Procedura n. 09/2009 R.G.E.

TRIBUNALFE IH TEMPIO PAUSANIA

Giudice dell’esecuzione: DOTT. ALESSANDRO DI GIACOMOQ
promossa da:

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A,

contro:;

Creditori intervenuti:
BANCA PI CREDITO SARDO S.P.A.; ITALFONDIARIO S.P.A.

RELAZIONE
DI CONSULENZA TECNICA

Il sottoscritto Dott, Ing. Antonello Passaghe con studio in Tempio Pausania
(OT) nella Via Luigi Galvani n® 24, in data 21 marzo 2012 ha prestato
giuramento in qualita di esperto ed il giudice dellesecuzione gli ha posto i
quesiti di cui al verbale di udienza, integrato delle “Disposizioni generali in
materia di esecuzioni immobiliari”.

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Premessa:

[.e operazioni peritali ebbero inizio immediatamenie dopo I'assunzione
dell'incarico altraverso 1'esame del fascicolo, dei dati derivanti
dall’effettuazione delle visure condotte presso la Conservatoria dei RR.IL di
Tempio Pausania e dei documenti urbanistici e catastali ottenuti presso gli
uffici competenti.

Con ordinanza del 9 maggio 2012 il CTU ricevette un biglietto di
cancelleria nel quale si ordinava I'interruzione  delle operazioni
relativamente agli immobili di proprieta dei

S per efletio dell'istanza di conversione del pignoramento
presentala dal Legale degli stessi. Lo scrivente, nell’adempiere alla richiesta
cffettuatagli. prosepui le attivila peritali sul restante complesso immobiliare
costituito da 12 appartamenti ubicati nel complesso residenziale “Spiaggia
Bianca™ nel Comune di Golfo Aranci.

Il primo sopralluogo fu effettuato in data 13 giugno 2012 alla presenza
dell’operatore dell” 1VG di Tempio Pausania con il quale si provvide a
prendere visione degli appartamenti oggetto di stima esclusivamente
dall’esterno a causa dell*assenza dei proprietari. In data 9 luglio 2012 venne
effettuato il secondo sopralluogo grazie alla collaborazione del . i

the assistette il CTU ed il responsabile dell'1VG nello svolgimento
delle operazioni.



L csame e e analisi compiute sugli elementi raccolti hanno consentito allo
scrivente di stendere la presente relazione.

QUESITO UNO - “ldentificazione del hene”

Verifichi, prima di ogni aitra attivita, lu complerezza delfa documentazione di cui all art
567, ' comma cod, proc, civ. (estratio del catasto e certifleari delle iscrizioni e trascrizioni
relative all immaobile pignorato effertuate nei venti anni anferiori alla traserizione del
pignoramento. oppure certificato notarile anesiante le risultanze delle visure catastali ¢ dei
regisiri immobiliari) segnalando immedictamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli axtncanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, lelenco delle
iscrizioni € delle wrascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti. Sequesiri, domande
gindiziali, sentenze dichirative di fallimento}. acquisisca. ave non depositale, le mappe
censitgrie vitenwde indispensabili per la corretta identificazione del bene ed in agni caso, |
certificati di desting=ione wrbanistica def terreni di cui afl 'ariicolo 34 del D.P.R. 6 gingnu
001, n 380 dando prova, in case di mumcato riluscio di dedta documentazione da parte
dell " Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca {'atio di provenienza
ultravemienndfe (ove non risultante dalla documentazione in oiti): indichi se il bene ¢
pignoraio pro guota o per intero, indicando immediatamente che si tratta di * quota i
bene .

Alla istanza di vendita sono stati allegati i seguenti documenti (elencare
i documenti})

m  estratto del catasto e certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative
all'immobile pignorato cffettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizionc del pignoramento

m certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione det
pignoramento

= certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari

Osservaziceni:
Sono state acquisite le planimetrie catastali, le concessioni edilizie. i relativi
elahorati grafici poicheé necessarie all’espletamento della relazione.

1.1. Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui
sono presenti gli immobili oggetto del procedimento

1. TRASCRIZIONE DEL 19/07/1999 Reg. Part. 4358  Reg. Gen. 6059
ATTO TRA VIVI
CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO
Pubblico ufficiale MANIGA GIOVANNI VIA
Reperorio 1644935 del 30/06/1999

2. TRASCRIZIONE DEL 31/05/2001 Rcg. Part, 3066 Reg. Gen. 4535
ATTO TRA VIVI
COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE
Pubblico ufficiale DOTTOR CARLQ BOLOGNINI
Repertorio 8550 del 16/05/2001



3. TRASCRIZIONE DEL 07/06/2005 Reg. Parl. 3994  Reg. Gen. 6310
DOMANDA GIUDIZTALE
REVOCA A'TT1 SOGGLETT1 A TRASCRIZIONE
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Dt SASSARI
Repertorio 3983/2005 del 14/05/2005

4. TRASCRIZIONE DEL 04/08/2005 Reg. Part. 5894 Reg. Gen. 8864
ATTQ TRA VIVI]
COMPRAVENDITA
Pubblico utficiale BOLOGNINI CARLO
Repertorio 21291 del 25/07/2005

TRASCRIZIONE DEL 06/02/2009 Reg. Part. 874 Reg. Gen. 1333
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Pubblico uffieiale UFFICLIALE GIUDIZIARIO

Repertorio 31/2009 del 19/01/2009

6. ISCRIZIONE DFI. 02/08/2010 Reg. Part. 228 Reg. Gen. 8714
IPOTECA LEGALE derivante da
[POTECA LEGALE Al SENS] DELL’ART. 77 DPR 602/73 E D.LGS. 46/99
Fuhblico ufficiale EQUITALIA SARDEGNA SPA AGENTE RISCOSS. - SASSARI
Reperiorio 28910/2010 del 27/07/2010

L

| punti 1, 2, 3. 5 ¢ 6 sono comuni a tutti gli immobili oggetto della
procedura, mentre il punto 4 non riguarda gli immobili
contraddistinti dalle seguenti coordinate catastali:
Foglio 8. Part. 325. sub 3; Foglio 8. Parl. 328 Sub 1,2,3e 4.
I beni. complessivamente. sono pignorati per la quota di 1/1

QUESITO DUE — * Descrizione del bene”

descrive. previe necessario accesso, !'immabile pignoralo. indicamdo dettagliatamente:
comure. localitg, vie. numero civico, seala, piana, imernu. cavaiteristiche interne ed
esterne. superficie (calpesiabile) in mg.. confini ¢ daii catastali aiali, eventuali
perfinenze. avcessori ¢ millesimi di parii comuni (avatoi. soffitte comuni, locali di
sgombero, partinevic. riscaldamento ecc ): descriva le caratieristiche strutturali del bene
fstrutture verficali, solal, infissi esterni ed interni. pavimeniazione interna ed esternu,
impianii termici, impiunti eledrici); descriva le caratteristiche della zona. con riferimento
alfa wrbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali,
Sfarmacie. spazi diversi. negozi al dettaglio). alla distanza dal cemiro della cing e dalle
priacipali vie dof comunicazione verso l'esterno (strade, aulostrade. ferrovie. porti,
aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il ceniro della ciitg;

2.1 descrizione generale degli immobili oggetto della procedura

Gli immobili oggetio del procedimento sono ubicati nel Comune di Golfo
Aranci (OT) nel residence “Spiaggia Bianca™ in prossimita dell’ omonimo
litorale raggiungibile percorrendo poche centinaia di metri a piedi.

