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PERIZIA BISTIMA DI UN APPARTAMENTO, DI UN POSTO AUTO EDILUN BOX,

SITIN LOC. "COSTA PARADISO", PROCEDURA N, 842016 R. G. E.

Procedura Esecutiva n. 842016, promossa da:

Hiusirissimo Sig. Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Tempio Pausania:
Doit.sa Costanza Teti

Il somoscritto Dott. Arch, Stazza Maurizie, nato a Telti (85) il 22/01/1967, con studio in via (G,

e iccritto ull” Ornding degli Architetti della Provincia di Sassan al n P.L
me da incarico conferito in data 310872017,
ichiara quanto segue,

Lo presente relazione ha come precipue Scopo di rispondere @i quesiti oggetto della levera di
incarico. cosi come formulati dal Giudice dell’Esecuzione ¢ i cui punti sono di seguito
sintcticamente riportati, ovveros:

“ldentificazione del bene”.

“Deserizione del bene",

“Camparazione tra | dati attuali ¢ di pignoramento

" Accatasiamenta .

“Destinazione wrbanistica / di piaro ™,

“Conformitd alla normativa - sanabilitg"

“Divisicne in loti”.

“Divisibilita in natura ™

“Stato del bene”
. “Regime vincollstico
“Diererminazione del valore ™,
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IDENTIFICAZIONE DEL BENE;

Gl immobili, e tutte e opere fissc ad essi collegate, risultano essere siti in Localith "Costa

Paradisa”, lotto HS5, in Comune di Trinita D'Agul e Vignola, Dall'essme della Visura Storica per
Immuohile. si evince quanto segue:

E-d

registel fmmobilian, redatte dalla Dott. s

Fo 10, mapp. 1317, sub, 13, categoria "in corso di costruzione”, con futura destinazione d°
uso "garage™; nella fattispecie trattasi di un locale realizzato in blocchi di calcestruzzo non
ancora intonacati, sitc af plano terra livello strada, addossate ad  una parete di
contenimento rivestita in pietra ¢ privo della serranda di chiusura

La proprietd dell'immobile ¢ distribuita nella seguente ragione;

F. 10, mapp. 1404, sub. 3. categoriz "in corso di costruzione™ (occorre notsre che in
visura € presente la seeuente precedente attribuzione: Cmegoria A2, Classe 2, Consistenza
3,5 vani, Renditln € 766,94, poi assoggettats a variozione del 08/11/2005. prot. .
5850192229 per errata dichiarazione ), con futura destinazione d” uso “appartamento™: nella
fartispecic trattasi di un locale realizzate presumibilmente con tecnologie  edilizie
ordinarie, sito al piano terreno ¢ al di sotto dell'antistante piano stradale di accesso. che
segue landamento degradante della collina, intonacato ¢ rivestite in picta, ¢ dodate di
tnfissi e di outti gli altn servizi essenwali (luce, acqua collegamenti fognari ece. ).

La proprietd dellimmobile & distribuita nells segucnte ragione

F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 17 ma., Superficic
Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 lassoggettata & varazione del 0911/2015 per
mserimento in visurn dei dati di superficie), con destinazione d° uso “pusto auto scoperta™;
nella fattispecie trattasi di uno spazio esterno, sito a livello strada, destinato al percheggio
¢ 505ta dei veicol.

La proprietd dell'immobile & distribuita nella ;-:uiu-:m.: ragione:

Dall'esame del Certificatn Notarile attestante le risultanze delle visure catastali el
n data 06.06.2016 e allegata in Attj, si

apprende quanto segue in merito alla attuale esatta attribuzione delly proprietd degli immaobili in

CRERCINO:

Immobile n. 1, di cut al F, 1O, mapp. 1327, sub, 13. La proprieta dell'immobile &
distribuita nella seguente rapione:

Immobile n. 2; di cui al F. 10, mapp- 1404, sub. 3. La proorietd dell'immobile, a Seguitn
del decesso della Sig ra in data * CONECRUCHLE Succossjone
legittima, ¢ distribuita in ragione di 4
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lmmobile n. 3, di cui ol F. 10, mapp.
del decesso della Sig. m
legitiima, ¢ distribuita in ragione d

1404, sub. 36. La

ropricta dellimmobile, a seguito
onseguente suCcessione

Limmobile n. 2 di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, all'atto dell'ispezione i presentava
oceupato dalla Signora a guale aveva libero accesso al incdesimo ¢ 1N css0
isccondo quanto da lei dichiarate), vi dimorava ghitualmente anche s¢ in assenza di una
gualsivoglia forma di contratto di locazione.

Come precedentemente detto |'immebile n. 2 di cud al F. 11}, mapp 1404, sub. 3, risulta
infine essere dotato di tutti gli impianti tecnici atti a garantire la pennanenza stabile detle personc
(smaltimento acque luride, adduzione acqua potabile, eletirict. lluminazione mierna od esterna
eoc.). permanentemente connessi alle murature, Tl medesimo fabbricato, sccondo quanto appurato
dallo scrivente, & regolarments collegato al depuratore di "Costa Paradiso".
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DESCRIZIONE DEL BENE;

APPARTAMENTO

) Ubicazione

Come gia detto 1ale immobile ¢ sito in Comune di Trinita D'Agultu e Vignols, Localita
"Costa Paradiso”, nel lotto H3S dell'omonimo complesso turistico - residenziale, € si colloes sul
fianco di una colling degradante verso il mare, al piano terreno, e al di sotto dells guota della strada
di accesso. Esso fa parte di un pid apio nucleo di fabbricati dedicati alla residenza,

Vi si arriva percorrendo la Strada provinciale 90, che conduce da Badesi a Vignola,
girando a sinistra in corrispondenza del bivio per "Costa Paradiso™, ¢ percorrendo ln strada asfaliata
che si snoda sul fianco della colling, per circa 2 km e 400 mu., fino al varco di aceesso al villaggio.

MNata verso la fine degli anni "60, Costa Paradiso si trova nel comune di Trinita d'Aguliu,
sulla costa nord della Sardegna. ¢ si estende per cirea 800 cttari, Costa Paradiso & un villaggio
tunstico-residenziale, costinuito da circe 2000 ville affaceiate sullo splendido mare blu della costa
nord occidentale delfa Sardegna.

