2608
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F Tipo di consistenza| Cdvi - Superficie Interna Netta (SIN) ,’
Per superficie interna netta, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di ,

’ TecnoBorsa 111 edizione, si intende I'area di un'unita immobiliare, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono l'unitd medesima, misurata fungo il

. perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piane fuori terra o entro terra

( rilevata ad un'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano di pavimento.

& Consistenza superficiaria ) /;
f/

i | - : La SIN indude;

1 * ghi spessori delle zocoolature;

i ) * le superfici delle sottofinestre (sgusci);

iy : ' le superfici occupate in planta dalle pareti mobili; /
* le superfici di passaggic ottenute nei muri interni per porte efo varchi;

* le superfici ocrupate da armadi a muro o elementi incassati o quante di simile occupi lo
‘| spazio intemno dei vani diversamente utilizzabile,

* lo spazio (interno) di clrcolazione orizzontale {corridei, disimpegni, ecc.) e verticale
(scale, ascensoti, scale mobifi, impianto di sollevamento, ecc.);

' la cabina trasfoymazione elettrica, la centrale termica, ie sale impianti interni o contigui
all'edificio (intemne);

* | condotti verticali deff'aria o di altro tipo interni;

e non include;

- lo spessore dei muri sia perimetrali che interni;

- il porticato ricavato all'intemo della proiezione dell'edificio o contiguo;

i . * 1o spessore dei tramezzi;

N i * lo spazio occupato dalle colenne ed i pilastri.

Metodo di misura| Misure da planimetria non guotata

y
[
J
]
1
,5.
;;
7
i
!

(. Caratteristica| = Acronime| Sup. Misurata m?2 Indice Sup. Commerciale m2
;: B Superficie fotto UL 292,00 0,5 146,00
: B “Totale Sup. Commerdiale m? © 146,00
T Totale Volume Commerciale m?* 584,00
i

A

Tl ¥ ., - e

[C— | W | — A [ — | S— I
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. T.A.U Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCI
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Analisi [ﬁe—s&izuﬁe

& Analisi di conformita immobiliare -

~ [Conformita

Fpe.zinne interna dellimmobile

!
.

1l 14 gennaio 2009, previo accordo col sig. Wggsi € avuto
accesso al seminterrato dello stabile in via Laconi. Per
l'occasione chi scrive, accompagnate dalio stesso Lai e dal
sug tecnico, geometra Efisio Mongitto; ha patuto constatare
una intervenuta intrusione ne! bene in parola. Con
Vintrusione € stato divelto I'avvolgibife in lamiera metallica e
sottrati beni mobili depositati dal Sig 4l

Per l'occasione si € avuto inoltre modo di effettuare #f rilievo
fotografico-in interni e di avere chiarimenti circa la presenza,
la localizzazione e l'accesso della disterna idrica
condeminiale.

Conforme

ronformité urbanistica

La distribuzione planimetrica catastale risuita difforme da
quella assentita in quanto parte del magazzino interessato
risulta occupato da un locale deposito, in uso al Si

e deriva una difformita fra la situazione planimetrica
di fatto e quella reale. Si significa inoltre che, il magazzine in
esame, con le modifiche di delimitazione sopra citate, risufta
accessibile dal disimpegna comune a mezzo di un cancello
carrabile,

La distribuzione pianimetrica di concessione dellintero piano
seminterrato indica la presenza di due rampe simmetriche
all'estremita del fabbricato ed un'area comune coperta di 178
mq da destinarsi a posti macchina, nella zona centrale,
Quanto sopra risulta difforme tanto alla situazione
rappresentata in catasto quanto da quelfa riscontrata in loco.
Tali ultime configurazioni risultano invece pressoché
coincidenti, se si eccettua la citata difformita nella
localizzazione del tnappale 1312/4, in capo al sk

Risulta pertanto da sanare ed allineare tanto [a situazione in
catasto che quella presso I'U.T.C.; tuttavia, non essenda in
presenza di incrementi di cubatura o di destinazione d'uso, le
relative spese, tecniche ¢ amministrative, verranno in fase di
stima considerate mediante appositi decrementi del valore
del bene.