Il complesso originario & costituito da n. 10 corpi di fabbrica di case a
schiera denominati Al, A2, A3, A4, A5, BI, B2, B3, B4, e C e da un
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Centro scrvizi.

Ciascun corpo di fabbrica, a sua volta, & costituito da 8 appartamenti. 4 al
piano terra (nn. 1. 2, 3 ¢ 4) ¢ 4 al piano primo (nn. 5. 6, 7 e 8) individuabil:
dalla sigla corrispondente al blocco e dal numero dell’appartamento (es. A4
- 3 rapprescnta I'appartamento n. 3 del corpo di fabbrica A4).

Le lettere A, B ¢ C inerenti i diversi corpi di fabbrica rappresentano tre
diverse tipologic di blocchi a schicra.

¢ unitd immobiliari oggetto di stima sono ubicate nei blocchi A2 (un
appartamento). A4 (quaitro appartamenti), B4 (tre appartamenti) e C
(quatiro appartamenti). Tumtte le unitd immobiliari, ad eccezione
dell’appartamento contraddistinto con la sigla A2 - 3, sono dotati di vista
panoramica sul mare, in particolare quelli posti al piano primo.

2.1.1 Caratteristiche comuni & tutti gli appartamenti

Le strutture sono realizzale in muratura portante ed in cemento armato;
csternamente riscontriamo dei rivestimenti con pietre a “faccia vista” ¢
tinteggiature con colorazioni tendenti all’arancio ed al giallo crema. lLe
diverse unita immobiliari non sono dotate di impianti di specifici impianti di
riscaldamento, in alcuni rinveniamo la presenza di pompe di calore;
I'impianto elettrico & del tipo sottotraccia. Gli infissi esterni sono in legno la
pavimentazione csterna in gres porcellanato. Tutti gli appartamenti sono
dotati di un giardino ad uso esclusivo.

2.1.2 Caratteristiche specifiche dei singoli appartamenti

Appartamento A2 - 3;

Prospetto principale con presenza di alcune imperfezioni nella tinteggiatura;
parcti interne intonacate al civile e tinteggiate di colore bianco:
pavimentazione in gres porcellanato di colore chiaro: infissi interni in legno:
assenza di impianti di climatizzazione; placcaggi del bagno e della cucina in
gres porceilanato di colore chiaro; sanitari di media qualita,

Appartamento A4 - 2:

Pareti interne intonacate al civile e tinteggiate di colore giallo nel soggiorno
e bianco nei restanti ambienti; tracce di umiditd di media entita distribuite
nei vari ambienti: pavimentazione in gres porceltanato di colore chiaro;
infissi interni in legno: asscnza di impianti di climatizzazione; placcaggi del
bagno ¢ della cucina in gres porcellanato di colore chiaro; sanitari di media
qualita.

Appartamento A4 - 3:

Alcuni Tievi distacchi dell’intonaco nel prospetto principale; pareli interne
inlonacate al civile e tinteggiate di colore giallo nel soggiomo e bianco nei
reslanti ambienti; pavimentazione in gres porcellanato di colore chiaro;
infissi interni in legno; assenza di impianti di climatizzazione; placcaggi del
bagno ¢ della cucina in gres porcellanato di colore chiaro; sanitari di media
qualita.




Appartamento Ad — 6:

I. appartamento & stato diviso in due unitd immobiliari distinte con accesso
indipendente le cui caratteristiche urbanistico — catastali saranno descritte
nei paragrafi successivi. In assenza della regolare delinizione di tale
frazionamento, questo appartamento sara trattato come unico.

Alcuni lievi distacchi dell’intonaco nel prospetto principale: pareti interne
intonacate al civile ¢ tinteggiate di colore giallo, arancio e bianco nel
soggiorno ¢ bianco nei restanti ambienti; pavimentazione in  gres
porcellanato di colore chiaro; infissi interni in legno: assenza di impianti di
climatizzazione: placcaggi del bagno e della cucina in gres porcellanato di
colore chiaro; sanitari di media qualita.

Appartamento A4 —7:

Alcuni lievi distacchi dell’intonaco nel prospetto principale: pareti interne
intonacate al civile e tinteggiate di colore giallo nel soggiorno ¢ bianco nei
restanti ambicenti: pavimentazione in gres porcellanato di colore chiaro:
infissi interni in legno: assenza di impianti di climatizzazione: placcaggi del
bagno e della cucina in gres porcellanato di colore chiaro; sanitari di media
qualita.

Appartamento B4 - 5:

Pareti interne intonacate al civile ¢ tinteggiate di colore bianco in tutti gli
ambienti: pavimentazione in gres porcellanato di colore marrone chiaro;
infissi interni in legno; assenza di impianti di climatizzazione; placcaggi del
bagno ¢ della cucina in gres porcellanato di colore marrone chiaro nei
pavimenti ¢ verde nei rivestimenti verticali; sanitari di media qualita.

Appartamento B4 — 6:

Pareti interne intonacate al civile e tinteggiate di colore bianco in tutti gli
ambienti, pavimentazione in gres porcellanato di colore marrone chiaro;
infissi interni in legno: assenza di impianti di climatizzazione; placcaggi del
bagno ¢ della cucina in gres porcellanato di colore marrone chiaro nei
pavimenti e verde nei rivestimenti verticali; sanitari di media qualita.

Appartamento B4 —7:

Pareti interne intonacate al civile e tinteggiate di colore bianco e rosso nel
soggiorno. arancio chiaro nella camera da letto e bianco nei restanti
ambienti: pavimentazione in gres porcellanato di colore marrone chiaro:
infissi interni in legno; presenza di split per la climatizzazione; placcaggi del
bagno ¢ della cucina in gres porcellanato di colore marrone chiaro nei
pavimenti ¢ verde nei rivestimenti verticali: sanitari di media qualita.

Appartamento C - 2:

Pareti inteme intonacate al civile ¢ tinteggiate di colore bianco in tutti glj
ambienti; residui di tracce di umiditd nell’intradosso del solaio del
soggiomo derivanti da una antecedente perdita proveniente dal piano
superiore: pavimentazione in gres porcellanato di colore chiaro; infissi
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interni in legno; placcaggi del bagno ¢ della cucina in gres porcellanato di
colore chiaro; sanitari di media qualita.

Appartamento C ~ 3:

Alcuni lievi distacchi dell’intonaco nel prospetto principale; pareti interne
intonacate al civile e tinteggiate di cofore giallo ¢ bianco nel soggiorno ¢
bianco nci restanti ambienti; diverse tracce di umiditd nellc pareti:
pavimentazione in gres porcellanato; infissi interni in legno; placcaggi di un
bagno in gres porcellanato di colore bianco — azzurro con pavimentazione
color azzurro; placcaggi e pavimentazione del WC di colore chiaro;
placcaggi della cucina di colore bianco — senape; sanitari di media qualita.

Appartamento C — 6:

Appartamento oggetto di una recente ristrutturazione. Pareti interne
intonacate al civile e tinteggiate di colore bianco; pavimentazione della zona
giomo in gres porcellanato effetto cotto: pavimentazione della camera da
letto, del bagno e del piano soppalco in parquet; infissi intemi in legno:
sanitari. box doccia e placcaggi del bagno di qualita superiore.

Appartamento C-7:

Pareti interne intonacate al civile ¢ tinteggiale di colore celeste nel
soggiorno e bianco nei restanti ambienti; pavimentazione in gres
porcellanato; infissi interni in legno; placcaggi di un bagno in gres
porcellanato di colore hianco — azzurro con pavimentazione color bianco ¢
sanitari sospesi: placcaggi ¢ pavimentazione del WC di colore chiaro e
sanitari di media qualita; placcaggi della cucina di colore bianco — senape.