Dalla consultazione del sito Intemet del complesso turistice, apprendiamo che “miie Je
castruzion, distribwite su wy ampio tevritario felrea 8 milioni o g, ) yovr perfettamente integrate
fra rocee € guglic di granito rosa tante belle da meritare il nome antritbidtole di Costa Paradico

Il jorte disltivelio, Je guglie. le rocce pranitiche. di Costa Paradise famno  pensare,
sapraitutto sul late che volge pili a Nord, ad wn ambienite montano, quast “dolomitico ™. sy seala
ridotia, immerse perd i wna tea i pic bei ambienti marini 4°F, trapa, La forte pemdinza (disiivello
di 230 m in pace pit df un chifometro ¢ mez=o) fanmo si che lo maggior parte delle ville si affacoine
sl mare & godane guindi di uno spertacolare pancrama. La conformaziane defle rocee ivola (FITTET,
Iofalmente da ozni rumore, anehe guonda fe ville somo vicine fra di loro

f villaggio ¢ espasio ad Ovest/Nord-Ovest, Uesio rende il ritornn @ cosa, dopo una
Rlornaia &f mare, wi momento magien per i rameandi mazzafialo,

Nato come villaggio residenziale hegll anni 60, per volonta del l.’_';mrrr.'-;“.lnfam."t‘-

o Cooicn BSpifa presto pevsote famose e ville di altretionio famosi architesti, Tra 1
primi proprietar] vaane  ricordati nonché e loro
particolarissime ville, "Le cupole”, costruite dal vilcanica arciiten Newll annd
suceessivi hammo prestatn i lore contribito afla valorizzazione df Coasta Paradiso altrt bravissimi
architelr) ispivati dal particolarissimo ambienie raceiose. Tra guelll che meglio, farse, hamnms
sapilo. iRterpretare guesto ambiente. & sicupamente | arehiten A i creoo
aiitazioni “tmmerse” mella rocvia o, a valie. “spalmate " sy df exsa, abliazioni SPesso SVluppate in
altezza xenza che, miracolasamente, qucasi sporgama dal fivello del suolo, il tutte senza virunciare o
splendidi panaram! dagli interni delie ville

Ui o villageio, con le sue 2000 costruzion, ha aesunto dimensioni probabilmente non
previste gal primi plonicristici proprietar?™,

2) Proprietd
Propricturi dei su menzionati immobili. sono i
¢ - secondo e rispettive quote
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3} Descrizione della zona circostante

Vimmobile in questione si trova, come detto precedentemente, all interno di un villaggio
turistico costruito alla fine degli anni "60 del secolo scorso,

L'intera camplesse in cui & inserito |'immobile in oggetto, occupa il versante nord-ovest di
una collina granitica degradante verso il mare. | fabbricat: si presentano generalmente in buono
statn di manutenzione, cosi come e varie infrastrutture presenti a servizio del villaggio (strade,
lampioni, marciapiedi, arce parcheggio ece. ).

4) Caratteristiche generali ¢ aspetio dell "edificio

L'appartamento, sito nel loto H35 del complesso residenziale di "Costa Paradiso”, s
presentn realizzato con linee stilistiche e progettuali tipiche dell'architerura destinata al turismao
caratierizzata dall'use dell'inionaco o della pietra; csso & infaii inserito all’interno di un pit ampio e
articolate comparte edificatorio, costituito da un insieme d fabbricati che degradano — seguenda 1]
pendio naturale della colling — verso la prospiciente spiaggin,

Il giogo dei volumi ¢ dettato dalla giacitura stessa dei luoghi, mentre non vi & traccia di un
wso particolare o innovativo dei materiali da costruzione (cssenzialmente intonaco e pietra faceia
vista), il che contribuisce a rendere shbastanza anonima la costruzione, creando Peffetto "deja vir".

5) Caratieristiche di particolare pregio dell'edificio

Dalls terrazza dellappartamento & possibile ammirare lo splendido panorama detia
sottostante spiaggia, distante i linea daria circa 500 mi, Non vi sono tuttavia ostecoll naturali o
artificiali che impediscano vista: la stessa localizzazione dell'immobile (laterale rispetto alle altre
cosiruzioni limitrofe), € lorogmiia dei luoghi caratterizzata da un forte pendio, infatti, confeniscona
ullo stesso una vists che pud spaziare in manicrs panoramics verso il mare, il che compensa
ampiarmente la maggior distanza dal mare.

6) Fenomeni infilirativi ¢ degrado delle sirutture

Allinterne dell'appartamento ¢ particolarmente nelle pareti rivolte verso sud, cloé in
cormispondenzs delle strutture di contenimenta, Sono presenti delle zone con affioramenti episedic
di multle, dovute presumibilmente ad infiltrazioni localizzate di acqua, alle scarsa illuminazione di
tali pareti, ¢ ad una non efficiente ventilazione degli spazi interni.

Purtroppo, infine, anche & cousa dell*indubitabile ruplo dato dall’aggressione marina, il
complesso tende ad invecchiare molto piii velocemente di quanto non sia immaginabile in altn
contesti, e ¢id influisce in moedo determinante sui costi da sostenersi per ls manutenzione periodica
& - it ultima analisi - in parte anche sulla determinazione del valore di mercato attribubile,

7} Accesso ol beni
5i pub accedere aglh ambient oggeno di perizia nel scgucnte modo:

e lmmobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (garage in corso di
costruzione): direttamente dal livello della strada di accesso, percorrendo circa 30
mi in pii dall'accesso all'appartamento;

e lmmebile n. 2. di cui al F. 10, mapp. 140, sub, 3 (appartamento in corso di
costruzione): si accede all'appartamento da una rampd di scale gsterne che partono
dal tvello defla srads carrabile;

e Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 14M, sub. 36, (posio o sCoperie):
accede a detia area di sosta direttamente dal livello delia sirida,
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&) Garage {in corso di costruzione)
L'immobile in oggetto & cosi composto: trattasi di un locale realizzato in blocchi di

caleestruzzo non ancora intonscati, sito al puamo terra livelle strada, addossato ad una parete di
contenimento rivestita in pictra ¢ privo della serranda di chiusura.
La superficic lorda del locale & di cirea 15 mq..

9} Apparigmente (in corse di costrazioneg)
L'immobile in oggeito ¢ cosi composto: trattasi di un locale realizzato presumibilmente

von tecnologic edilizie prdinane, sito al piano temeno e al di solto dell'antistante piano stradale di
aceesso, che segue Fandamento degradante della collina, intonacato ¢ rivestito in pictra, e dotato di
infissi e di tutti ghi alini servizi essenziali (luce, acqua callegamenti fognan cec.),

All'interno troviamo i seguenti ambienti: soggiomodcucing (15,01 ma.), ripostigho (0,56
mq.), n. 3 camere da letto (9,70 mq,, 10,16 mq. ¢ 2,00 mq.), bagne {405 mq.), ¢ n. 2 verande
cstemne della superficic complessiva di 41,70 my ;

I Posto auto scoperio
L immobile in oggetto & cosi composto: nella fattispecie rattusi di uno spazio esterno, sito

a liveflo strada, destinato al parcheggio ¢ sosta dei veicol]..
La superficie del posto auto & di circa 17,00 mq.:

1) Compute dell superficie commerciale
La superficie commerciale, neeessaria per la stima da condursi secondo i vigenti canoni, é

stala cosi detenminata con lausilio di software dedicats:

.‘a Fareen Masha - Vahckagiene dogl inmabll s CT-00

Calcolo della superficic commerclale seconds D.P.R. 13898 allegato C
Unisd immobiliar indipendenti (villa o villing)

Tabella risssuntiva del calealo:

4 Coeff, Su siagliat 3
1) Residenziale lorda 6432 I (%% 64,52
2)  Garage (*) 15,00 % 7,50
3l Logge e portici &, 70 40y 2.BE

| 18.63
2500 30% 7.50
9363 0% 4936

4y Baleoni e terrazze comunicanti
= parete entro § 25 m?
= vt eocedvmie 1 25 m?