Non conforme |

Ricerca dati immebiliari comparabili

|

Si e provveduto ad eseguire indagini di mercato presso
tecnic locali operaton immobiliari, uffici pubblici, listini
immobiliani e riviste di settore in ordine a compravendite
realizzate, offerte di vendita ritenute attendibili, e prezzi medi
di zona relativi ad immobili simili a quelii in esame,

A seguire verranno riportati nell'ordine;

a) le CARATTERISTICHE IMMOBIUART intrinseche ed
estrinseche del'Unith Immabiliare in stima;

b) T DATT IMMOBILIARI DEI CESPITI B CONFRONTO
ritenuti pil aderenti all'unita in stima;

¢} IL SEGMENTO BI MERCATO in cui si inserisce ['iimobile
oggetto di valutazione;

d) DOCUMENTAZIONE GRAFICO-FOTOGRAFICA di

inquadramento e descrizione del bene;

@mail pieriuigi.petrucci@tibero.it, data valutazione lunedi 22/12/2008
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| CARATTERISTICHE IMMOBILIART
i B Caratteristiche Superficiarie

!
Caratteristica Quantita[Unita di Misura |
! Superficie lotto 292,00|m?

[STperﬁcie magazzini 292,00|m2

l'ﬁperﬂcie commerciale 292|mz

i Caratteristiche Locazionali

Caratteristica ] Quantita[Unitd & Misura
Morfologla della zona 7 3[1=montagna 2=coflina 3=pianura |

Zona urbanizzata 1[0=no 1=s1
3 Prossimita a strade di grande i 0|0=assenti 1=presenti
§ Bwunicazione . :
: @cheggi pubblici 1 0=assente 1=presente -j
4 . Parchieggi privati 0)0=assenti 1=presenti -
! Strutture amministrative (uffici 1|0=assenti 1=presenti
pubblici)
i Trasporti pubblfici linee secondarie D|0=assente 1=presente
Attivita commerciali 1|0=assenti 1=presenti |
T Tipologie immobiliari prevalenti edifici nel lotto|(descrizione libera)
¥ Destinazione prevalente piano terra residenza|(descrizione libera)
f Destinazione prevalente piani residenzizle | (descrizione libera)
H superiori al terra
! Stato di manutenzione prevalente —3[1=min 2=med 3=max |
f Ceto sociale Z[T=min 2=med 3=max

& Caratteristiche Posizionali Edificio

Caratteristica - R Quantita|Unita di Misura I
Impianto elettrico fabbricato 1|0=assente 1=prasente '

i ¥ Caratteristiche Posizionali Unita

: Caratteristica | Quantita|Unita di Misura
‘Aitezza interna prevalente 4]m
[Numero di servizi o(n.
Stato di manutenzione dell'unita 2[1=min 2=med 3=max
- immobiliare
Visibilita dell'unita immobiliare 2[1=min 2=med 3=max

Impiantistica deffunita immobiliare 1| 1=min 2=med 3=max

E Funzionalita dell'unita immobiliare 2[1=min 2=med 3=max
]

B Caratteristiche Compravendita
Caratteristica B Quantita]Unita di Misura
Data 28/11/2008| giorno/mesefanno

@mail pierluigi.petrucci@libero.it, data valutazione lunedi 22/12/2008 Pagina 108 di 135




T.A.U Territorio Architettura Urbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCT
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CONSISTENZA CATASTALE p

[ Comune|[IGLESIAS ~ | Provincia[CA Jf,f E
[ Catasto Foglio]  Particella]  Sub _ " Categoria]  Classe] |
f Fabbricati 1 1312 ﬂ C 2 -Magazzini e locali deposito
‘* Consistenza (vani)|Superficie (m2) Rendita (€) RA (€) RD (€) Quota/100
r 0 L 292 874,67 0,00 0,00 IOOP

~ Protocollo 1952 Anno) 34B1.1/92 Tipo| Edificio

~ Servitl passiva|presenza di un serbatoio idrico condominiale

Note|L'vnita immobiliare in stima risulta accatastata come magazzino Categoria C/2 - cf 4%, 292
mq., z¢. 1, Piano S1, partita 1006193, confinante con cortlle condominiale, rampa daccesso
| dalla Via Laconi, Propr SN, Prop_e PropiK Costituzione n. 34B1 1/1992 del
06/Q5/1992 in atti dal 28/03/1999);
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SEGMENTO DI MERCATO

g Denominazione
Classificazione|Cantina deposito

‘ L Destinazionemista

% ¥ Localizzazione

! ~ Comune|IGLESIAS ] Provincia|CA
1

Zona| Palmari ,
; _ Posizione|Centrale - semiperiferica | Contratto|Compravendita w—_‘_L
i & Tipologia immobiliare
Tipologia| Fabbricato” - [~ Tipo categorialUsato

