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PREMESSA

Il Dott. Agostino Galizia in qualita di “Liquidatore nella procedura di liquidazione
controllata  n.16/2024 RG PU” del patrimonio  di EBEA CTANMPUS
©ox ) - I G (CF: G . i 22 03
gennaio 2025 nomina il Geometra Emilio Zola (CF: GN) con studio
tecnico in via Pietro Nenni n. 7 (ex n.39) a Nuoro ¢ iscritto all’Albo dei Geometri e
Geometri Laureati della Provincia di Nuoro al n.870 ed all’Albo dei CTU e Periti presso il

Tribunale di Nuoro, quale estimatore dei beni intestati ai— e facenti
parte dell’attivo liquidatorio.

Al perito incaricato veniva chiesto di redigere I’elaborato peritale, depositando una
copia scritta e due in formato elettronico, secondo 1’elenco degli undici quesiti di seguito
elencati:

a) Identificare esattamente gli immobili intestati ai signori (NN Codice
R ————re R e

parte dell'attivo liquidatorio;

p) Indicare i dati catastali ed i confini dei beni immobili come emergenti dal
sopralluogo e dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, eventuali pertinenze e
accessori, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con
quelli emergenti dai certificati in atti; verifichi la proprieta dei beni in capo al
debitore, specificando se in comproprietd o meno, accerti l'esatta provenienza,
verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla data di
apertura della procedura liquidatoria;

¢ Accerti se gli immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in questa
seconda ipotesi, all'accatastamento, OVVero ad eseguire le variazioni necessarie
per l'aggiornamento del catasto, provvedendo, altresi, in caso di difformita o di
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

d) Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizione pregiudizievoli, indicandone gli
estremi: elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto
di trasferimento;

¢) Indichi la destinazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
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Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria,
quantificando il costo della stessa indicando le somme da pagare a titolo di
oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile una
determinazione precisa; precisi se esistano  procedure amministrative e
sanzionatorie,

Evidenzi gli elementi utili per le future operazioni di vendita, in particolare

indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio,

negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc.) e le localitd in cui st trovano;

fornisca i dati essenziali al fine di consentire l'immediata percezione di un

interesse all'acquisto (es. superficie, destinazione d'uso, numero di vani, anno di

costruzione, stato di conservazione; esistenza di vincoli artistici, storici 0

alberghieri, di vincoli di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi

civici, ecc.);

Verifichi se gli stabili risultino edificati anteriormente 0 successivamente

all’entrata in vigore della legge 00. 08.1967 n. 765 e, nell'ipotesi in cui gli stabili

risultino edificati o modificati successivamente a tale data, se risultino edificati o

modificati sulla base di regolare licenza o concessione edilizia, ovvero se, nel caso

in cui i fabbricati rispondano alle condizioni di cui all'art. 39 I° comma della

Legge 23.12.1994 nr. 724, siano sanabili secondo quanto previsto nei capi IVeV
della legge nr.. 47/83 e successive modifiche e integraziont;

Indichi 'opportunita di procedere alla vendita in un unico lotto o in pit lotti

separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita

dell'immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del

frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza

della procedura, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote

indivise; precisi, infine, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere

separate in favore della procedura;

Alleghi idonea documentazione fotografica dei beni mobili ed esterna ed interna

degli immobili ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;
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INIZIO OPERAZIONI PERITALI

In data 11 gennaio 2025, & stato effettuato un sopralluogo presso gli immobili in
oggetto, posti nel Comune di Orani con ingresso a valle dal RS <
ingresso a monte (EEEEGGG_G_————

Si & proceduto inizialmente ad una verifica dello stato dei luoghi su cui insiste il
fabbricato eseguendo i rilievi metrici e fotografici necessari alla risposta dei guesiti.

Successivamente sono state richieste le visure ipocatastali all’Agenzia delle
Entrate e le copie dei titoli abilitativi insieme agli elaborati grafici al Settore Urbanistica-
Edilizia Privata del Comune di Orani.

RISPOSTA AI QUESITI:

Quesito a)

Identificare esattamente iir’ immobili intestati ai signori (Y C': GRS SO

CF! facenti parte dell'attivo liquidatorio:

Nel suo insieme i beni oggetto di stima sono costituiti dall’intero immobile,
realizzato nell’abitato di Orani tra i| GRS (strada a valle) e WitSE
QI (strada a monte).