3} Arcascoperta ad uso esclusivo |7.00
- parle part o minore al gutmtuplo of 1) 17,00 0% 1,70
- prie eccedente i guintuplo di 1) 0,00 2% .00
TOTALE 214.65 94,20

. - (*)La squfmic commerciale dellimmobile in oggetto, seconde D.P.R. 13898 allegato €,
e pari a4 94.26 metri quadrati, se comprensiva del parage, ¢ di 86,76 mectri quadrai qualors
scomputato per vendits separata (formazione di n. 2 Jotti disting),
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12) Distribazione interna

Dalla porta scorrevole di ingresso si accede alla cucina/soggiomo (15,01 mq.), da cui pare
il breve corridoio su cui s affacciano gl altri ambienti della casa,

Lungo detto corridoio sono localizzati: un we (4,05 mq.), n, 3 camere da letto (9,70 mg.,
10,16 ma. ¢ 9.00 mq.), ¢ un rposiiglio (1,56 mg.); tutti gl ambienti si affacciano sulle terrazze
cstemne e sono dotati di ventilazione ed illuminazione naturale. Dall'esame della scheda catastale ¢
del progetto allegatn si nota, infine, come tutte lo camere abbiano superficie utile infenore al
minimo previsto per le matrimoniali, ovvero 14,00 mg., il che comporta - come ovvio - dei rifless
negativi all'asto della formazione del prezzo.

PAVIMENTAZIONI E RIVESTIMENTI

Apprarfaie it

Le mattonelle presenti in tutti gli ambienti sonoe di dimensioni ¢ fipologia erdinane {colto ¢
g ceramico).

SERRAMENTI INTERNI ED ESTERNI

Appirfamentis

Gli infissi esterni presenti nell’appartamento sono i legna, dintatt di persiana esterna ad
anta mobile. Anche le porte interne sono realizzate in legno.

IMPIANTI

Jmipiartic
Ledificio & normalmente collegate, con apposit impianti (¢ altre opere connesse). alla
rete di adduzione dell'acqua potabile ¢ alla rete fognarie del depuratore di Costa Paradiso.
Per ¢it che concerne gli altr impianti prescnti abbiamao:
o Impianto elettrice;
= [mpiante di antenna;
« [lluminazione negli spaxi esterni;

Appariamento;
Gli interruttori ¢ le prese elettriche sono rivestite esternamente da placche di upo
ordinario, mentre |'impianto eletirico & del tipoe sol0IrEcoin.

DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI SPAFI COMUNI
Gili specei comuni comprendone:

s Accesso alla rampa delle scale:

« Rampa di scale di distribuzione alle varie unité;

« Ouant'aliro stretlamente connesso ai fabbricati ed avente valenza comune {piancrottoli di
raccardo, foncre ecc.).

STATO DM SENESCENZA

Le strutfure in csame presentano un medio stato di senescendat. Cocore infallh rmearcanc
che, in vind di una non continua munutenzione, le stesse sono preda - come ovvio —
dell*aggressione degli ngenti atmosfernici.
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Se le strutture edilizie si presentano sostanzialmente in uno stato abbastanza accetiabile,
occorre rimarcare come |edificio stesso risulti seffrire di un cerlo “mimetismo architettonico™, in
quanto scarsamente caratterizzato dal punto di vista formale,

L'eppartamento in csame risulta abbastanza adatto alle esigenze odiemne di chi - per la
propria vacanza - sceglic un luogo come Costa Paradiso; tuttavia occorre fimarcare come o stesso
risulti poco adatto ad altre esigenze, come ad esempio 'abitare in modo continuative per lunghi
periodi. Cio in quanto il tagho non proprio razionale degli ambienti {sopgiormny, cucina, bagno,
camere ¢ disimpegno), ¢ la presenza di dislivelli tra gli stessi, mecordati con gradini, poria ad una
certa inadeguatezza funzionale.

Comelusioni
Insomma possiamo affermare, senza tema di smentita. di trovarel di fronte ad un immaobile

callocato in una zona turistica di grande richiamo, ma fortemente condizionato dalla giacitura
vrografica del terreno e dalle sus stessa natura di appartamento destinato od essere abitato solo per
brevi periodi dell'anno,
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COMPARAZIONE TRA DATIATTUALI E DI PIGNORAMENTO:

Premessa.

Gili immobili oggetto del presente atto risultano essere cosi identificati:

L. F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione™, con futura destinazione d'
uso “garage’; nella fattispecie tratiasi di un locale realizzato in blocchi di caleestruzzo non
ancora intonacati, sito al piane terra livelle strada, addessate od una parcte di
contenimento rivestita in pictra e prive della serranda di chivsura.

|
'

F. 10, mapp. 1404, sab. 3, categoria "in corso di costruzione” (occome notars che in
visura & presente la seguente precedente atinbuzione: Categona AJ2, Classe 2, Consistenza
5.5 vani, Rendita € 766,94, poi assoggetiata a variazione del O8/11/2003, prot. n.
S50192229 per errata dichiarazions), con futurs destinazione d° uso “appartamento™; nella
fattispecic tratasi di un locale reulizzato presumibilmente con tecnologie edilizic
ordinarie, sito al piano terreno e al di soto dell'antistante piano stradale di accessa, che
segue landamento degradante delia collina, intonacato e rivestito in pictra, ¢ dotato di
infissi ¢ di witi gli alin servizi essenziali (luce, acqua collegamenti fognari ecc.).

3. F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 17 mag.. Superficie
Catastale 17 mag.. Rendita € 67,60 (assoggettala a vanazione del U9/1120IS per
inserimento in visure dei dati di superficie), con destinazione d° uso “poste auto sgoperta™;
nells fattispecie rattasi di uno spazio esterno, sito a livello strada, destinato al percheggio
¢ sosta dei veicoli,

[*immobile o, 2 di cui al F_ 10, mapp. 1404, sub. 3 {appartamenta), allatio dellispezione si
presentava occupato dall quale aveva libero accesso al medesimo ¢ in
esso (secondo quanto da lei dichiarato), vi dimorava ahitualmente anche s¢ in assenza di una
qualsivaglia forma di contratto di locazione.

Ricognizione documentale.