2.2 Elenco immobili oggetto del procedimento e dati catastali:

I.  Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Terra - appartamento 3 — Fabbricato A2
all’interno del un complesso edilizio dcnominato “Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 325 sub 3.

I.  Appartamento silo nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca”; Piano Terra — appartamento 2 — Fabbricato A4
all’interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™, Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 328 sub 1.

Ill.  Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localitd
“Spiaggia Bianca"; Piano Terra — appartamento 3 - Fabbricato A4
all’interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca"”. Distinto al N.C.E.Ll. al Foglio 8 mapp. 328 sub 2.

IV,  Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca”; Piano Primo — appartamento 6 — Fabbricato A4
allVinterno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 328 sub 3.
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VI

VIIL

VL

X1

XH.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 7 — Fabbricato A4
all'interno  del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca”, Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 328 sub 4.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 5 - Fabbricato B4
all'interno  del un complesso edilizio denominato *Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.U, al Foglio 8 mapp. 322 sub 3.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca”; Piano Primo — appartamento 6 — Fabbricato B4
all'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 322 sub 4.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 7 - Fabbricato B4
all’'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 322 sub 5.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Terra — appartamento 2 — Fabbricato C1
all'interno  del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 2.

Appariamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™: Piano Terra — appartamento 3 — Fabbricato C1
all'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca®. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 3.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 7 — Fabbricato C1
all"interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 6.

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 6 — Fabbricato C!
all'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca". Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 9.

Gli immobili relativi ai punti VIII e XIl, sono di propricta della
(I1/1), i restanti presentano le seguenti
proprieta:

QUESITO TRE — “ Comparazione tra dati attuali ¢ pignoramento®

Accerti fa conformitdt ry la deserizione antuale del bene findirizzo, numero civica, piano,
interno. dati catastali ¢ confini) e quella contenuta nel pignoramenio evidenziando. in caso
di vilevata difformitt: a) se | darf indicati in pignoramenta non hanno muai identificato
Vimmobile ¢ non consentone fa sue univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma conveniono 1'individuazione del hene: ¢) se § daii indicari
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nel pignoramento. pir non corrispondende a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato ['immahile rappresenianda, in quesio caso, la storia catastale del compendio
pigmarati:

| dati riportati nel pignoramento corrispondono a quelli risultanti dalla
documentazione e¢d alio stato dei luoghi e consentono ['univoca
individuazione dei beni.

QUESITO QUATTRO - * Accatastamenio®

Praceda, ove necessario. ad eseguire le necessarie variazioni per |'aggiornamento del

cataste provvedendn. in caso df difformita o mancanza d&i idonea planimetria del beme, ulla

sua correzione o reduzione ed all ‘aceatastamento delle unité immobiliari non regolarmente
uccatastate, in particolare. al fine di rendere possibile un esatta identificazione del bene
nel deereto di rasferimento sono richiesti all'esperto i seguenti adempiments.

#  qualora risultino non corretti | dafi contenuti nella viswra cotastale atwale o
manching la categovia catastale ¢ la rendita oppure queste non siano coerenti con
Fattuale destinazione del bene. |esperio deve effentvare la variazione o determinare i
volori mancanti mediente la procedura DOCEA o dltra procedura rilennta idonea;

# quanda imvece 'immobile nen risulti inserito In mappa (il che, salva lipotesi di
vendita in un unico lotte dellintera area pignorala e di (uite le edificaziont
soprastanii, & d‘impedimenio alla stessa prommcio dell ‘ordinanza o vendil).
lesperto  trasmerie wubito una relazione af gindice e ai creditori chiedendo
Vautorizzazione a procedere alla regolarizzazione cotasiule indicanda i relativi cosni

Gli immobili oggetto della procedura risultano esscre stati accatastati ¢ le
relative coordinate possono essere evinte attraverso al lettura del precedente
punto 2.2,

Tuttavia, alcune planimetric, come specificato nel seguito per ciascun
appartamento. non risultano essere perfetlamente aderenti all’edificato.

Appartamento A2 —3:

Rispetto alla planimetria catastale non st constatano evidenti difformita.

Appartamento Ad - 2:

Rispetto alla planimetria catastale non si constatano evidenti difformita. La
planimetria catastale, infatti, riporta le modifiche cffcttuate non presenti
nelle planimetrie di progetto.

Appartamento A4 —3:

Rispetto alla planimetria catastale si constata una diversa destinazione d’uso
del bagno piu grande adibito a piccola camera da letto ed una diversa
distribuzione dei tramezzi in corrispondenza del disimpegno e di una
camera ncecssaric all ottenimento di un bagno ed una camera di dimensioni
maggiori rispetto # quelle indicate in planimetria.

Appartamento A4 - 6;

Rispetto alla planimetria catastale si constata la mancata rappresentazione
del soppalco, La distribuzione planimetrica degli ambienti risulta, a
differcnza di quanto riportato al punto precedente, esscre coerente con
quanto osservato in sede di sopralluogo.
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L accesso esterno del piano superiore ¢ stato ricavato nel pianerottolo dal
quale si accede all’appartamento ed il vano scale é stato realizzato in
corrispondenza del ripostiglio indicato in planimetria che, pertanto, risulta
essere un soltoscala,

Appartamento A4 - 7:

Rispetto alla planimetria catastale si constata una diversa destinazione d'uso
del bagno pit grande adibito a piccola camera da letto ed una diversa
distribuzione dei tramezzi in corrispondenza del disimpegno e di una
camera necessarie all'ottenimenlto di un bagno ed una camera di dimensioni
diverse rispetto a quelle indicate in planimetria.

Appartamento B4 — 5:
Rispetto alla planimetria catastale non si constatano cvidenti difformita.

Appartamento B4 - 6:
Rispetto alla planimetria catastale non si constatano cvidenti difformita.

Appartamento B4 —7;
Rispetto alla planimetria catastale non si constatano evidenti dilVormita.

Appartamento C - 2:

Rispetto alla planimetria catastale si constata una sostanziale conformita ad
cccezione dei locali tecnici prospicienti il prospetto principale non indicati
negli elaborati grafici.

Appartamento C - 3;

Rispetto alla planimetria catastale si constatano alcune difformitd consistenti
nella mancala indicazione della superficie supplementare presente in
corrispondenza del bagno e della camera (rip.) posti sul retro. A differenza
della planimetria di progetto, in quella catastale sono state indicate lo
modifiche upportate in corrispondenza della camera matrimoniale, dove &
stato ricavato un bagno, ¢ nel soggiomo dove si & ricavata una piccola zona
ripostiglio — lavanderia,

Appartamente C — 6:

Rispetto alla planimetria catastale si constatano aleune difformita consistenti
nella mancata indicazione della presenza del soppalco e della chiusura di
partc della veranda. A differenza della planimetria di progetto, in quella
catastalc sono state indicate le maggiori dimensioni della veranda,

Appartamento C — 7:

Rispetto alla planimetria catastale si constatano alcune difformita consistenti
nella mancata indicazione deila superficie supplementare presente in
corrispondenza del bagno e della camera {rip.) posti sul retro. A differenza
deflla planimetria di progetto, in quella catastale sono state indicate le
modifiche apportate in corrispondenza della camera matrimoniale, dove ¢
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stato ricavato un bagno. nel soggiorno dove si € ricavata una piccola zona
ripostiglio — lavanderia e nella veranda.