La porzione di immobile di pro rieta della & censito
nel N.C.E.U. al foglio 36, particella 1764 :

subalterno 1 che identifica il “bene comune non censibile”, costituente I'androne
delle scale con accesso do G <d ingresso diretto all'appartamento al
piano terra ed alla zona notte al piano primo attraverso le scale (sub.4);

subalterno 2 che identifica il negozio al piano terra, categoria catastale C/1, classe
2, superficie catastale mq. 86, rendita € 699,90, con accesso diretto dal ﬂ

P

subalterno 3 che identifica I'autorimessa al piano terra, categoria catastale C/6,
classe 6, superficie catastale mg. 22, rendita 36,41, con accesso diretto dal IS
G - mediante una porta retrostante, si pud accedere ad un disimpegno
(sub. 2 di propriets QU dove & presente una scala che porta all'appartamento al
piano primo (sub.5) e successivamente al piano secondo di proprieté-;

subalterno 4 che identifica 'appartamento realizzato su due livelli : piano terra e
primo, categoria catastale A/2, classe 6, consistenza 6,5 vani, superficie catastale
totale mq. 165, rendita 419,62. Esso ha accesso dal — mediante
I'androne delle scale (sub.1);
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La porzione di immobile di ieta g ito_nel

N.C.E.U, al foglio 36, particella 1764 :

subalterno 5 che identifica 'appartamento realizzato su due livelli : piano primo e

secondo mansardato, categoria catastale A/2, classe 6, consistenza 6,5 vani,

superficie catastale totale mq. 188, rendita 419,62. Esso ha accesso sia dal (D
@IS, mecdiante una scala al piano terra che attraversa la proprieta (G
(sub.2), oppure direttamente dall'ingresso Su@ice Sa Costa M. 1L}

Quesito b)

Indicare i dati catastali ed i confini dei beni immobili come emergenti dal sopralluogo €
dall'esame degli atti e dei documenti prodotti, eventuall pertinenze & accessori, nonché la
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in
atti; verifichi la proprietd dei beni in capo al debitore, specificando se in comproprieta 0 meno,
accerti l'esatta provenienza, verificando la continuita delle trascrizioni nel ventennio anteriore
alla data di apertura della procedura liquidatoria:

In parte la risposta a questo quesito & gia ricompresa nella risposta al quesito
precedente a), che viene integrato certificando la continuita delle trascrizioni nel
ventennio anteriore alla data di apertura della procedura liguidatoria.

Quesito C)

Accerti se gli immobili risultinc o meno accatastati, provvedendo, in questa seconda ipotesi,
all'accatastamento, ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per I'aggiornamento del catasto,
provvedendo, altresi, in caso di difformitd o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione:

Come indicato nella risposta al quesito a) si dichiara che lintero immobile risulta
regolarmente accatastato con alcune differenze planimetriche : differenze su alcuni
divisori interni su tutti i subalterni, inesistenza della cantinetta di circa 4 mgq. nella parte
retrostante al piano terra e la diversa destinazione d’uso nel piano secondo mansardato.
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Quesito D)

Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizione pregiudizievoli, indicandone gli estremi;
elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento:

ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’: G

1. ANNOTAZIONE CONTRO del 03/05/2001 - Registro Particolare 398
Registro Generale 4173 Pubblico ufficiale GOVEANI ROBERTO
Repertorio 41384 del 24/04/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - EROGAZIONE A SALDO

2 TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/04/2006 - Registro Particolare 2402
Registro Generale 3577 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DINUORO
Repertorio 159/2006 del 27/02/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in ORANI (NU)
SOGGETTO ACQUIRENTE

ISCRIZIONE CONTRO del 11/10/2006 - Registro Particolare 1872 Registro
Generale 10606 Pubblico ufficiale GOVEANI ROBERTO Repertorio
92991 del 28/09/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in ORANI (NU)
SOGGETTO DEBITORE

(5]

4. ISCRIZIONE CONTRO del 11/06/2024 - Registro Particolare 538
Registro Generale 6540 Pubblico ufficiale GIUDICE DI PACE DI
NUORO Repertorio 144/2024 del 14/03/2024 [POTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili siti in ORANI (NU)