Dia un esame condotto sulla documentazione versata in ALl - relativamente agli immobili
sopracitati — ¢ dal successivo confronto di conformith con la siwazione reale, & stato possibile
appurare quanto segue;

« I dati riportati nel Cenificato Notarile attestanie le risultanze delle visure catastali c
dei Registri Immobiliart (identificazione carastale ¢ localizzazione dell”immobile),
cosi come sopra menzionat, coincidono con la situazione reale.
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ACCATASTAMENTO:

Come gia detwo, gl immobali in oggetto s1 presentano cosi censiti al N.C.E. UL
Immobile 0. 1. di cui al F. W), mapp, 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione”
La propricta dell'immohbile ¢ distribuita nella seguente mgione:

Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, catcgoria "in corso di costruzione”
{occorme notare che in visura ¢ presente |3 sepuente precedente attnibuzione: Catcgoria
ASL, Classe 2, Consistenza 5.5 vani, Rendita € 766,94, poi assogeetiata a variazione del
08/11/2003, prot. n. 850192229 per errata dichiarazione), La proprictd dell'immabile. o
Comsernente

seguito del decesso dells
successione legittima, ¢ distribuita in ragione

onvwere nello .-|‘a{1:|1'|ru:

Immaobile n. 3. di cut al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza
17 mg,, Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggettats a variazione del
UL 1720 per mserimento in visura dei dati di superficic). jetd dell'immobile, a
seguite del decesso della COnsEguente
suceessione legittima, ¢ distribuita in ragtone ali,
ovvera nello specifico

Inoltre. & seguito di sopralluogo, avvenuto in data 12.04.2018, si & potuta sccertare |3
sostanziale nispondenza dell’estrane planimetrico, riguardanie 1 su menzionati immobili. con la
H[Hlli-"ii:ll'lﬂ' reale,

Futtavia 'mmobile di cui al punto n, 2, NCEU F. 10, mapp, 1404, sub. 3, nonostante la
categonia afiualmente attribuita sia "in corso di costruzione™, si prescntia Ei:namgnlf finitn il
agibile {contranamente all'immobile di cui &l punto n. | di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13),

Oceorrerebbe pertanto provvedere all'aggiornamento catastale,

Comunque, al fine di poter garantire | tempi di depaosito della perizia @ consideraio che tale
passagglo pud essere effetluato successivemente, si ¢ scelto di consegnare la slessa senzi
laggiomamento catastale di cui trattasi, chiedendo nol contempo al Sig. Giudice 'autorizzarione 3
poter procedere n tal senso, previs approvarzione del prospetio di onorario che si allega alla
presente.
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DESTINAZIONE URBANISTICA DI PLANG:

Come 5 evince dalla lettura del Piano Urbanistico del Comune di Trinitd D'Apulu ¢
Vignoks, gli immobili di eui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 {garage in corso di costruzione), F. T,
mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in corso di costruzione), ¢ F, 10, mupp. 1404, sub. 36, (posto aulo
scoperto), hanno la segucnte destinazione urbanistica:

wFona FI1-T" {ex-F6) — Complesso turistico di Costa Paradiso - ovvero zona turistica, parte
del territorio di interesse turistico con insediamenti di tipa prevalentemente stagionale.

Si applicano le normali prescrizioni in capa alle zone “F" ¢ pi0 specificatamente alla
cottozons "FI-7", cosi come stabilite dalle Norme Tecniche di Atarione, allegate al Piano
Urbanistico del Comune di Trinia [FAgulu ¢ Vignola.
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CONFORMITA® ALLA NDRMATIVA - SANABILITA:

Ricognizione documentale,

Da un esame condotio di concerto con gli Uffici del Consorzio di Costa Paradiso -
relativamente aght immobili oggetto della presente perizia - ed all'Agenzia delle Enteate, Catasto
Fabbricati, presso I'Ufficio Provinciale di Sassari, & stato possibile appurare quanto segue in
relarione alla sussistenza della Concessione Edilizia ¢ di quent’altro ad cssa collegato:

Conclusioni.

La Concessione Edilizia di riferimento & la n® 42/2000 del 03/02/2003, intesiata a

Immobile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13. cutegoria "in corso di
costruzione”. Dati terivanti da; costituzione del 211062002, prod, n. 162922, in att
dal 21/06/2002, & suceessiva variazione del 27042010, pro. o, SS0103 194, in
atts dal 2704:2010 - Vertfica stato attuale 1.1

Immobile n. 2, di cui al F, 10, mapp. 1404, sub. 3. catcgoria "in corso di
costruzione”. Dati derivanti da: costituzione del 04/ 10/2005. prot. . 550170171,
in atti dal 04710/2005, ¢ successiva variazione del OB/ 1172005, prot. n.
580192229, in atti dal 08/11/2005 - Errata dichiarazione:

Immebile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub, 36, Cutegoria C/6, Classe |,
Consistenza 17 mg., Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60, Dati derivant
da; costituzione del 04102005, prot. n. SSO1TO1T1, in ami dal 04/] /2005, ¢
successiva variazione del 0%/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

A seguito di raffronti tma [a situazione reale ¢ quella presente nelle plamimetrie catastali ¢
depositate presso gh Uffici del Comune di Trinita MAgultu e Vignola, emerze assenza di opere

abusive,
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Dall’esame condotto “in situ”, & stato possibile appurare quanio segue in relazione alla
possibilita di effettuare una divisone in Jotts:

| Timmobile residenziale di cui al F. 10, mapp. 1404, sub, 3, si présenta unica e non
divisihile, La conformazione ¢ la tipologia di accesso agli ambienti interni Bon
permette frazienamenti funzionali;

2. il posto auto scoperto di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, deve essere venduto
anitamente allimmaobile di cui al punto precedente, pena una drastica diminuzione
di valore del medesimo che si troverebbe privo di aree di parcheggio:

3. per cio che concerne, invece, limmobile di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 {in
corsn di costruzione), & possibile preadere in considerazione una sua vendita
separata dai beni precedentemente citati ai punti | e 2.

A fronte di cio, si prospettan le seguenti soluzioni tra loro distimte;
e ) mantenere intatta unitarietd dei beni, cosi come citati, formande un unico lotto
comprendente i seguenti immuobili:
. LOTTO UNICO, comprendente 'immaobile di eui al F. 10, mapp. 1327,
sub. 13 (garage in corso di costruzione), Mimmobile di cui al F. 10, mapp.
1404, sub, 3 (appartamento in cOrso di costruzione), & l'immabile di cu1 al
F. 10, mapp. 1404, sub. 36, (posto aute scoperto].

s b creare n. 2 lott separati comprendenti 3 sepuenti immaobili:
| LOTTO n. 1, comprendente |'immobile di eui al F. 10, mapp. 1327, sub.
13 (garage in corso di eostruzione )
7 LOTTO n, 2, comprendente Fimmaobile di cu al F, 10, mapp. 1404, sub.
3 (appartamento in corso di costruzione), ¢ limmobile di cui al F. 10
mapp. 1404, sub. 36, (posta auto scoperlo).

Tale seconda soluzione {(creazione di n. 2 lotti tra loro scparati), porta ad effettuare e
sepuenti considerazioni di merito:

s lo smembramento dei beni ha come cffettn indesiderato quello di diminoire il
valore complessivo dei beni oggetto di stima;

e la creaziome di un lotto unico, viceversa, consentirebbe di avere un valore
complessivo der beni sicuramente superiore a quello che si otterrebbe sommande
tra loro i singoli valori di vendita (abitazione ¢ posio aulo + garmge). Dungue take
scelta infuisce in manicra drastica sulla appetibilith all'acquisto e sulls formazions
del prezzo di vendita in sede di asta.