Conclusioni:

Le difformita riscontrate richiedono un aggiornamento delle schede e delle
planimetrie catastali che dovra prevedere ’adeguamenio allo stato di fatto.

Tali incombenze saranno a carico dell’acquirente per ciascun immobile
oggetto della presente relazione anche nell’eventualita in cui dovessero
rivelarsi difformita non palesatesi in modo evidente in occasione dei
sopralluoghi.

QUESITO CINQUE — “ Destinazione urbanistica’ di piano™

Indichi I'utitizzazion: previsia dalle strumento urbanistice comunale;

Gli strumenti urbanistici del Comune di Golfo Aranci prevedono che gli
immobili oggetto della procedura siano compresi nella Zona Territoriale
Omogenea HI.

QUESITO SEI - “ Conformita alla normativa — sanabilita”

Indichi la conformitc o meno delly costruzione olle autorizzazioni o concessioni
amministrative ¢ 'evistenza o mene di dichiarazione di agibilita. In case di castruzione
realizzaty o modificata in vielazione della normativa wbanistico-cdilizia, Hesperto dovrd
descrivere denfagliatamente lu tipologia degli abusi riscontrati ¢ dire se l'illecita sia stalo
sanaio o sia sanabile in base combinar disposto degli articoli 16, quinto comma del
DPR 6 givgno 2001, 1. 380 ¢ 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

Le costruzioni sono state realizzata in base alla Licenza Edilizia n. 555/B
del 30 aprile 1974 rilasciata dal Comune di Olbia e volturata dal Comune di
Golfo Aranci in data 25 marzo 1983, Protocollo n. 1337; Concessioni
edilizie n. 17/86 del 4 agosto 1986 e n. 14/90 del 20aprile 1990 rilasciate dal
Comune di Golfo Aranci.

Il sopralluogo ha evidenziato, in alcuni casi, alcune difformitd che saranno
esplicitate nel seguito specificatamente per ciascuna unitd interessata,

Si ritiene necessario specificare ¢che qualunque spesa necessaria alla
regolarizzazione degli immobili oggetto della presente relazione sard a
carico dell’acquirente poiché il valore finale stimato sara determinato
tenendo in comsiderazione anche la possibilita che siano presenti
eventuali difformita non palesatesi in modo evidente in occasione dei
soprallnoghi.

Posizionamento dei corpi di fabbrica sul terreno:

La cqmparaziune tra la planimetria di progetto gencrale e le immagini
satellitari evidenzia un lieve differente posizionamento di alcuni corpi di
fabbrica cd una diversa geometria del centro servizi che, comungue, non ¢
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oggetto di questo procedimento ¢ potrebbe essere stato oggetto di successive
autorizzate modificazioni.

Blocco A4:

e tavole di progetto non contengono il prospetto principale di tale blocco,
risulta essere presente esclusivamente quello laterale.

Rispetto al generico prospetto relativo ai corpi appartenenti alla tipologia A
evidenziamo che la linca di terra, in questo ¢aso, non ¢ comune alle 4 parti
del blocco. Si presentano, infatti, degli sfalsamenti determinati daile
caraticristiche orografiche del terreno di sedime dei fabbricali.

Appartamentfo A2 — 3:
Rispetio alle planimetrie di progetto, non si constatano evidenti difformita.

Appartamento A4~ 2:

Rispetto alle planimetrie di progetto, si constata una diversa distribuzione
degli spazi intemni.

Appartamento A4 - 3:

Rispetto alle planimetrie di progetto, si constata una diversa distribuzione
degli spazi interni in prossimita del disimpegno.

Appartamento A4 - 6:

Rispetto  alle planimetric di  progetto, si constata la  divisione
dell’appartamento in due parti. L'originario previsto soppalco, infatti, é
stato trasformato in locale dotato di accesso indipendente dall esterno. Tale
suddivisione ha determinalo la formazione di due distinte unita immobiliari
prive in wlto (soppalco) o in parte {zona giomo) dei requisiti necessari a
decretare residenziali le superfici interessate (DMS 5 luglio 1975) in quanto
fe aliezze interne utili sono inferiori ai 2,70 m previsti. Va sottolineato che,
comunque. tale divisionc non sembra aver determinato incrementi di
volumetria. Si constata, inoltre, una diversa distribuzione degli spazi intemi
¢ la presenza di una porta che conduce alla veranda non indicata in
planimetria.

Al momento del sopralluogo, non & stato possibile avere accesso al piano

“soppalco” in quanto il , che ha assistito il CTU ed il
responsabile dell'TVG nelle operazioni di sopralluogo, non era, al momento
provvisto delle chiavi dello stesso. Il i ha. comunque dichiarato.,

alla presenza del responsabile dell'lVG, di essere nel piena possesso della
parte di immobile in oggetto e che era convinto che a stessa non rientrasse
nella procedura poiché, a suo dire, stralciata dal resto. Tale dichiarazione ha
spinto il CTU a richiedere al . la documentazione che attestasse
quanto da cgli affermato, ma, ad oggi, nulla & pervenuto in proposito e nulla
risulta dalle indagini effettuate.
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Appartamento A4 —7:

Rispetio alle planimetrie di progetto, si constata una lieve diversa
distribuzione degli spazi interni in prossimita del disimpegno e di una
camerd.

Appartamento B4 —5:
Rispetio alle planimetrie di progetto, non si constatano evidenti difformita.

Appartamento B4 — 6:
Rispetto alle planimetrie di progetto, non si constatano evidenti difformita.

Appartamento B4 - 7:
Rispetio alle planimetrie di progetto, non si constatano cvidenti difformita.

Appartamento C —2:

Rispetto alle planimetric di progetto, si constata una sostanziale conformita
ad eccezione dei locali tecnici prospicienti il prospetio principale non
indicati negli claborati grafici e delle maggiori dimensioni della veranda.

Appartamento C - 3:

Rispetto alle planimetrie di progetlo, si constalano alcune diftormita
consistenti nella  realizzazione di volumetria supplementare in
corrispondenza del bagno e della camera (rip.) posti sul retro, in
corrispandenza della camera matrimoniale, dove ¢ stato ricavato un bagno, ¢
nel soggiorno dove si & ricavata una piccola zona ripostiglio — lavanderia.

Appartamento C - 6:

Rispetto alle planimetrie di progetto. si constatano alcune difformita
consistenti  nella  realizzazione di  volumetria supplementare in
corrispondenza della veranda attraverso la chiusura di parte della stessa ¢
alcune modifiche di opere interne. L'originario soppalco &, in realtd, un
vero & proprio piano superiore con accesso dall'interno. La veranda
¢sistente, inoltre, risulta possedere dimensioni maggiori rispetto al progetto.
Anche in questo caso, alcune superfici presentano una distanza interpiano
inferiore ai 2,70 m.

Appartamento C - 7:

Rispetto alle planimetrie di progetto, si constatano alcune difformita
consistenti nella realizzazione di volumetria supplementare in
corrispondenza del bagno e della camera (rip.) posti sul retro, in
corrispondenza della camera matrimoniale, dove & stalo ricavato un bagno, e
nel soggiomo dove si € ricavata una piccola zona ripostiglio — lavanderia. Si
contata, inoltre, la presenza di una parte di veranda non presente negli
elaborati grafici di progetto.