" Proprieta|Esclusiva
‘Unitd Immobiliare| Magazzin e locali.di deposito jgimenslone unité]ﬁdio’grande

g Tipologia edile
Edificio - . Multipiano

Indice Superficiario Rapporto : Indice tipologico %
Superfice commerciale SUP/SUP 100%

(SUP}
Superficie lotto [SULISUP 100,00%

} [Superficie magazzini SMAJSUP _ 100,00%
i & Mercato
' [— -Lato domanda/ Artigiano Motivazione|Investimento i
[ Lato offerta; Commerciante - ' Motivazione|investimento
“ Intermediari Mediatore

K Prezzo
Regime di mercato| Concorrenza monopolistica Livello di prezz?[ﬁoo,oo €/m2
‘Fase di mercato| Fase di contrazione . FlltennELDown_,

W Rapporti mercantili
apporto complementare|0,25
ggio di rivalutazione|] %
annug

Rapporti mercantili .
isuperficiari Acronimo R’alore

Superficie lotto ~Eu0 050

'LSuperﬁcie magazzini (i(SMA) 0,65

NOTA

La presente scheda di segmento di mercatoe & redatta secondo il procedimento induttiva per il quale & dassificazione avviene per
aggregazione di dati immobiliari simili. £ un procedimento empirice che si applica quando si dispone di pochi dati immobiliari ed implica
{a conescenza a prion del mercato. Partendo dall'immaobile in esame, si costruisce il segmento di mercato con altri immebili simili anche
non spazialmenite contigui.

LLJ
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DOCUMENTI

l’ Documenti - Mappe di localizzazione
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Descrizione| vista de! sottopiano

Provenienza|CTU

Descrizione|vista intena delfunita

"Provenienza|CTU
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Descrizione|l'area pubblica attrezzata adiacente lo stabile
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I Descrizioie] elaborato catastaie ai fini del ritascio della concessione edilizia

[
I Provenienza|Ufficio tecnico comunale
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Descrizione

prospetto e sezione fungo la rampa

Provenienza

Ufficio tecnico comunale
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VALUTAZIONE - LOTTO 03 - IMMOBILE 1

La stima dellimmohbile classificato come Cantina depaosito sito in IGLESIAS - Palmari, Via LACONI 09016 avviene
mediante 'applicazione del criterio VALORE DI MERCATO DELL'INTERA PROPRIETA' fa cui formula risolutiva &;
Valore=({valoreMCA]+{ValoreDCFA) ) 2-[ValoreCosto)

La determinazione delie singole variabili della formula si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti

estimativi.

COMPARABILI I/

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immaobile oggetto di stima sono:

¥ Cantina deposito - IGLESIAS - B1/Centrale/CENTRO STQRICO - Zona Bl, - Unita A

f’ﬁpo di dato Prezzo medio a m? ]

Descrizione Agenzia del Territorio - Banca dati delfe quotazioni immeobiliari Anno 2008 ]
semestre 1;

; magazzini 700 - 900 €/mq

Destinazione |Commerciale

Superficie commerciale (SUP) |1.00 m?

Superficie condominiale (S) non definita

]?zuoh condominiale (Q) non definita

Superficie esterna esclusiva {Se) non definita

Area di sedime (Sd) - |non definita

’?o—nte dato Borsino immobiliare

Provenienza Borsa Dati Irmobiliari

Data . 02/11/2008-

Prezzo medio a m? W €
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BILANCI ANNUI