Portanto. & fronte di quanto sopra, si consighia di offettuare 1a vendita in un unico lotto
isaluzione n. 1), con il mantenimenta dello “siatus” attnale di beni in-oggetto.
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DIVISIBILITA" IN NATURA:

Gli immobili oggetio del presente atio risultano essere cost identificati:
Immabile n. 1. di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione”.

Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzone”
{occorre notare che in visura ¢ presente la seguente precedente attribuzione: Categoria
A/2, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita € 766,94, poi assopeetiata a variazione del
OR/11/2005, prot, n. S50192229 per errutu dichiarazione).

Immobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza

|7 mq,, Superficic Catastale 17 mq., Rendita € 6760 (assoggettata & varazione del
09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie).

Pertanto, anche a frome di guanto precedentemente esposto in merito alla modality di

vendita (lotto unico o duc lotti separati), si rimarca come non sussistano problemi legat ad una
formazione in lotti tra loro distingi dei beni in oggetlo,
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STATO DEL BENE:

GENERALITA® RELATIVE ALLA PROPRIETA

Gli immobili, ¢ tutte le opere fisse ad essi collegate, nsultano essere di proprieta del
sepuenti soggetti:

||||II'lI:r|}i|E n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria “in corso di costruzionc”
La proprictd dellimmobile & distribuita nella seguenic ragione:

Immobile n. 2, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione”
(occorme notarc che in visura ¢ Flf.."'-ul_T.l‘L la scgucnte prec cedente attribuzione: Categod ia
A Classe 2. Consistenza 5.5 vani, Rendita € 766,94, poi sssopgettata a vanazione del
||zv~:.| | /2005, prot. n. 550192229 per errata dichiarazione). La prc reth dell'immobile, a

seypuiin del decesso de ¢ CONSCEUEnie
successione legittima, & distribuila i ragiong

cvvero nelio bil_l:l'w.u

Immobile 1. 3. di cui al F. 10, mapp. 1304, sub. 36, Catcgona U70, & lasse 1, Consisienza
17 mq.. Superficie Catastale 17 ma., Rendits € &7,064 I!IH'-.I.:lh_L_I;"HH.I:.J a variazione del
09/11/2015 per inserimento in visura dei dafi di superficie). La proprieti dell'immabile, a
seguite del decesso dell conseguenie

successione legittima, & disibuita in Tﬂb'“"—

ovwvero nello specifico:

L'immobile n. 2 di cui al F. 10, mapp, 1404, sub. ~all'aito dell'ispezione 51 prescnlava
occupate dalla quale aveva |l|}L|-:'I accesso 2l medesime ¢ in ess0
(secondo quante da lei dichiarato). vi dimorava abitualmente anche se in asscnzy i una
qualsivoglia forma di contratio di locaziong

Premesso che le Note di lscnzione o Trascrizione, allegati al Fascicolo in opgend,
risultane csscre riferiti agli immobili sopra meniienatl, dall'Elenco Sintetico delle Formalitd si
riporta quanto segue:
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Ispezions ordinaria a pagamants

Ceatl della richiesta

Situarlone aggliomamsnta

Yolumi repertor

Elonco sintetico delle formalita

Sapone 1 e 13 ) Heida 1
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Ispezions lpotecaria

ispezione ordinarls & pegamania Pricie] |p ; 5% 4

Semlone I Pusdweiie fngeran gl rriahs anlonalin

Massuna farmalita presents

e emerge dalla documentazione allegata al Fascicolo di cui trattasi, non vi sono
ulteriori Ani successivi @ quelli sopra menzionati.
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REGIME VINCOLISTICO:

ESAME DEL PIANO URBANISTICO COMUNALE

Per citv che conceme il regime vincolistico, riguardante gli immobili in oggetio censiti al
N.C.E.U. di cui al F. 10, mapp. 1327, sub, 13 (garage in corso di costruzione), F. 10, mapp. | 404,
sub. 3 (appartamento in corso di costrusione), e F. 10, mapp. 1404, sub. 36, (posto aulo scoperto),
hanno la seguente destinazione urbanistica:

“Fona F1-77 fex-F6) — Complesso wristico di Costa Paradiso — ovvero zona turisticn, parte
del territorio di interesse turistico con insediamenti di tipo prevalentemente stagionale.

Come si evince dalla leture del Piano Urbanistico del Comune di Trinitd DXagultu ¢
Vignola, si applicanc le normali preserizioni in capo alle zone “F" ¢ pid specificatamente alla
sottozona "F1-7", cosi come stabilite dalle allegate Norme Teeniche di Attuazione, che s riportana

di seguite in stralcio.
Per le Zone F in generale, & possibile affermare quanio scguac:

“IRT 3V - ZONE F — TURISTICHE - INSEDIAMENTI TURISTICI - NORME
GENERALL

[ DEFINIZIONE — Sono le parti del territorto comunale df inferesse furistico con
insediamenti di tipo prevalenremente stagionale;

3 DESTINAZIONI AMMESSE - Nelle Zone F & ammessa la destinazione o ‘uso
ricettiva, haristico residenziale dl tipo staglonale, come indicato melle tabelle of
dettaglio, Sono anmesse le.attivita di

rigualificazione degli insediamenti esistent] Sopraltutio in termini of miglioramento
della dotazione di servizi complemeniari ol lurismo. Song ammessi afiresi evercizi
commerciali di vicinmato, pubblici esereizi, uffict e studi privati, sirufture associmive,
caniiarie. sociali ¢ religlose, excluse quindi le atrivitg di tipo industriali, guefle
mioleste, inguinanti o insalnbril. Sono ammesse inalive tutte le anivitg commerciali
compatibili con la zona urbanistica, comprese le medie struiture di vendite ed escluse
le prandi strutture, nel rispetto delia normativa di setrore ¢ previa dimoytrazione del
possesse delle dotazion] df parchegel pecessarie, che dovranng essere INlenme o
contigue allo stesse lotto commereiale.

1 MODALITA® DI ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTT - Medianle predisposizione
oli piama attugtive ad infziativa privasaipublliva.

4. SUPERFICIE MINIMA DI INTERVENTO — Lo superfivle minima i imtervertio ¢
stabilita in myg 5.000, previa predisposizione di un progetio generale esteso all intero
cimpartel,

5. DIMENSIONAMENTO DEL PIANG — Ai sensi del DA del 2001 21983 n°2266/U i
P01 davrea exsere dimenstonato mella maniera seguente.