SOGGETTO DEBITORE

5. ISCRIZIONE CONTRO del 19/03/2025 - Registro Particolare 316 Registro Generale 2852
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE EN TRATE-RISCOSSIONE  Repertorio
1563/7425 del19/03/2025
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, AVVISO DI
ADDEBITO ESECUTIVO E AVVISO DI ACCERTAMENTO ENTE
Immobili siti in ORANI(NU)
SOGGETTO DEBITORE
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ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA ‘G

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/03/2001 - Registro Particolare 1916 Registro
Generale 2503 Pubblico ufficiale GOVEANI ROBERTO Repertorio 40223 del
14/03/2001
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA
Immobili siti in ORANI (NU)

SOGGETTO ACQUIRENTE

2. ISCRIZIONE CONTRO del 21/03/2001 - Registro Particolare 314 Registro

Generale 2504 Pubblico ufficiale GOVEANI ROBERTO Repertorio 40224 del

14/03/2001

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ CONDIZIONATO

Immobili siti in ORANI (NU)

SOGGETTO DEBITORE

1. Annotazione n. 398 del 03/05/2001 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Comunicazione n. 410 del 31/03/2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta
in data 21/03/2016.
Cancellazione totale eseguita in data 21/04/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

L

TRASCRIZIONE CONTRO del 03/05/2001 - Registro Particolare 3269 Registro
Generale 4162 Pubblico ufficiale GOVEANI ROBERTO Repertorio 41384 del
24/04/2001

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO
Immobili siti in ORANI(NU)
Nota disponibile in formato elettronico

Quesito E)

Indichi la destinazione prevista dallo strumento urbanistico comunale:

L‘immobile in oggetto, sito nell’abitato di Orani tra il Corse Earbaldn: (igo Sacosia; ©

incluso nella Zona Urbanistica “B” del Piano Regolatore vigente.
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Quesito F)

Accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e, in caso di
irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili df sanatoria, guantificando il costo della stessa
indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di
urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia
possibile una determinazione precisa; precisi se esistano procedure amministrative €
sanzionatorie:

Limmobile in oggetto, nel suo complesso, risulta edificato in conformita alle
vigenti norme in materia urbanistico-edilizia, ad eccezione di:

e una lieve diversa distribuzione interna in alcuni ambienti nei diversi livelli (piano
terra - primo - secondo);

o realizzazione di una cantinetta di circa mq. 4 nella parte retrostante al piano
terra;

o la diversa destinazione d'uso del piano secondo mansardato.

E’ auspicabile, attendere il recepimento da parte della Regione Sardegna della “Legge
Salva Casa” detta anche “Legge Salvini” con la nuova modulistica utilizzabile nello
sportello “SUAPE", perché vi & la possibilita che, attraverso le tolleranze edilizie
proposte nella medesima e l'utilizzo dei sottotetti, potrebbe rientrare nelle tolleranze
edilizie e, quindi, essere perfettamente conforme alle vigenti norme in materia
Urbanistico-Edilizia.

Solo successivamente sara necessario eseguire le variazioni catastali, nel modo pit
consono rispetto alle difformita o meno evidenziate (rispetto alla Legge Salvini).

Quesito G)

Evidenzi gli elementi utili per le future operazioni di vendita, in particolare indicando ia tipologia
dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile,
coltivato o bosco etc.) e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire
Iimmediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione d'use, numero di
vani, anno di costruzione, stato di conservazione; esistenza di vincoli artistici, storici o
alberghieri, di vincoli di inalienabilitad o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici, ecc.):

i. Locale in Orani, sito al piano terra con destinazione d’uso commerciale (negozio),
con ingresso in QNSNS " Orani (NU). Censito nel N.C.E.U. al foglio
36, particella 1764, subalterno 2, categoria catastale C/1, classe 2, superficie
catastale mq. 86, rendita € 699,90.