W Bilancio estimativo annuale 2008

[Attivo

Passivo

Voce - Commento - Formula

Importo|Voce - Commento - Formula

Canone lordo annuo 600*12

7 200,00]|Quote di ammortamento (o
reintegrazione) - range [0%-5%] del

reddito padronale lordo; - 600*12%0

Spese di manutenzione a carice della 360,00

proprieta - range [3,5% - 6%]; -

600%12%0.05

Spese o quote per I'assicurazione - 72,00

range [0%-2,5%] - 600*12%0.01

] — b n n «4

Imposte e altri oneri fiscali - aliquota di 72,00

registrazione a carico della proprietd -

600%12*0.01

Imposte e aitri oneri fiscali ~ ICI - 642,85

874,63*100%1.05%0.007

Spese di amministrazione - range 180,00

[0.50% - 4,00%] - 600%12*0,025

Sfitto e inesigibilita del canone - 3 1 800,00

canoni annug; - 600*3

Interessi sulle anticipazioni di spese 192,00

(spese precedenti effettivamente

erogate) - (5600%0,04)/2 -

(8600*0,04)/2

Totale Passivi 331885¢€

Reddito Netto 3881,15€
[Totale Attivi | 7200,00 €[reddito Lordo 7 200,00 €|
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SAGGI

& Saggio Noto

il mercato di unita immobiliari def tipo in oggetto é moderatamente attivo e trasparente.

Da accertamenti condotti su prezzi di mercato pagati recentemente nel quartiere in relazione a cespiti simili per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche; i calcoli effettuati hanno portato alfa determinazione del saggio medio
indicato.

I depositi sono unita immobiliari dalle caratteristiche intrinseche pivttosto uniformi: prezzi e canoni locatizi variano / ‘
moderatamente da zona a zena ma nell'ambito di uno stesso quartiere st mantengono sostanzialmente omogenei.

Non essendo rilevabili per le unita da stimare particolari elementi di comode o scomedo , il saggic trovato viene assunto
senza modifiche come saggic di capitalizzazione,
Saggio Noto: 4,85 %

M Saggio Mortgage and equity compohents

Indicando con it il saggig di interesse del mutuo immobiliare e con i2 il saggio di redditivitd che si ritiene equo ricavare
dal particolare tipo di investimento immabiliare, it saggio di capitalizzazione i si calcola come media ponderata dei due
saggi; | = M*i1 + (1-M)*i2.

Saggio interesse mutuo: 5,86 %

Percentuale del valore dell'immobile mutuato: 80,00 %

Saggio di rendimento equo per I'nvestimento: 4,00 %

Saggio Mortgage and equity components; . 5,49 %
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DISCOUNT CASH FLOW ANALYSIS

K Determinazione della variabile ValoreDCFA mediante il procedimento DCFA.

Anno di riferimento 2008

t Reddito netto primo anno 3881,15€
Orizzonte temporale 30 anni

! Saggio di ricavo 1,00 %

: Saggio di costo 4,00 %

. Saggio di sconto 14,00 %

‘ Sagygio annuo di rivalutazione [1,00 %

I DCFA

, [Anno]  Ricavo (€)]Saggio ricavo| . Costo (€)[Saggio di costa Netto (€) VAN (€)
LI 7 200,00 0,00 % . 331885 0,00 % 3881,15 3 881,15
2 7 200,00 0,00 % 331885 0,00 % 3 881,15 3 861,15
i 3 720000 0,00 % 331885 0,00 % 3 881,15 3 881,15
5 4 7 200,00 0,00 % 3318,85 0,00 % 3881,15 3 881,15
: 5 7200000 000% | 331885 0,00 % 3 881,15 3881,15
J__G_ B 720000 000% | 3 318,85 0,00 % 3 881,15 3881,15
7 7 200,00 0,00 % 3 318,85 0,00 % 3 881,15 3 881,15
8 720000 000% 3 318,85 0,00 % 3 881,15 3881,15
) 720000 0,00 % 3 318,85 0,00 % 388115 3 881,13J
;s 10 7 200,00 0,00 % 3318,85 0,00 % 3 881,15 3881,15
|11 7200,00] 1,00 % 331885 . 400% 3 820,40 2 481,66|
f | 12 727200 1,00 % 3 451,60 4,00 % 3 755,06 2 345,40
- [ 13 7344,72) 1,00 % 3 589,66 4,00 % 3 684,92 T 221307
i I [ 14 7418,17] 1,00% | 3733,25 4,00 % 3 609,77 2 084,55
15 7492,35] 1,00 % 388258 4,00 % 3529,39 T 1959,75