B verdionse fevritoriale edificabile, determimato sulla base della Supevficie tervitorigle,
devvra exsere cosi distribuito;

- B3% ¢ destingzione Ficettiva/urisiico-residenziale;
- il 17% : wervizl pubbiici,

.;|.--.:!_|_|'|._| III.'“._ Iraire i I||'|l._-l|l.\._|'. I_._]_IIII!|I||I_|I'r_||_||l|II||l'.l| |_I..'-|I|'.'|'.l:-.|'._lll||.'.'|'I.'I_ O W TR, NETY A P "|. CLRTLT

Poraidiea ™ Conprne of Trdifa B |ja'ir-'.'.-.'c Piarmavaden, off cbif eiller Prvseasgfiirs o S LGE

..:—& Frmwi D STAZZU AU RTED Emessa Dar ARLIBAPEC BP.A, G LA 1 Benmst AN 0EEDAEEELS M bt aisiTas



Ly: Piesiy i I.|II|I Fa AT TPl el o pieevie (T & I.lI i Bor ol e T

Prsrema 222 i =7

Devano essere previste le seguenti dotazioni minime df spazi pubblici, expressi in
mgiab, al servizio degli invediamenti residenziali, olfre le sedi viarie ¢ le pigzze:

- &1 istruzione fing alla media inferiore : 4.50 mgiab

- 82 attrezzature df Intevexse comune ; 2,00 pig/ab

- &3 sperzi pubblici attrezzaii - 9,00 mg/ah

- 84 parchegg! pubblici - 2,50 mg/al

Foatede - 180N mepiah.
It 50% della superficie tervitoriale deve exsere destinata a spasi per giirezsature i
inferesse conune, per verde alirezzate a parco, gloco « xport € per parchege. Al
t B0 i 2all aree devono esseve pubbliche
fi Comune ha focelia d& imporre wna diversa suddivisione tra gli spazi prabblici, in
vece di strumento urbanistice preventive, purché venca rispetiata la dotaziame wotale
eli 18 mglertr e la sucldivisione sia vevificala tra le zone contisie.
fi, = wrmeyyo -
7 PREMIALITA® Al SENSI DEL PP.R. - In nute l¢ Zone F & ammessa lo
trasformazione delle residenze turistiche o dei progetit per i quali sia gia stafa
rilasciata la concessione edilizio ed approvara fa realizzazione di residenze. in
struthure viceliive con destinazione servizi per | wrinmo, con wma premialita o
cubatura fine ad wr incremenio del 25% dei volumi gia concexs) per le mecessarip
integrazioni funziomali, ai semsi dell are. 00 delle N.ToA del PPR. nel coso o
interventi di particolare quality urbanistica ¢ architettanica e nef cast di significariva
compensazione pagsaggistica o ol rezionalizzazione delle volumerrie disperse, o
candizione che presso la Conservatoria dei Reglseri Tmmeobiliar verga fascritte i
vincele di destinazione d'usa per un periode non inferiove @i 135 apal ¢ che le aziewde
richiedentt vispondano ai criteri di classificazione in materia di strutture Fleettive d
citt affe L.R. 12 agoste 1998, n. 27 con categoria minime tre stelle,
8. COMPUTO DEF VOLUMY - Nelle zone F turistiche a distanze inferiore & Brri
mille dal mare devono essere computati tutti | volumi, sahvo guelli delle parii
fetalmente o parzialmente imterrate per almeno due lail, destinati a cantine, depositi,
lacali caldaie, garages ¢ simili, di altezza infiviore o i, 2407

Per la Sottozona F1-T in particolare, & possibile affermare quanio segue:

"ART.40 - SOTTOZONE Fi-1, Fl-Z. FI-3, Fl-4, FI.5. Fi-8, FI-7.
I, DESCRIZIONE ~ Sono le zone di espansione Fi pianificate {piani df lettizzazions
artiats 0 0 corsa di attuozione). Cotncldone con | perimetd ded piani df lottizzazione
comenzionati o di iniziativa pubbifca. Gli inerventi doveamno essere orviewtar fn
prevalenza al consolidamente  dellimpianto  wrbanistico. al manfenimenio ¢ al
miglloramenta del caratrer! architetionict deglf edifici ¢ alle riqualificazione degli
spaezl df fruiziome collettivg,
2, - ainesso -
I INTERVENTI CONSENTITT - fntarveni di FestieRI tore pralinaria ¢ straordini,
di vestawrn ¢ visanamento conservative, di  ristrufiurazione  edifizio, o FTLAYATich
castruzione, o Fistrutturazione wrbanistica,
4. INTERVENTI VIETATL. Smo vietati gli interventi di vealizzazione dY impiani solari
g fotovoltaic? fod eccezione delle fegole fotoviollaiche o similari coerpatiBili con e
coperture locali; per e anivied commerciali o equiparabili ¢ anmtessa instailazione
df impiaintt solari o fotovoltaict del Hpe integrate o semintegratal, eolici. miniealici e
Finsiallazione di torri e tralicei pPer impianti radio-ricetrasmitienti ¢ df ripetitori per i
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servizi di telecomumicazione; & vietata inodtre instollazione df rowloftes, campers,
case mobill, imbarcaziont, che siano wiilizzati come abifazioni, ambienti di lavors,
oppure come depositl, mogazzing e ximili;

5 NORMATIVA APPLICARILE - La mormativa applicabile & stabilita dai PDL
ceverzionati e dalle presentt NTA-RE

SRIS RICHIAMO SPECIFICO ALLE NORME DEL PPR - §i applicemo e
disposizioni di cni agli articoli 88, 89, 90 delle NTA del PPR;

STER. RICHIAMO SPECIFICO ALLE NORME DEL PAl - Si applicano fe
disposiziont di cui agli articeli delle NTA del PAT come identificatl netla rabella
precedente per singolo lotio o comparto o zona omagenea; nel case i aree definite a
pericoloyita idrogenlogica, laddove la destinazione urbanistica dell'area preveda la
redlizzazione di muove edificazion, le siesve volumetrie dovramg essere posizionaty
esternamenie all'areq vincalata.

6 DATI DIMENSIONAL! PER SINGOLA ZONA - si vedana le tabelle aliegaie alie
presenti disposiziom,

7 PRESCRIZION! SPECIFICHE PER SINGOLA SOTTOZIONA - In tutte le zone
mristico-residenziali FI incluse nel presente Piano sonc identificate le sotiezone
“FH" e guali sono inedificabill. In tali zone ¢ vietata la realizzazione di nuwove
valumetrie, parchegyl, wrhamizzazion gl ximiblari, Sone consentiti esclhesivamenie
interventi di rigualificazione amblentale o caratiere naturalistica, al fine ol
valorizzare lavea. Per la sattazoma FI-1, nella frazione di Isole Rossa, o seguito delia
procedira di co-pianificazions per il bene paesaggistico della Torre Costiera, con la
quatle ¢ stato defirita il perimetro di tutela condizionata, si prescrive che il fratte di
viahilita urbana imterne a fale perimetro sio ineressoio da una viehidita
eschusivamente ciclo-pedonafe”.