9. Locale in Orani, sito al piano terra con destinazione d’uso autorimessa (garage),

con ingresso in (IR . Censito nel N.C.E.U. al foglio 36, particella
1764, subalterno 3, categoria catastale C/6, classe 6, superficie catastale mg.
22, rendita € 36,41. Si precisa che nella parte retrostante il garage vi & una
porta con accesso al disimpegno con scala che permette di accedere
all’appartamento al piano secondo (sub.5 di altra proprieta).
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3. Appartamento in Orani, posto su due livelli (piano terra e primo), con
destinazione d’uso abitativo, con ingresso da QS  2tiraverso il
vano scala (Sub. 1 - BCNC). Censito nel N.C.E.U. al foglio 36, particella 1764,
subalterno 4, categoria catastale A/2, classe 6, consistenza 6,5 vani, superficie
catastale totale mg. 165, rendita € 419,62,

4. Appartamento in Orani, posto su due livelli (piano primo e secondo mansardato),
con destinazione d'uso catastale abitativo, (nella norma realmente abitativo solo
il piano primo) con ingresso sia dal IS, Mediante una scala al
piano terra che attraversa altra proprieta (sub.2), oppure direttamente
dallingresso su S Ccnsito nel N.C.E.U. al foglio 36, particella
1764, subalterno 5, categoria catastale A/2, classe 6, consistenza 6,5 vani,
superficie catastale totale mq. 188, rendita € 419,62

Quesito H)

Verifichi se gli stabili risultino edificati anteriormente o successivamente all’entrata in vigore
della legge 06.08.1967 n. 765 €, nell’ipotesi in cui gli stabili risultino edificati o modificati
successivamente a tale data, se risultino edificati o modificati sulls base di regolare licenza 0
concessione edilizia, ovvero se, nel caso in cui i fabbricati rispondano alle condizioni di cui
all'art. 39 I° comma della Legge 23.12.1994 nr. 724, siano sanabili secondo quanto previsto nei

capi IV e V della legge nr.47/85 e successive modifiche e integrazioni:

L'immobile oggetto di stima & stato edificato anteriormente al 1967 ed in
seguito ad accesso agli atti presso il Settore Urbanistica-Edilizia Privata del Comune di
Orani risultano i seguenti titoli abilitativi :

o Nulla Osta per Esecuzione Lavori Edili del 22.12.1971 (a nome A AIaMpUs MEus |
per “sistemazione del prospetto della propria casa”;

. Autorizzazione n. 8 del 05.03.1997 (a nome di ) per esecuzione
di interventi di manutenzione straordinaria”;

o Licenza n. 67/8 del 26.04.1977 (a nome di I ) per “lavori di
costruzione garage e cucina rustica nella casa sita in G

« Concessione Edilizia n. 10 del 17.05.2006 (a nome di ) per
“ampliamento di una casa di civile abitazione”;

. Concessione Edilizia n. 28 del 30.12.2008 (a nome di GRS p-r
“ampliamento superficie destinata ad attivitd commerciale”.
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Quesito I)

Indichi ['opportunitd di procedere alla vendita in un unico lotto o in pit lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei

lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione
del Giudice:

L'immobile in oggetto pud essere messo in vendita in diversi lotti, che
risultano gia identificati in catasto con diversi subalterni:

LOTTON. 1

Immobile censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del Comun e Censuario di Orani -
Particella 1764 - Subalterno 4, che identifica : “appartamento su due livelli”
(piano terra e primo), categoria catastale A/2, classe 6, consistenza 6,5 vani,
superficie catastale totale mq. 165, rendita € 419,62, con accesso da| EOFsoTGaribalidnm,
@D mediante 'androne delle scale (sub.1).

Immobile censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del Comune Censuario di Orani -
Particella 1764 - Subalterno 1, che identifica : “bene comune non censibile”,
costituente I'androne delle scale con accesso da! @erseGarbaldi 0. 70 ed ingresso
diretto all’appartamento al piano terra ed alla zona notte sita al piano primo attraverso
le scale (sub.4).

LOTTON. 2

Immobile censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del Comune Censuario di Orani -
Particella 1764 - Subalterno 5 che identifica: “appartamento su due livelli”
(piano primo e secondo mansardato non abitativo), categoria catastale A/2,
classe 6, consistenza 6,5 vani, superficie catastale totale mqg. 188, rendita € 419,62.
Esso ha accesso dal G ediante una scala al piano terra che attraversa la
proprieta @ (sub.2), oppure direttamente dall'ingresso su FiEOSaCos@as

Immobile censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del Comune Censuario di Orani -
Particella 1764 - Subalterno 3 che identifica: “autorimessa al piano terra”,
categoria catastale C/6, classe 6, superficie catastale mg. 22, rendita € 36,41, con
accesso diretto dal EEEEMNNENENNEES ¢ mediante una porta retrostante si puo
accedere ad un disimpegno (sub. 2 di altra proprieta) dove & presente una scala che
porta all'appartamento al piano primo (sub.5) e successivamente al piano secondo
sempre (sub.5).
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LOTTON. 3