! 16 7567,27] 1,00% . 403788 4,00 % 3443,55 1838,54
17 764294 1,00% 4 199,40 4,00 % 3 351,99 1720,82]

18 771937]  100% | 4 367,38 4,00 % [ 3 254,99 1606,51

19 779,56] 1,00% | 4 542,08 400% | 3 150,76 1 495,49

: 20 787453 1,00% 4723,76 4,00 % 3 040,56 1387,67
21 7953,28)] 1,00% 4912,71 4,00 % 2923,59 1 282,97

22 8 032,61 1,00 % 5 109,22 4,00 % 2 799,55 1 181,28

’ 23 8113,14] 1,00 % 5 313,59 4,00 % 2 668,14 1082,53
24 8194271 1,00 % 5 526,13 4,00 % 2 529,04 986,631

] 25 8 276,21 1,00 % 5747,18] 4,00 % 2 381,90 893,49
26 8358,97] 1,00% 5977,07] . 4,00 % 222541 803,04
r 27 8442,56] 1,00% 6 216,15 4,00 % 2 062,19 715,@

4 28 852699 1,00% 6 464,80 4,00 % 1 888,87 629,89
29 8612,26] 1,00 % 6 723,39 4,00 % 1706,06 547,05
30 8698,38] 1,00% 6 992,33 4,00 % 1513,34 466,59]
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—

l Saggio direct capitalization|3,41 %

/1]

g

1 valore della variabile ValoreDCFA determinato tramite it procedimento della Discunt Cash Flow Analysis & po )
alla sommatoria scontata, alla propria scadenza, dei redditi e dei costi per fa durata prevista dell'investimeto (orizzpn
ternporale) al termine del quale € previsto un valore di rivendita determinato mediante il saggio annuo di rivalutazione

Tale valore & uguale a 113 843,04 €.
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H
{

COST APPROACH

—_— -
¥ Determinazione della variabile ValoreCosto mediante il procedimento Cost Approach. { Rty

!

¢ Fabbricati
N. iDescrizione Formula JPrezzo unitaric [Importo Deprezzamento
1|Strutture murarie civile 80 292,00 23 360,00 2,00
abitazione - manutenzione
| straordinaria |
Totali 23 360,00 0,00
¥ Quadro riassuntivo
Etale costi costruzione 23360,00 €
Percentuale promotore 50,00 % ]
Utile promotore i1 680,00 €
Vaiore di vendita a nuove 35 040,00 €
Totale deprezzamenti 0,060 €
N

1i valore della variabile ValoreCosto determinate tramite il procedimente Cost approach € posto pari alla differenza fra il
valore di vendita a nuovo (35 040,00 €) e il totale dei deprezzamenti {0,00 €),
Tale valore & uguale a 35 040,00 €.
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MARKET COMPARISON APPROACH

® Determinazione della variabife ValoreMCA mediante il procedimento MCA.

-

¥ Caratteristiche immobiliari

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

» Data {DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale si
riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima | prezzi degli immobili di confronto.

Unita di misura: giormo/mesefanno;

» Superficie commerciale (SUP}: La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale sono comprese la superﬁae
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari, Unita di misura: m2;

» Attivita commerciali (ATC): La caratteristica attivith commarcialt misura la presenza in zona (raggiungibili
comodamente a piedi) di strutture commerciali quali: negozi, botteghe, bar, tabaccherie, ristoranti, etc. Unita di misura:
O=assenti 1=presenti ;

Classe [Nomenclatore . _ Punto J
Assenti  |In zona sono assenti attivita commerciali, ] 0 ‘)
Presenti  |In ZoNa sono present attivita comimerciali, 1 ]

= Stato di manutenzione prevalente (SMP); La caratteristica stato di manutenzione prevalente rappresenta il grado di
conservazione delle finiture esterne degli immobili della zona relativa alfimmobile classificato. Unita di misura: 1=min
2=med 3=max;

[ Classe ~ [Nomenciatore ] . Punto

' Mi La zona & caratterizzata uno scarso grado di conservazione delle finiture esterne degli 1

) in immobili sia per qualitd che per posa dei materiaii. 1

L Med lazona e caratterizzata un sufficiente grado di conservazione delle finiture esteme degfi | 5
immaobili sia per qualita che per posa dei matetiali.