Conclusioni

Per quanto potuto osservare, tutte le modificazioni che non abbiano creato
incrementi di volumetria alla unita immobiliari, (razionamenti urbanistici o
traslormazioni per effetto delle quali sono venuti a mancare i requisiti
previsti dal DMS del 5 luglio 1973, potranno ¢ssere sanate facendo ricorso
alla procedura di accertamento di conformita art. 16 L.R. della Sardegna n.
23 dell’l] ottobre 1985. In tutti gl altri casi pi0 gravi, I'aggiudicatario.
potrebbe ricorrere. in tutto o in parte, alla procedura per I'ottenimento della
concessione in sanatoria come previsto dal decreto-legge 30 settembre 2003,
n. 269. convertito con modificazioni dalla Legge 24 novembre 2003, n. 326
e della Legge Regionale 26 febbraio 2004, n. 4.

QUESITO SETTE - “ Divisione in lotti"

Dica se & pussibile vendere [ beni pignorati in uno o pitt lotti. provvedendo, in quest ‘ultimo
casa. alla lovo formazione o provedendo, inoltre, (volo previa awlorizzazione del Giudice
dell ‘execuzione) all identificazione dei miovi confini ed allo redazione del frazionamenio:
in yuesta jpolesi l'experto dovr allegare. ala relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall 'Ufficio Tecnico Erariale;

E parere del CTU che gli immobili debbano essere venduti formando un
lotto per ciascun appartamento costitucnte la massa immobiliare per un
totale di 12 (dodici) lotti.

QUESITO OTTO - * Divisibilita in natura”

Dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo Pro quotg, $e esso sig divisibile in
matura, procedendo, in questo case, alla formazione dei singoli fotti (ed. ove necessario,
all ‘identificazione dei miovi confini, nonché alla redazione del Jrazionamenta allegandoa
ala relazione estimativa i tipi debitamente approvafi dall'Ufficio Tecnico Frariale)
indicande il valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei singoli
compropricieny. prévedendo anche afla determinazione degli eventuali conguagli in
denaro; esperte dovra procedere, in case conmrario, alla stime dell 'intera esprimenda

comphutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmenie anche alla luce di quanto disposto
dall art. 377 cod proc. civ. dall art, 846 c.c dalla L. 3 gingno 1940, p, 1078;

Il complesso immobiliare ¢ pignorato per 1/1.
Si provvedera alla formazione di 12 lotti.

QUESITO NOVE — “ Stato del pene”

Accerii se l'immobile non é in proprietd piena, ma eon micre diritto di superficie limitaio
nel tempo: in tal caso si indichi la data di seadenza; nel caso che aggetto del pignoramento
sta la nuda proprieté o Pusufratto deve Sempre indicarsi 10t dell usufruttuario o lo
durate dell usufrutto se o termine. Dica se ¢ libero 0 accupaly, acquisisca il titole
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa
anteviore alla traserizione del pignoramento; verifichi s¢ risultuno registrati presso
U'uflicio del registro degli aui privati contratii di locezione ¢ qualora risuliine contrani di
locazione vpponibil alla procedura esecutiva indichi lu data di seadenza. la data fissata
per il rilascio o xe sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene (per
particolari st rimanda al punte 10) della sezipne I delle " Disposizioni gencrali”': dica se
Uimmobile sia occupate dal comiuge separaio o dail ey coninge del debitore esecutato, ¢
acquisisca il provedimento di assegnazione della casa coniugale (anche in capia non
atientica);
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Al momento dei sopralluogo le intere proprieta risultavano nclla picna
disponibilitd dei debitori ¢/o degli aventi diritto.

QUESITO DIECI — “ Regime vincolistico”

Indichi 'esivienza sui heni pignorati di eventuali vincoll arvtistici, sworvici, alberghicri di
inulienubiliti o di indivisibilita; accerti Desistenza di vincoli o oneri di nawra
condomtiniale (vegnalande se gli siessi resteranno a carico dell ‘acquurénte, ovvero saranno
cancellari o risulteranno non apponibili al medesimoy; rilevi l'esistenza di diritti demaniali
tdi superficie o servitih pubbliche) o usi civiei evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatio; indicare 'esistenza di eventuali fondi patrimoniali a carico del
bene;

Non ¢ stato possibile accertare la presenza di eventuali oneri di natura
condominiale né la natura o 'entita delle stesse.

1l Sig. - interrogato a tale proposito, ha dichiarato di non ricordarc
con csatlezza 1'ammontare annuo delle spese condominiali. Il complesso
edilizio risulta, comungue, gestito da uno studio con sede in Olbia.

Le visure effettuate presso la conservatoria dei registri immobiliari di
Tempio Pausania hanno consentito di individuare la seguente gia citata
trascrizione inerente la costituzione di un fondo patrimoniale:

TRASCRIZIONE DEL 31/05/2001 Reg. Pan. 3066  Reg. Gen. 4335
ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE
Pubblico ufficiale DOTTOR CARLO BOLOGNINI

Repertorio 8550 del 16/05/2001

QUESITO UNDICI - * Determinazione del valore”

Determini il valore dell immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile ¢ del criterio di stima ¢ analitica descrizione defla letferatura cui si & fatlo
riferimento operando le apportune decuriazioni sul prezzo di stima considerando lo staie di
conservazione dell immobile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva i sali contraiti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi dala cerla anieriore alla
detter di haserizione del pigmoramento (1'assegnazione della casu coningale dovra essere
riterie opponibile net limiti &f 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione s¢ non
traseritta net pubblict regisiri ma anteriore alla data di irascrizione del pignoramento, nan
opponibite afla procedura se dispusia con proveedimemio successive alla data di
frascrictone del pignoramento, sempre opponibile se irascritia in daia anteriore alla data
di traserizione del pignoramenty, in quesio wltimo casa Vimmaubile verrd valutato come se
fosse una muda proprieta).

11.t Metodo di Stima

Il meredo adottato per la determinazione del pil probabile valore di mercato
dell'immobile sard quello della stima sintetica monoparametrica mediante
cocfficienti correttivi. Tale procedimento sintetico consiste nel confrontare
il bene oggetto di stima con beni simili, dei quali si conoscono i valori di
mercato. determinando il valore medio moltiplicando lo stesso per il
parametro di confronto, nel nostro caso la superficie commerciale, ed infine
moltiplicando talc valore per il coefficiente di differenziazione ottenuto
come prodotte dei singoli coefficienti parametrici correttivi. La superficic
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commerciale si determinera sulla base della superficie lorda che, a sua volta,
in assenza di una diversa determinazione, sara calcolata sulla base di quella
netla seguendo le modalita indicate nelle seguenti tabelle:

“Superficie netta coperta | Coefl. Superficie lorda coperta
< 50 mq _ 1,20
> 50 mg 118
Tab, 1
Superficie lorda coperta | Goefi. Superficie commerciale
= 50 mg 1,20
> 50 mq
“B5.ma o
>G5 mq 1,00
Tah. 2

I valori relativi alle dimensioni geometriche nette degli ambienti e delle
pertinenze costituenti il complesso immobiliare sono suscetiibili di lievi
diversita rispeito alle dimensioni reali. Tale condizione. tuttavia, non
influisce sulla corretta individuazione della superficie commerciale
individuata per la formazione della stima.

Le differenziazioni degli incrementi impiegati per |'ottenimento della
superficie lorda e della superficie commerciale, si rendono necessari in
quanto sia il rapporio Superficie lorda / Superficie netta che I'incremento
della superficie commerciale sono enteambi inversamente proporzionali alle
dimensioni dell'immobile; nel primo caso perché le pareti divisorie hanno
un’influenza maggiore negli spazi ridotti piutiosto che in quelli ampi, nel
sccondo perché gli immobili di piccole dimensioni sono, nel complesso, piu
appetibili rispetto a quelli di dimensioni superiori.