Immobile censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del Comune Censuario di Orani -
Particella 1764 - Subalterno 2, che identifica : “hegozio al piano terra”, categoria
catastale C/1, classe 2, superficie catastale mg. 86, rendita € 699,90, con accesso
diretto dal RS

Quesito 1)

Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza della
procedura, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi, infine, in
caso affermativo, le quote che potrebbero essere separate in favore della procedura:

Come sopra meglio precisato, non si tratta di bene indiviso, ma i subb. 1-2-3-4
risultano di proprietd della(EEEEG_—G————S mentre il sub.5 risulta di proprieta del

Quesito K)

Alleghi idonea documentazione fotografica dei beni mobili ed esterna ed interna degli immobili
ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati:

Perché |la relazione di stima possa essere completa ed esaustiva si allegano di
seguito:

e visure e planimetrie catastali;
o visure ipocatastali con elenco delle formalita pregiudizievoli Ser(Campus & 10i;

» Fotografie degli ambienti interni e dell’esterno del fabbricato.

11

Tribunale di Nuoro - Procedura Liquidazione Controllata n.16/2024 RG PU


Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato


Studio Tecnico Geom. Emilio Zola - Nuoro -

Stima dei beni immobili per crisi da sovraindebitamento

Ancor che non sia presente nei quesiti, posti dal Liquidatore nel conferimento di
incarico allo scrivente perito-stimatore, la redazione della stima sul valore dei beni
immobili di proprieta dei Giga, T Campus: €« ioiy, viene comunque eseguita come di
seguito, perché risulta di fondamentale importanza nella “composizione della crisi da

sovraindebitamento”:

METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO - VALORE UNITARIO COMMERCIALE

Per la determinazione del valore unitario commerciale sono state prese in

considerazione due quotazioni immobiliari:

PR T

s la prima tiene conto del prezzo di mercato degli immobili, ricavato dalla Banca
dati delle quotazioni immobiliari dell’OMI relativa al periodo in cui é richiesta la
stima (media del valore del 2° semestre 2024), tenendo conto anche delle
caratteristiche costruttive, dei fattori posizionali, delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche indicate nella tabella TCM 3.1.1 del 2007/2008 e diffusa
dall’/Agenzia delle Entrate, come di seguito allegato;

« la seconda tiene conto, invece, delle quotazioni medie della compravendita delle
abitazioni nuove o integralmente ristrutturate anche site nei comuni limitrofi,
anche se con difficolta notevoli, poiché parliamo di un piccolo comune 0 dei
comuni limitrofi dove le compravendite sono quasi pari a zero € tal volta

vengono eseguite con scritture private.

Come calcolare, secondo ragenzia deolle Entrate.

Jany s chwslles BF reiravte e IifPusc il provvadimento direttorale 2007/120819 ol 2T Rapleo
Focers ¥ opuenia soeno it vasrate o dinporirion, Ul ivicl o oD el oritad pat lan

dusteerrminmeiones ol wislore roomasks el fasbobwricaty,

oo ondo quants staliliisce, 31 valore norvebe deltimmobiie & I prodotio i tre
aplarraenii:

: |

- llﬁnﬂﬂlﬂ!_ﬁmm ol rogola Nsuitante flanl carMITCats Cativiilaobea

) . L=
Ueterminuto sulla base delle guaotazion) pmamaobilart Sell{isservatoria el MMeromia
tonanobaliare (M)

rolotivi ke darattedistiche Al it be

ViR sdoesviue om

VIR wakore rente Sl Irarohite Sairmies e w

B wosrwmratorie Sele sugesiioie wnarrea v fde  der pand
wii | wadore ritario ourmiTrersimie o oy €F T
e Goetficlents df meoito i lvavsolnie o S

.1 computo della “superficie commaerciale™ Norma UNI 10750 (sC).