[ Max La zona e caratterizzata un oitimo grado di conservazione delle finiture esterne degli 3

immaohili sia per qualitd che per posa dei materiali,

+ Stato di mamstenzione delunitd immobiliare (STMY: La caretteristica stato di manutenzione delfunita immobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestiment nonché degli
Impianti esclusivi dell'unitd immobiliare, Umta di misura: 1=min 2=med 3=max;

Classe |Nomenclatore ] Punto
Lunita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti l'esecuzione di un
organico intervento di manutenzione straordmana per il ripristing delle originarie di
Min funzionalita. 1

{esempi: totale rifacimento intonad interni, sostituzione di serramenti, sostituzione
completa di pavimenti e rivestimenti, rifacimento/integrazione di servizi igienici,
isostituzione di impianti termici, elettrici e di condizionarmento, etc.)
L'unitd immabiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti
contenuti fenomeni di degrade che richiedano interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ardinaria necessaria al corretto 2
mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza. (esempi; rifacimento
parziafe di intonaci interni, tinteggiature interne e dei serramenti, sostituzione parziale di
pavimenti & rivestimenti, sostituzione di arredo bagno, adeguamento impiantistico etc.)
Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da
Max non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in 3
Jquanto rispondono pienamente allo scopo. 4\

Med

f—.

 Impiantistica dell'unita immobiliare (IMP): La caratteristica qualita impiantistica dell'unita immobiliare misura il pregio
della per tecniologia impiegata sia per la loro tipologia che per la loro modalita di posa in opera. Unita di misura: 1=min
2=med 3=max;

[ Classe [Nomenclatore T Punto
e

( il livello della qualita impiantistica relativamente agli impianti: elettrico e illuminotecnico,
i Min riscaldamento, condizionamento, anti polveri, igienico sanitario, antifurto, tv satellitare,

rete dati, etc., sono di tipo scadente sia per tecriologia impiegata che per la medalita di
posa in opera.
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N

T T livello defla qualita impiantistica relativamente agli impianti: elettrico e illuminotecnico,
Med riscaldamento, condizionamento, anti polveri, igienico sanitario, antifurto, tv satelfitare, 2

rete dati, etc., sono di tipo ordinario sia per tecnologia impiegata che per la modalita di
posa in opera.
1l livello della qualita impiantistica relativamente agli impianti; elettrico e illuminotecnico, :
riscaidamento, condizionamento, anti polveri, igienico sanitario, antifurto, tv satellitare, a ;
Max rete dati, etc., sono di particolare pregio sia per tecnologia impiegata che per la modalith 3

di pasa in opera. J

—
——— e,

P

i Altre caratteristiche {coeteris paribus)

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Cantina deposito, come quelle
indicate nel profilo immobilare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché il campione
estimativo presenta paritd di condizioni, -

i Tabella dati

Caratteristica - Unita A ] - Subject - ]
Prezzo totale (PRZ) € 800,00 -
[Data (DAT) giorno/mese/anno 02/11/2008 28/11/2008|

@erﬁde commerciale (SUP) | 1,00 292
mZ

Aftivits commerciali (ATC) 4 1]
=assent] 1=presenti

Stato di manutenzione 2 ]
prevalente (SMP} 1=min .

3
'2=med 3=max '
| 2
1
|

Stato di manutenzione 2
dell'unita immobiliare (STM} '
1=min 2=med 3=max B
Impiantistica dell'unita P

immobiliare (IMP) 1=min : .
2=med 3=max ’ J [ 1

= Analisi prezzi marginali
Analisi e scomposizione del prezzo della superficie principale

[Rapporto complementare [c] 1 0,25t ,

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo deila superficie principale
ayviene mediante {‘applicazione del primo teorema mercantile.

Prezzo medio minimo Superficie principale = 800,00 €/m?2

Prezzo medio massimo Superficie principale = 800,00 €/m?

Prezzu marginale della caratteristica Data (DAT)
1l prezzo marginaie della data ¢ stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di mercato immobiliare.