Per quanto riguarda la valutazione del giardino di propricta esclusiva, sara
applicato un coefficiente pari a 0,10 (10%) su una superficie uguale o
inferiore alla superficie coperta dell’immobile ed un cocfficiente pari a 0,02
(2%) sulla eventuale parte cccedente,

11.2 Coefficientt Parametrici

* L'impiego dei coefficienti parametrici correttivi si rende necessario
al fine di ottenere una comparazione che tenga conto anche di alcune
caratteristiche peculiari degli immobili oggetto del confronto
determinandone una migliore caratterizzazione ed una pil oggettiva
valutazione.
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PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Apparlamento A2 — 3

PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGLA EDILIZIA SCHIERA 1.00
PIANO TERRA 100
PREVALENZA ESPOSIZIONE DISCRETAMENE ASSOLATA 0.95
® PROSPETTI SU DUE LATI 095
PREVALENZA VISTA LIBERA SU VERDE 1,00
STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 1,00
STATO CONSERVATIVO ESTERNO BUONO 1,00
SERVIZI ZONA N BUONI 1,00
QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,05

QUALITA ARCUITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 105
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VETUSTA 21 — 40 ANNI 0.85
PRODOITO DEI COEFFICIENTI _ 0388

Caraltteristiche geometriche di massima appartamento n. A2 -3

[LOCALE Sup. Netta | SUP. LORDA | SUP. COMM. | COEFF.
Soggiomno + cottura 25,03 1.00
Camera 11,40 1.00
Wc 1,75 1,00
Disimpegno 1.52 1,00
camera 10,2 1,00
camera 4.86
Totale Sup. Coperta 56,76 66,98 circa 66,98 1,00
Verande 11.44 5,72 0,50
Giardino 54,56 546 | 010
Totale 78,16

PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento A4 —2
PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,060
PIANO TERRA 1,00
PREVALENZA ESPOSIZIONE DISCRETAMENTE ASSOLATA 0.95
___PROSPETTI : SU DUE LATI L 085
PREVALENZA VISTA I_.IBERA SU VERDE PANOR. 110
STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 100 |
|__STATO CONSERVATIVO ESTERNO BUONO 1,00
= SERVIZI ZONA ~ BUONI _ 100 |
QUALITA AMBIENTALE ZONA 'I'HANQUIL.LA 1,05
QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 05 |
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
| VETUSTA 2140 ANNI 0.83
FRODOTIOQ DEI COEFFICIENTI 0,93




Caratteristiche geometriche di massima appartamento n. A4 -2

[LOCALE Sup. Netta | SUP. LORDA | SUP. COMM. [ COEFF.
Soggiorno + cottura 18,52
Camera | 13,38
We -t 85l
Disimpegno 2,40
Camecra 2 _ 8.05
Totale Sup. Coperta 47,86 56,47 62,12 1,10
Verande 1,18 3,72 0,50
Giardino 132,43
Quota giardino (10%) 5647 5,65 0,10
Quota giardino (2%) 75,96 1.52 0.02
Totale 75,01
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento A4 -3
[ PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,00
PIANO TERRA 100
PREVALENZA ESPOSIZIONE DISCRETAMENIE ASSOLATA 0,95 N
PROSPETTI SU DUE LATI .95
PREVALENZA VISTA LIBERA STJ VERDE PANOR. 1,10
STATO CONSERVATIVO INTERNO RUONO 100
STATO CONSERVATIVO ESTERNO BUONO 1,00
SER‘V].ZI ZONA BUONI 1.00
QUAL!'I‘A AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,05
QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1.0.5‘ |
QUALI'I'/\ DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,60
= VETUSTA ___ 21 - 40 ANNI 0.35
FRODOTTO DEF COEFFICIENTI 1.93

Caratteristiche geometriche di massima appartamento n. A4 — 3

LOCALE Sup. Netta | SUP. LORDA | SUP. COMM. | COEFF.
Soggiomno + cottura 25,03 1,00 |
Camera 11,40 1.00
We . 3,30 1,00

| Disimpegno 1,97 1,00
camera 9,30 1,00
camera 5,76 ]
Totale Sup. Coperta 56,76 66,98 circa 66,98 1,00
Verande 11,44 5,72 050 |
Giardino 133.28
Quota giardino (10%) 66,08 6,70 0,10

| Quota giardino (2%) 66,30 1,33 0,02
Totale 80,73
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PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETT1VI
Appartamento Ad — 6

_ ~ PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,00
PIANO [ PRIMO 098
PREVALENZA ESPOSIZIONE ASSOLATA 1,00
PROSPETTI SU DUE LATI 0.98
PREVALENZA VISTA LIBERA SU VERDE PANOR. 1,20
STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 1,00
STATO CONSERVATIVO ESTERNO BUONOQ 1.00
B SERVIZI ZONA . BUONI 100
" QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 05
QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1.05
~ QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VETUSTA 21 — 40 ANNIL 0.85
PRODOTTO DEI COEFFICIENT] 1,08 |

Caratteristiche geometriche di massima appartamento A4 -6

LOCALE Sup. Netta | SUP. LORDA | SUP. COMM. { COEFF.
Soggiorno + cottura 18.52 21,85 16,39 0,75
| Camera | 12,99 15,33 15.33 1.00
We 3,60 425 4,25 1,00
Disimpegno 3.10 1,66 274 0,75
Sottoscala 1.60 |,B9 1,42 0,75
Camera 2 8,05 9,50 7,12 0,75
Piano “Soppalco™ 26,40 31,15 23,36 0,75
Totale Sup. Coperta 74,26 i 87,63 70,61
Verande 7.00 3,50 0,50
Giardino 24,00
Quola giardino (10%) 2400 | 240 0.10
Quola giardino (2%) 0 0 0,02
Totale 76,51
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento A4 -7
PARAMETRI — COEFF.
I'POLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,00
PFIANO PRIMO 0,98
PREVALENZA ESPOSIZIONE _ASS0OLATA 1,00
PROSPETTI SU DUE LATI 0,98
PREVALENZA VISTA LIBERA PANDRAMICA 1,20
STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 1,00
STATO CONSERVATIVO ESTERNO BLIONQ 1.0
SERVIZI ZONA BUONI 1,00
QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,05
QU{\LIT/‘: ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1,05
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VETUSTA 21 =40 ANNI 0.85
PRODOTTO DEI COFEFFICIENTI 1,08
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Caratteristiche geometriche di massima appartamento A4 — 7