Panio ol pertencs  per ogrd  Hpo i caolcalo @ Fosatllas definizione  deolla measpsaar Ticiee
Cosrisiest Clinles

La superficie GOrMIrTarcialo  vidne it rrslfyinta rartanadey ool cortificsto catastale, (S TR 10
oitre chwes definire @ propriotd, & jocolizzazione o e Oonginl dall' lrrimobite, definisconc 1N

rruarirn  ineopivocabella b Bupresfich realmento woistent al catosio © guindl  legalenenia
vl Zane
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METODO DI VALUTAZIONE ESTIMATIVO
Immobile sito nell'abitato di Orani (NU) e costituito da diversi subalterni

Esaminati gli atti e i documenti, espletati gli opportuni accertamenti si &
proceduto alla stima di beni immobili, destinati ad uso abitativo e commerciale,
sito nel territorio del Comune di Orani (NU).

Definita la consistenza e le caratteristiche degli immobili suddetti, si & proceduto
alla ricerca del pil probabile valore venale e di mercato del bene, adottando i

metodi che, nel caso, sono suggeriti nella prassi estimativa.

Si sono adottati metodi e criteri per la suddetta valutazione, tenendo presente
sia del particolare momento di forte crisi economica e di spopolamento,
soprattutto nel paese di Orani e nei paesi vicini, e quindi della reale
commerciabilitd del bene e di apprezzamento di mercato. Inoltre, si & tenuto
conto dello stato di manutenzione, della vetusta, delle finiture interne ed
esterne, della tipologia costruttiva e della necessita di un adeguamento
impiantistico, cosi come delle difformita urbanistico/catastali indicate in
precedenza. Sulla base di queste determinazioni e sulla base della propria
esperienza, si ritiene opportuno applicare un valore pari al minimo del range
individuato di seguito e ridotto ulteriormente del 10% e del 5% per assenza di

garanzie o presenza di vizi occulti.

In base a quanto sopra specificato, in primo luogo si adottera il metodo,
cosiddetto di confronto che, nella fattispecie si ritiene il pill idoneo, con prezzi
ordinari di compravendita verificatesi nella stessa zona e/o zone limitrofe, noti o
assunti con apposita informazione (pubblicazioni specializzate, banca dati
dell’Agenzia del Territorio ecc..) relativi a beni in condizioni simili o equiparabili,
considerati nella fattispecie: il contesto urbanistico, le caratteristiche costruttive,
lo stato di manutenzione, la quantita e la qualitd degli impianti tecnologici e la
loro messa a norma, le aree verdi attrezzate e di parcheggio, i servizi e la

vetusta.

Con gueste informazioni, si determinera una scala di prezzi sulla quale verranno
collocate, in un primo tempo, le unita immobiliari in esame € successivamente,
mediante altra scala di merito, si terra conto delle particolari caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del bene e di tutti quei fattori che possono influire a

determinare il valore finale.
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Da qui, considerato che il valore a nuovo o ristrutturato degli immobili per :

« USO ABITATIVO siti nel Comune di Orani (NU), risulta radicato in

€/mgq. 500,00;

o USO PERTINENZIALE (autorimesse) siti nel Comune di Orani (NU),

risulta radicato in €/mq. 350,00;

« USO COMMERCIALE (negozi) siti nel Comune di Orani (NU), risulta

radicato in €/mq. 750,00.

(valori ricavati dalla media tra valore minimo da Tabelle OMI, Costruttori Edili e

informazioni su vendite

trovasi, in rapporto anche ai
oggetto di stima e quelli

commerciale con riferimento alla norma U

similari); il valore dell'immobile cosl come attualmente

COEFFICIENTI CORRETTIVI

Coefficienti correttivi:

Demografico = 0,50
Tipologico =0,96
Ubicazione =0,90
Funzionale =0,93
Manutenzione, conserv.ne e vetusta’ =0,50
Abitazione= 1,00
Commerciale =1,00
Autorimessa =1,00
Locale sgombero=0,85

|

J

STIMA GENERALE

il valore risulta pertanto cosi determinato:

1)- APPARTAMENTO SUB. 4 - (piano terra e primo) compreso il BCNC Sub. 1)

Mgq. 165 x (€/mq.500,00 x 0,50 x 0,96 x 0,90 x 0,93 x 0,90 x 1,00)=
mgq.165 x €/mg 180,792 = € 29.830,68

- Riduzione del valore del 10% per assenza di garanzie o presenza di vizi occulti