La formuls che determina il prezzo marginale &: [PRZ]*-[i{DAT)]/12
[{DAT)]=0,25 indice mercantile

1l prezzo marginale delle unita rilevate risulta allora:

Unitd A=- 16,67 €

Prezzo marginale della caratteristica Superficle commerciale (SUP)
La formula che determina il prezzo marginale &: [PMM]*[i(SUP))
[i(SUP)]=0,5 indice mercantile

Il prezzo marginale defie unita rilevate risulta aflora:

Unitd A = 400,00 €
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Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione delf'unita immobiliare {STM)

| prezzo marginale rappresenta la funzione di distanza della scala ordinale. 1 costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione
{deperimenta fisico) e eventuaimente al costo di adeguarmnento {deperimento funzionale). 1l costo di intervento € calcolato con un
computo analitico, o con un preventive di spesa, o in subordine stimato a forfait,

La formula che determina il prezzo marginale &: {i(STM)]

Nomenclatore da punto [Nomenclatore a punto  |Importe [i{5TM)] 1
1 2 15 000,00 €
1 3 30 000,00 €

2 3 15 000,00 €

1l prezzo marginale delle unita rilevate risulta attora;

st i bl e il bed  bmad  band

Unita A = 0,00 €
W Tabella di valutazione
Caratteristica Unitd A .

Differenza [AggiuTtamento —\
Prezzo tofale {PRZ) 800,00 e
Data (DAT) (72} 0,00, . 1
Superfide commerciale {292-1) 116 400,00 ]
{SUP}
Wtiﬂ commerciali {ATC) (1-0) 0, j
Stato di manutenzione (3-2} 0, 1
prevalente (SMF)
Stato di manutenzione | (2-2 0,0
dell'unitd immobiliare
(5TM)
immebiliare (IMP)

Impiantistica deilunita ) 0,00 | ]
Prezzo corretto 117 200,00 | j

In linea teorica i prezzi corretti deghi immobili di confronte devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cid &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti
divengenti si accetta mediante Panalisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo e il
prezzo minime ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame é pari al
{¥Ymax-¥min]/Vmin*100 = [348 115,91-29 589,00]/29 589,00%100 = 1 076,50%

It valore della variabile ValoreMCA determinato framite il procedimento Market Comparison Approach & posto pari alla
media matematica del prezzi corretti degii tmmobili comparabili,
Tale valore & uguale a 117 200,00 €.
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CONCLUSIONI - LOTTO 03 - IMMOBILE 1

F VALORE DI MERCATO DELL'INTERA PROPRIETA’

Formula ([ValoreMCA}+[ValoreDCFA])/2-[ValoreCosto] — |

Variabile Pracedimento ~ [Tmporto

ValoreCosto Cost 35 040,00

[ValoreDCFA DCFA ‘ 113 843,04 €
! ValoreMCA MCA [ 117 700,00 €

In conclusione il valore di stima dellimmobile oggetto di valutazione & pari 3:80 481,52 €
Py Diconsi Euro cttantamilaquatirocentoottantaduevirgolacinguantadue

i QUADRO RIASSUNTIVO L
; B Lotto 01
i
N. [Descrizione Indirizzo [Zona _[Comune Pr. Valori
, 1| Auditorium Via VITTORIO VENETO n.  |Campo Romano [IGLESIAS CA 106 683,53 €
4 116
ﬁ 2|Appartamento Via VITTORIO VENETO n. {campo Fomano [IGLESIAS CA 9540581 €
. 116
; 3{Parcheggio - Generico | Via VITTORIO VENETO n.  [Campo Romano |IGLESIAS CA 22 198,78 €
j scoperto 116 B
Totale valore Lotto 01 224 288,12 €}
—
;
f I Lotto 02
} N. |Descrizione Indirizzo Zona Comune  [Pr. | Valorel
f [ 1{Box Via METALLA n. 09016 Sa Perdera IGLESIAS CA | 21 646,06 €
L . : Totale valore Lotto 02[ 21 646,06 €
! -
i
» I Lotto 03
{
| N. |Descrizione 1Indirizzo |zona - Comune Pr. Valore
i 1/ Cantina deposito ¥ia LACONI n. 09016 Palmari IGLESIAS CA BO 481,52 €
. Totale valore Lotto 03 80 48152 €
1 [ Totale valore Rapporto] 326 415,70 €
-
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LIMITI E ASSUNZIONI

In riferimento all'immobile indicata il perito dichiara che la consulenza & redatta secondo i seguenti limiti:

Attivita
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h
Nota /

LIMITI DELLA PRESENTE RELAZIONE 2
La presente relazione é stata effettuata nei termini rievutj;
secondo le regole estimative correnti; ciohonostante vi
sono alcuni limiti relativi alla relazione stessa che sono di
seguito segnalati,

INDICATORI MONETARI

Gli indicatori monetari utilizzati (prezzi, costi, canoni)
derivano dalle indagini di mercato effettuate, sia
direttamente in Joco, sia con il supporto di banche dati di
chi scrive che di pubblicazioni di settore e sono riferibili alfa
datz della presente valutazione, Le considerazionisopra
riportate sviluppano ipotesi di flussi (costi-ricavi) computati
a valori correnti,

TEMPI

Nello sviluppo delle consideraziani valutative, oitre al
periodo di reddito garantite dai contratti di locazione in
assere o potenziali, si sono considerati i tempi di
ristrutturazione e rimessa a reddito e alienazione,
ipotizzando llintervento di soggetti operatori finalizzato alla
ricerca della massima valorizzazione degli immobiti,

TASSI UTILIZZATI

Ogni immobile presenta una sua valenza analizzata
singolarmente. I tasst presi a base della valutazione sono
stati i sequenti:

- tasso di attualizzazicne del canone percepito;

-tasso di attualizzazione della rimessa a reddito/operazione
di alienazione;

tassi di capitalizazione dei canoni finali dopo la messa a
regime.

ognuno di guesti tassi esprime, ricomprendendole, le part
di spread, illiquidita e rischio di settore, considerando un
"equity” del 20% sul capitale investito;

SUPERFICT

Le superfici degli immobili sono state determinate tramite
planimetrie quotate, quando possibilie convalidate da
misurazione diretta a campione, at fine di verificare fa
congruita degh elaborati grafici ubilizzati per la
determinaziona delle consistenze immobiliari.

COSTI DI CESSIONE

E' prassi in itakia effettuare valutazioni dei cespiti
immobiliarni al lordo dei costi di cessione. ne consegue che
non & stato dedotto alcun coste che potrebbe emergere in
caso di cessione quali, imposte, costi legali e di agenzia,
etc.

ONERI FISCALI

Sono stati effettuati accantonamenti o deduzioni a fronte di
imposte o tasse, dirette o indirette, delfimposizione 1C1
nonché dell'applicazione del disposto della legge n 248/06

Pagina 133 di 135



T.A.L Territorio Architettura Lirbanistica
dott ing. Pierluigi PETRUCCI
tel/fax 070/9193173 - 333/6139223
. I

) del 4 agosto 2006, che prevede llintroduzione di un'imposta /
di Registro pari all'1% del canone che grava al 50% sul i

] locataria ed a! 50% sul conduttore,

CONCLUSIONI

ASSEVERAZIONE
-la versione del fatti presentata nel rapporto di valutazione é corretta al meglic delle conoscenze del valutatore;

X -le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzicni e dalle condizioni riportate;
-it valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione;
-il vahutatore ha agito in accorde con gli standard etici & professionali;
; - valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsi per lo svolgimento della professione;
d -il valutatore possiede {'esperienza e la competenza riguardo il mercato Jocale ove & ubicato e collocato immabite;
-il valutatere ha ispezionato personalmente la proprietd;
-nessun altro soggetto, salvo quelli specificiati ngl rapporio, ha fornito assistenza professionale nella stesura del

rapporto.

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE )
Lon quanto sopra, ritenendo di aver compiutamente assolto al mandato conferitogli dall'Tllustrissimo Signor Giudice. I

Sottoscritto, rassegna la presente relazione corredata da disegni illustrativi.
La presente stima viene depositata in originale per I'Ufficio oltre a due copie e documentazione completa allegata su

supporto ottico;

Vengono altresi depositati tutti 1 documenti a suo tempo prelevati dalla Cancelleria del Tribunale per l'espletamento
delllincarico peritale.

Si allega Ja spedifica relativa alle spese sostenute e agli onorari,

;
i
!
]
i

)
:

K

E
!

Quartu S. Elena li 01 dicembre 2008 _ s

il C.T.U.
dott. ing Pier Luigi Petrucci
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