LOCALE Sup. Netta | SUP. LORDA [ SUP. COMM. [ COEFF. |
| Soggiomo + collura 25,03
Camera 11,40 n
We 3,75 i)
Disimpegno 1,52
camera 10,2 ]
camera 4,86 1
Totale Sup. Coperta | 56,76 66,98 circa 66,98 1,00 |
Verande . 10,80 540 0.50
Giardino 27,00 2,70 0.10
Totale 75,08 B
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento B4 — 5
PARAMETRI . _ COEFF._|
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,00
PIANO _ PRIMO 098 |
PREVALENZA ESPOSIZIONE ASSDLATA 1,00
PROSPETT] SU TRE LATI 1,00
[ PREVALENZA VISTA LTBERA PANORAMICA 20 |
| STATO CONSERVATIVO INTERNG BUONO 1,00 |
STATO CONSFRVATIVO ESTERNO BUONO 1,00
SERVIZI ZONA RUONI 1,00
___QUALITA AMBIENTALE _ ZONA TRANQUILLA 1,05
QUALITA ARCHITETTGNICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1,05
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VEIUSTA 21 - 40 ANNI 0.3
PRODOTYO DEI COEFFICIENTI 1,10
Caratteristiche geometriche di massima appartamento n.-B4 -5
| LOCALL: Sup. Netta | SUP. LORDA [ SUP. COMM. | COEFF.
Soggiorno + collura 3235 38.17 38,17
Camera | 15,57 18,37 18,37
Disimpcgno | 4,90 5.8 5.78 ]
We 4,68 5.52 5,52
Camera 2 8,90 10.50 10,50
Bagno 4,86 5.73 573 N
Ripostiglio |.65 1,95 1.95
Totale Sup. Coperta 72,91 86,03 86,03 1,00 |
Verande 740 3,70 0.50
Giardino B 26,50 2,65 0.10
Totale 92,38 |
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PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appariamento B4 — 6

PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,00
PIAND PRIMO 0.98
PREVALENZA ESPOSIZIONE ASSOLATA 1.00
T PROSPETTI SUDUE LATI 098 |
_ PREVALENZA VISTA  LIBERA PANORAMICA 1.20
STATO CONSERVATIVO INTERNO | BUONO 1.00
STATO CONSERVATIVO ESTERNO BUONO 1,00
SERVIZI ZONA BUONI 1,00
QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1.05
QUALITA ARCIITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1.05
QUALITA DELLE FINITURE NELI.A MEDIA 1,00
VETUSTA 21 40 ANNI 0.85
PRODOTIO DEI COEFFICIENTI 1,08

Caratteristiche geometriche di massima appartamento n. B4 -6

LOCALL Sup. Netta SUP. LORDA | SUP. COMM. | COEFF.
Soggiorno + cottura 28,15 33,22 33.22
Camera _ 14 652 | 1652
Disimpegno 2,24 2,64 264
Bagno 5.32 6,28 6,28
Totale Sup. Coperta 49,71 58,66 64,52 1,10
Verande 7.00 3,50 0,50
Giardino B 24.10 241 0,10
Totale 70,43
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento B4 - 7
PARAMETRI COEFF.
{1IFOLOGIA EDILIZIA SCHIFRA 1.00
PIANO PRIMO 0,98
“PREVAI ENZA ESPOSIZIONE ASSOLATA 1,00
PROSPFTTI SU DUE 1.ATI 0,98
____ PREVALENZA VISTA LIBERA PANORAMICA 120
| STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 1,00
STATO CONSERVATIVO ESTERNO BUONO 1,00
SERVIZI ZONA BUONI 1,00
QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,05
. QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORF. ALLA MEDIA 1,05
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VETUSTA 21 —40 ANNIT 0.85
PRODOTTO DEI COEFFICIENTI 1,08
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Caratteristichc geometriche di massima appartamento n. 34 - 7

LOCALE Sup. Netta | SUP,_LORDA [ SUP. COMM. | COEFF.
Soggiorno + cottura | 18,30 1.00
| Camera | 10,80 1.00
Disimpegno - &1 1,00
Ripostiglio 2,30 100 |
Camera 2 10,90 1,00 |
Bagno 4.55
Totale Sup. Coperta 49,56 58,48 64,33 L1
Verande 10.54 5.27 0,50
Giardino 32.00 3.20 0,i0
Totale 72,80
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento C -2
PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA _SCHIERA 1,00 |
PIANQ . TERRA 100
PREVALENZA ESPOSIZIONE DISCRFTAMENTE ASSOLATA 0,98
PROSPETTI SUDUE LATI 098
PREVALENZA VISTA LIBERA SU VERDE E PANOR. 110
STATQ CONSERVATIVQO INTERNO DISCRETO (.98 _1
_STATO CONSERVATIVO ESTERNO MSCRETO 0,98
SERVIZE ZONA BUONI ) | 1.00
QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,05
QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1.05
QUALITA DELLE FINITURE NELI.A MIDIA 1.00
VETUSTA ; 21 —40 ANNI 0.85
PRODOTTO DEI COEFFICIENTI 0,95
Caratteristiche geometriche di massima appartamento n. C - 2
LLOCALE Sup. Netta |SUP._LORDA |SUP. COMM. |COEFF.
Soggiormno + cottura 17,46
Camera 1 13,95
Bagno 5,32
Disimpegno 2,33
Camera 2 8,05
Totale Sup. Coperta 47,11 55,59 61,15 1,10
Verandc 17,72 8.86 0.50
Giardino 290,00 0,00
Quota giardino (10%) 55,59 5,56 0.10
Quota giardino (2%) 234 41 4.69 0,02
Totale 80,26
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PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI

PARAMETRI _ COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1.00
_PIANO TERRA 1.00
PREVALENZA ESPOSIZIONE DISCRETAMFNTE ASSOLATA 0.98
PROSPETTT SUDUE LATL 0,98
PREVALENZA VISTA LIBERA SU VERDE E PANOR. 1,10
STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 1,00
STATO CONSERVATIVO ESTERNO DISCRETO 0,98
SI:ZR_VIZI ZONA BUONI 100 |
_ Qll/\l.[TA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 105
QUALITA ARCH TETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1,05
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VETUSTA 21 -40 ANNI 0.85
PRODOTTO DEI COEFFICIENTI 0,97
Caratteristiche geometriche di massima appartamento C -3
L.LOCALE Sup. Netta |[SUP._LORDA [SUP. COMM. |COEFF,
Soggiorno + cottura 23,79
Camera 1 11.78
Bagno 4,39
Bagno camera 1,79
Disimpegno 1,56
Camera 2 8.19
Camera 3 0.60
Ripost. Lavanderia 1.79
Totale Sup, Coperta 62,89 74,21 74,21 1,00
Verande 22,52 11,26 0,50
Giardino 286,75
Quota giardino (10%) 74,21 7,42 0.10
Quota giardino (2%) 212,54 425 0.02
Totale 97,14




PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento C -6

[ PARAMETRI | COEFF. |
| TIPOLOGIA EDILIZIA i SCHIERA 100 |
PIANO TERRA 0,98
PREVALENZA ESPOSIZIONE DISCRETAMENTE ASSOLATA 1,00
PROSPETTI SUDUE LATI 0,98
PREVALENZA VISTA LIBERA SU VERDE E PANOR. 1,20
| _STATO CONSERVATIVO INTERNO BUONO 10§
STATO CONSERVATIVO ESTERNO DISCRETO 0,98
SERVIZI ZONA BUGNT 1.00
QUALITA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,03
QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 1,05
QUALITA DELLE FINITURE ELEVATA 1,20
VETUSTA 21 — 40 ANNI 0.85
PRODOTTO DE! COEFFICIENTI 1,33