€ 29.830,68 -10%= € 29.830,68 - 2.983,07= € 26.847,61 quindi € 26.850,00

Tribunale di Nuoro -
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2a)- APPARTAMENTO SUB. 5 (solo piano primo abitativo)

s mg. 100 x (€/mq.500,00 x 0,50 x 0,96 x 0,90 x 0,93 x 0,90 x 1,00)=
mg. 100 x €/mq 180,792 = € 18.079,20

2b)- APPARTAMENTO SUB. 5 (solo piano secondo mansardato non abitativo)

e« mq. 88 x (€/mq.500,00 x 0,50 x 0,96 x 0,90 x 0,93 x 0,90 x 0,85)=
mg. 88 x €/mq 153,673 =€ 13,523,222

2c)- AUTORIMESSA SUB. 3

e mgq. 22 x (€/mq.350,00 x 0,50 x 0,96 x 0,90 x 0,93 x 0,90 x 1,00)=
mq. 22 x €/mq 126,554 = € 2.784,19

Totale appartamento piano primo e secondo mansardato non abitativo e autorimessa =
€ 18.079,20+€ 13.523,22+2.784,19= € 34.386,61

- Riduzione del valore del 10% per assenza di garanzie o presenza di vizi occulti

€ 34.386,61 -10%= € 34.386,61 - 3.438.66= € 28.442,18 quindi € 30.950,00

2c)- AUTORIMESSA SUB. 3

e mg. 22 x (£/mq.350,00 x 0,50 x 0,96 x 0,90 x 0,93 x 0,90 x 1,00)=
mq. 22 x €/mq 126,554 = € 2.784,19

- Riduzione del valore del 10% per assenza di garanzie 0 presenza di vizi occulti
€ 2.784,19 -10%= € 2.784,19 - 3.160,24= € 278,42 quindi € 2.880,00
3)- LOCALE COMMERCIALEB. 2

s mg. 86 x (€/mg.750,00 x 0,50 x 0,96 x 0,90 x 0,93 x 0,90 x 1,00)=
mg. 86 x €/mq 271,188 =€ 23.322,17

- Riduzione del valore del 10% per assenza di garanzie o presenza di vizi occulti

€ 23.322,17 -10%= € 23.322,17 - 2.332,22= € 20.989,95 quindi € 20.990,00
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STIMA E IDENTIFICAZIONE DI OGNI SINGOLO LOTTO

LOTTON. 1

APPARTAMENTO da ristrutturare, realizzato su due livelli (piano terra e primo) e
superficie catastale/commerciale di mq. 165, con accesso dal GersurGaribaigi 0.7 0
mediante I’‘androne delle scale (sub.1). Risulta censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del
Comune Censuario di Orani, Particella 1764, Subalterno 4, categoria catastale A/2,
classe 6, consistenza 6,5 vani, superficie catastale totale mq. 165, rendita € 419,62.

VALORE € 26.850,00

LOTTO N. 2

APPARTAMENTO da ristrutturare, realizzato su due livelli (piano primo e
secondo mansardato non abitabile), superficie commerciale di mq. 174, con
accesso dal CEEEEESNENENNNNNES, mediante una scala al piano terra che
attraversa altra proprieta (sub.2), oppure direttamente dall’ingresso su Gl
GEESEEN. Risulta censito nel N.C.E.U. al Foglio 36 del Comune Censuario
di Orani, Particella 1764, Subalterno 5, categoria catastale A/2, classe 6,
consistenza 6,5 vani, superficie catastale totale mq. 188, rendita € 419,62.

AUTORIMESSA da ristrutturare, superficie catastale/commerciale di mq. 22,
con accesso dal GERSEEiEi® Risulta censito nel N.C.E.U. al Foglio 36
del Comune Censuario di Orani, Particella 1764, Subalterno 3, categoria
catastale C/6, classe 6, superficie catastale mq. 22, rendita € 36,41.

VALORE € 30.950,00

LOTTO N. 3

LOCALE COMMERCIALE da ristrutturare, superficie catastale/commerciale di
mgq. 86, con accesso dal OEEEEEEEgl Risulta censito nel N.C.E.U. al Foglio
36 del Comune Censuario di Orani, Particella 1764, Subalterno 2, categoria
catastale C/1, classe 2, superficie catastale mq. 86, rendita € 699,90.

VALORE € 20.990,00

Nuoro li, 03 aprile 2025

IL PERITO
(Geom. Emilio Zola)
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