ESAME DEL PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE

| suddetti immaobili ricadono, all’interno del Piano Pagsaspistico Regionale attualmente in
vigore (L.R. n. & del 25/11,2004), nell’ Ambito n. 15 “Basse valle del Coghinas™, cosi definito dalls
allezata tabella degli “Assetti insediativi™
Beni pacsaggistici: Insediamenti Turistick:
Catcgoriz: Insediamenti Turisticl:
Elementi  costitutivi:  Insediamentl  prevalentemente  costierd,
realizzati a partire dagli anni '60, generalmente seconde case ¢

campeggi:
Riferimenti normativi P.P.R.: art. 88, B9, 90.

Si riporta di seguito, |'estratto delle Norme Tecniche di Attuazione del P.P.R. della
R.A.S., riguardante gli Articoli su menzionali:
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PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE

Legge Regionale 25 novembre 2004, n8

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE - STRALCIO
ARTICOLI.

Art. BB - Insediamenti turistici. Definizione
Art. 89 - Insediamenti turistici. Prescrizione
Art. 90 - insediamenti turistici. Indirizzi
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DETERMINAZIONE DEL VALORE:

Il PROBLEMA DELL'ANALISI DEL VALORE DI MERCATO

Premessa in merite al giudizio di stima

el contesto dei beni privati, secondo la nota definizione de P cstmo ¢ un gludizio.
i urtg proposizione logics che muove da delerminale premesse ¢ che si conclude & perfezivna in ung
cifra”. Tale giudizio viene espresso da uns persona, il perito ("esperto) che, “raccolie”™ il quesito, la
svilupps logicamente, ciod applica un metodo, o trae alla finc ke opporiunc conclusioni. Nella
valutazione ¢ quindi presente "opers di una persona che interpreta falh, cosiruisce ipotest, rileva dati,
applica procedimenti ¢ in questo percorso & condoita dalle proprie finalith ¢ capacitd professionall.

In questo finerario “che i ve da determinate premesse ¢ che sl conclide @ perfezian in und
cifrr”, il perito manifesta la propria seggettivith, cioe, inevitabilmente, evidenzin, pur applicando un
metodo, un comportamento che gli & proprio, personale, Quindi pilt peni chiamati n rispondore allo
steso quesitn possono giungere a conclusion diverse. Questa divergenza di risultati ¢ insopprimibile
come, si potrebbe dire, sono insopprimibili Ie differenze nei connotati genetici di individui diversi ¢ nei
contesti pratici in cul & eseguita la stima. Cio che conta & che tali differenze non sianc sostanziali ¢ che,
comungue, i metods sia stato applicafo Correriammenie.

L'estima non & quindi una discipling scientifica come per psempio la fisica in cui, osservando
un fenomeno, 8 possono formulare leggi precise; la seientificith dell'estimo sta nel metedo che
consente al perito di rendere la stima pit oggettiva; il metodo, si pud dire, & la disciplina estimativa. 1|
valoee di stima tion & dungue certo, matematico, ma & 1l valore i probabile.

Continuando con (I 1| carattere fondamentale dell’estimo ¢ quelio di insegnare a
esprimiere giudizi circa ln somma di moret...”, quindi “valutare un bene economicon o significa oliro
che stabifive unequivalenza tra i bene da simare ¢ le meneta”, Infatti, i rapporti conflittuali tra le
persone che hanno fano sorgene il quésito estimative sono rapporti di tipo ctonomico, regalabili in
denaro, Pet giungere a un ale tipo di valutazone la suma deve continuamente avere riferimenti con la
moneta, Questi riferimenti sono i prezzi, cioe dati certi che il mercato, o comungue la realtd coonomic
circostante, metic a disposizione. | prezzi sono il fondamento di tutte e stime monetarie.

Ritenuta doverosa questa puntualizzazione in mierito ai problemi sollevati dall’analisi del it
probabile valore di mercato di un immobile, si prosegue con la quantificazione monetana del medesimo,
attraverso lo strumento della comparazione per “tipi simili”, come e5presso i seguito.

QUANTIFICAZIONE DEL YA LORE

Determinaione del valore
Iy wirtin di quanto sopra esposto, telativamente ai seguenti beni;

Immohbile n. 1, di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13, categoria "in corso di costruzione”™,

Immobile n. 2, di cul al F. 10, mapp. 1404, sub. 3, categoria "in corso di costruzione”
{occorre notare che in visura & prescnte la seguente precedente afnbuzione: Categoria
A2, Classe 2, Consistenza 5,5 vani, Rendita € THd, 94, poi assoggettaia a variaziong del
08/1 1/2005, prot. n. $50192229 per ermia dichiarazione).

Immaobile n. 3, di cui al F. 10, mapp. 1404, sub. 36, Categoria Coa, Classe 1, Consisbenea
|7 mq., Superficie Catastale 17 mq., Rendita € 67,60 (assoggetiala & variazione del
(9/11/2015 per inserimenta in visura dei dati di superficie).
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Ferme festando le descrizioni di cuf al punti precedenti, posstamo cosi effettuare Ic segueni

considerazioni ¢ fissare il relativo prezzo di vendita,

FPrima ipotesi: formazione di un unico loito.

5e consideriamo — come prima ipotesi perseguibile — gli immobili censiti al N.C.EU. di cui

al F. 10, mapg. 1327, sub. 13 (garage in corso di costruzione), F. 10, mapp. 1404, sub. 3
{appartamento in corso di costruzione), ¢ F. 10, mapp. 1404, sub. 36. (posto auio stoperta), pon
vendibili in loui distinti, allora i valori di stima dovranno necessariamente essere guardati alla luce del
mantenimento dell’unitarietd dei beni. Infatti i era gia aveto modo di sconsigliare la possibilits di
creare dei lotti distinti al fine di poter effettuare vendite separate.

Pertanto possiame stimare questo imporlo come ynice, avendo cura di considerare )

fattori “Mmitann™ del prezzo di vendita di cui & necessario tenere conte all'atto della formulisione del

giedizip

di stima, ¢ cioé: presenza di infiltrazioni nell'appatamento, accessibilita condizionata dalla

presenza di rampe di scale esterne. vetstd, necessarie esigenze manutentive, ecc.