Caratteristiche geometriche di massima appartamenton. C -6

LOCALE Sup. Netta [SUP. LORDA [SUP. COMM. |COEFF.
Soggiorno + cottura 30,80 36,34 27.26 0,75
Camera | [3.95 16,46 16,46 1.00
Bagmo 532 6,28 6,28 1.00
Disimpegno 2,33 275 2,75 1.00
Soppalco 26,40 3115 23,36 0.75
Tatale Sup. Coperta 78,80 92,98 76,11
Verande 13,30 6.65 0.50
Giardino 43,62 4.36 0.10
Totale 87,12
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI
Appartamento C—7
PARAMETRI COEFF.
TIPOLOGIA EDILIZIA SCHIERA 1,00
§ PIANO PRIMO_ 0,98
PREVALENZA FSPOSIZIONE ASSOIATA 1,00
PROSPETTI SU DUFE LATI _ 098 |
PRHALENZA VISTA LIBERA SU VERDE E PANOR. 1.20
STATO CONSERVATIVO INTERNO DISCRETO 0,98
. STATO CONSERVATIVO ESTERNO DISCRETO 0,98
SERVIZI ZONA BUONI 1,00
QUAI.!TA AMBIENTALE ZONA TRANQUILLA 1,05
QUALITA ARCHITETTONICA SUPERIORE ALLA MEDIA 105 |
QUALITA DELLE FINITURE NELLA MEDIA 1,00
VETUSTA 21 — 40 ANNI 0.85
| PRODOTTO DEI COEFFICIENTI o [hee
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Caratteristiche geometriche di massima Appartamento C —7

[T.OCALE Sup. Netta |SUP._LORDA |SUP. COMM. | COEFF.
Soggiorno + cotlura 23,7%

Camera | 11,78

Bagno 4,39

Bagno camera 1,79

Disimpegno 1,56

Camera 2 8.19

Camera 3 9.60

Ripost. Lavanderia 1,79

Totale Sup. Coperta 62,89 74,21 74,21 1,00
Verande 22,52 11,26 0,50
Glardino 35,60 3.57 0,10
Totale 89,04

11.3 Determinazione dei valori medi:

Il complesso immobiliare, in generale, prescnta caratteristiche
costruttive ¢ di ubicazione certamente considerabili omogenee. Tale
condizione consente P'impiego di un unico valore di mercato per la
determinazione della stima di ciascuno degli appartamenti oggetto
della presente relazione.

Le indagini condotie in zona, attraverso la consultazione delle piti
recenti pubblicazioni dell’osservatorio immobiliare, di inserzioni
pubblicate sui quotidiani locali, depliant informativi di importanti
agenzic immobiliari. annunci su internet ed in formazioni acquisite da
esperti del settore, su 7 beni immobili offerti simili a quelli preso in
csame. consente di stabilire un valore medio unitario di mercato pari
4 € 5.278.,62 /mgq.

Le differenziazioni specifiche (finiture, panoramicita, manutenzione,
ete.) inerenti gli appartamenti oggetto di stima, saranno considerate
altraverso 1'impiego dei coefficienti parametrici ottenendo, in tal
modo, una migliore definizione del pii probabile valore di mercato
di ciascuno di essi.




Tabella di valutazione gencrale:

Appartamento com::rciali Coeff. Parametrici Val:e':;ima ;::::;
A2-3 78,16 0,85 €5278,62 € 350.690,40
A4 -2 75,01 0,93 €5.278,62 €368.232,84
Ad-3 80,73 0,93 €5.278,62 € 396.312,98
A4 -6 76,51 1,08 €5.278,62 € 436.176,59
A4 -7 75,08 1,08 €5.278,62 € 423.024,29
B4-5 92,38 1,10 €5.278,62 €536.402,81
B4-6 70,43 1,08 € 5.278,62 € 401.515,06
B4 -7 72,80 1,08 €5.278,62 € 415.026,22
c-2 80,26 0,95 €5.278,62 € 402.478,94

C-3 97.14 0,97 € 5.273,62 € 497.382,19
C-6 87,12 1,33 €5.2748,62 € 611.631,59
c-7 89,04 1,04 €5.278,62 € 438.808,66

Decurtazioni dei valori stimati:

[ valori stimati indicati nella tabella in alto, tengono conto, in
generale, del fatto che esistono delle difformita che, come sopra
specificato, andranno sanate a cura ¢ spesc dell’acquirente.

Per quanto concerne gli appartamenti A4 — 6 e C - 6 I'applicazione
del cocfficiente 0.75 per la definizione della superficie commerciale
rclativa alle aree interessate dal “soppalco™ deve considerarsi come
una decurtazione del valore finale del bene. Tale decurtazione si
deve alle parti non conformi delle opere che dovranno essere oggetto
di sanaloria.

Gli appartamenti C — 3 e C — 7, a causa delle difformita riscontrate,
subiranno una ulteriore decurtazione pari al 4% del valore sopra
stimato:

Percentuale di Valore di Valore
Appartamento | Valore stimato decurtazione decurtazione stimato finale
C-3 €497.382,19 4,00% € 19.895,29 € 477.486,90
c-7 € 488.808,66 4,00% € 19,552,35 € 469.256,31
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FORMAZIONE DEI LOTTI CON DATI CATASTALEL

PRIMO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Terra — appartamento 3 — Fabbricato A2
all’interno  del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 325 sub 3.

PREZZ(O BASE: € 350.690,40

SECONDO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
~Spiaggia Bianca"; Piano Terra — appartamento 2 — Fabbricato A4
allinterno  del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 328 sub I.

PREZZO BASE: € 368.232,84

TERZO LOTTO

Appartamento sito nel Comunc di Golfo Aranci (OT) in localitd
“Spiaggia Bianca™; Piano Terra — appartamento 3 — Fabbricato A4
all'interno  del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.U, al Foglio 8 mapp. 328 sub 2.

PREZZO BASE: € 396.313,16

QUARTO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Gollo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 6 — Fabbricato A4
all'internc  del un complesso edilizio denominato  “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 328 sub 3.

PREZZO BASE: € 436.176,59

QUINTO LOTTQ

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca”; Piano Primo — appartamento 7 — Fabbricato A4
allinterno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 328 sub 4.

PREZZO BASE: € 428.024,48
SESTO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Gollo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™: Piano Primo — appartamento 5 — Fabbricato B4
all'interno del un complesse edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca”. Distinto al N.C.E.LL. al Foglio & mapp. 322 sub 3.

PREZZO BASE: € 536.403,05
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SETTIMO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca”; Piano Primo ~ appartamento 6 - Fabbricato B4
all'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™, Distinto al N.C.E.1/. al Foglio 8 mapp. 322 sub 4.

PREZZO BASE: € 401.515,24
OTTAVO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 7 —~ Fabbricato B4
allinterno del un complesso cdilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 322 sub 5,

PREZZO BASE: € 415.026,40

NONO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Terra — appartamento 2 — Fabbricato C!
all'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 2.

PREZZO BASE: €402.479,12

DECIMO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™ Piano Terra — appartamento 3 — Fabbricato C1
all'interno  del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 3.

PREZZO BASE: € 477.487,12

UNDICESIMO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca"; Piano Primo — appartamento 7 — Fabbricato C1
all'interno del un complesso cdilizio denominato "Residence
Spiaggia Bianca™, Distinto al N.C.E.U. al Foglio 8 mapp. 330 sub 6.

PREZZO BASE: € 611.631,86

DODICESIMO LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Golfo Aranci (OT) in localita
“Spiaggia Bianca™; Piano Primo — appartamento 6 — Fabbricato C|
all'interno del un complesso edilizio denominato “Residence
Spiaggia Bianca™. Distinto al N.C.E.U. al Foglio & mapp. 330 sub 9,

PREZZO BASE: € 469.256,31



Nella certezza di avere ottemperato all'incarico ricevuto, ringrazio la S.V.L
per la lducia accordatami e rassegno la presente relazione.

Tempio Pausania, 15/09/2012

InCTU
Dott. Ing. Antonello Passaghe
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