L0 detto e considerato si pud cosi stimare un valore di mercato complessivo pari o

= Per gli immobili censiti al NCEU. di cui al F. 10, mapp. 1327, sub. 13 (gardge i corse di
costruzione), F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartamento in ¢orso di costruzione), ¢ F. 10, mapp,
| 404, sub. 36, (posto aulo scoperta), ferma restands la precedente descrizione, il computo della
superficic commerciale e tenuto presente di senescengn attwale, posstamo fissare il
prezzo in € IRLISO00 (€ 3.000,00 al mq.), per lappartarmento, dotalo di posto auto, o
comprensivo di garage a servizio eselusive dell appartamenta,

Crvvero arrotondando: € 283.000,00 (Euro Duecentoottantatremila/0)

Seconda ipotesi: formuzione di due loti distint,

1327, sub, 13 {garage in corso di costruzione), vendibile scparatamente di restanti due identificati
catastalmente al F. 10, mapp. 1404, sub. 3 (appartaments in corse di costruzione), ¢ F. 10, mapp,
1404, sub. 36. {posto auto scoperto), al fine di poter formare 1. 2 lotti distintl. allors § valar di stima
dovranno necessariamente essere puardati alla Juce dello smembramento doi beni.

imrmobili medesimi,

avendo sempre cura di considerare tuttl 1 fator “limitene® del prezzo di vendita di cui & necessario
tencre conto all’atto della formulazione del giudizio di stima, o ciod, oltre a guelli gid citati in
precedenza per 'appartamento, si andri ad aggiungere lindisponibility di spael aggiuntivi (gerage), per
Il rigovers delle macchine o delle masserizie.

e Pergh rmmobili censiti at NoCE. U di cuf al F. Lk, mapp. 1404, sub. 3 {appartamento in corso di

S¢ consideriamo — in seconda battuta — Mimmobile censito al N.C.E.U. di cui al F. | 0, mapp.

Cid comporterd, come logico, una diminuzione del valore complessive di vendita degli

Perlanto possiamo siimare questi importi come sepurst (garage ¢ appariamento 4+ posto auto),

Cid detto ¢ consuderato si pud cosi stimare un valore di mereato per i singoli lott pari a-

* Per ghi immobili censiti ol N.C.E.U. di cui al F, 10, meapp. | 327, sub. |3 (garage in corso di
costruzione), ferma restando la precedente descrizione e tenutn presente jo stato attyale del
medesimg. possiamo fissare il prezzo in € 10.500,00,

Uhvvero armotondando; € 10.500,00 { Eure Diecimilacinguecento/ ()

cm:mz:inan ¢ F. 1, mapp, 1404, sub. 36. (posto auto scoperta), ferma restande Lo precedente
descrizione, il compuio della superficic commerciale ¢ tenuto presente o sta €
attuale, pozsiama fissare il prezeo del bene in £ 247.266.,00 (€ 2.850,00 al mqg. ).

Dvvero arrotondando: € 247.500,00 (Euro Duecentoguarasettemilacinguecento/0)
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I mercate invmobiliare locale

Il eriterio di stima unlizzato &, come gid detto, quello del valore di mercato, che consiste nel
comparare "immaobile da stimare con altr similari esistenti nelle zone limatrofe ¢ dei quali sia noto 1]
prezzo di mercato. | parametri considerati nella comparazione dei beni sone statt | sepuenti:

il mercate locale (zoma di Trinita D" Agnlin - Vignola);

la vicimamnza fTsica agli immobili in oggemo;

analoga desiinazione dei beni;

medesime grado di senescenza delle strutture;

analage orfentamente, vista distanza dal mare desli immobili;

slteriori fartori arti a influengare il valore di stima (accesso, disponibilitg df aree &
spazi agginmiivl, vec. ).

Tale immobile ¢ ubicato — come gia detto in premessa - in Comune di Trinith D'Agultu ¢
Vignola, Loc. "Costa Paradiso™.

Al fine di stabilire 1 valorl di mercato di cul sopra, sone state condotte una seric di indagini
che hanno rigusrdato la Banca dati delle quotazioni immobilion dell’ Agenzia del Territorio, vane
agenzie immobiliari {anche servendosi della consultazione di siti Internet specializzati), ¢ la dirctta
consultazione di toonici specializzati, in relazione ad att recenti di compravendita rigunrdanti beni
simili. Tale impone & stato stabilito soprattutto tenendo conto di determinati fattori in grado di
influenzare positivaments o negativamente 11 preszo di vendity, ovvero dal mantenimento o meno
dell'unitasictd dell immobile, dalls presenza di impianti elefivicd o idnci, dallo stato attuale
consepvazione del manufanto, dalla distrbuzione deghi ambienti interni, ecc.

Questo eriterio di stima, dungue, si é reso nocessane al fine di pttengre un valore di mercato
degli immobili che fosse il pin possibile “reale™ £ non certo “wirtuale”, In virtl di cid questa stin
popgia su dei presupposti atuali, condizionuti proprie dally conservazione dell'unita e dall"appetibiliti
attuale del bene,

Preso atto di quanto sopra, infine, occome considerare |o *gtatus” atiuale dell’immobile. La
configurazions attuale del medesimo, infari, dard inevitabilmente luogo a dei “maggiori costi” {da
sostenersi o cura del futuro acguiremie), dovuti essenzialmente allo pecessitd di provveders ad
adeguamenti funzionali, riparazioni ¢ risanamenti di parti del fabbricato, compatibiimente con I norme
in materia, ed in funzione delle proprie esigenze personali.

Per le suddetie pagion: possiamo cosi ribadire con maggior forza | prezzi di mercato su citat,

T

OVETLY,

«  Prima ipotesi (farmazione o un nnice lotte)-
a) appart. + posto auto + garage: € 283.000,00 { Euro Duccentootamtatremila’/ 10}

«  Scconda ipotest (formasione di due loui dising) -
a) garage m corso di costruzione: € 10.500,00 { Euro Digcimilacinguecentod 0,
b} appart. + posto auto; € 247.500,00 {Euro Duccentoquarssettemilacinguecento/ 00,

Coime ¢ possibile notare nella seconda ipotesi. 1l valore al mg, dell'sppartamento risulta
decurtata nella misurn del 5%, visto lo scorporo del garage (svantaggial, la somma dei singoli dati di
vendita (€ 10.500,00 + € 24750000 = € 15%.000,00), & visihilmente Inferiore - per | miotivi
precedentemente citati - al valore che si otterrebbe creando un unico loto, ovvero € ZH3.000,00.

Pty g docoimsieslores qui cipeerdoda, Gt asdvio gl arrari dli rifrRscTiFEONC. ¢ COMmIInge
allcpata in originale agli elahorati.
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ALLEGATI ALLA PRESENTE RELAZIONE E CONCLUSIONI:

ALLEGATI
51 allega alla presente relazione la seguente documentazione:
* documentazione fotografica ¢ cartografica;
s ispezione ipotecaria relativa allmmobile;
= visure catastali ¢ planimetric:
* Concessione Edilizia, relativa all immobile in ogzetto;

CONCLUSIONI

La presente relazione viene depositata in originale « due copie, Vengono aliresi depositati
tutti 1 documenti atti all’espletamento dell"incarico peritale.

Tanto giudica il CT.L1, a completa evasione del neevuto incartce ¢ si firma

Costa Paradizo i 23102018

Datt, Arch. Maurizic Stazzu

Il presente docurmento peritale @ stato elaborato espressamente per (2 stima el appartamento =to ned Wotbe 555, n wocalicd Casta
Paracka”, Comune di Trimits Agultu & Vigrola, cosi come sichiesss cai 5lg. Glidice Par |'Esecuzions Dott. & Di Giacoma, L aistone
non risponde di ---en1u:n-'.| manermivion] o utiizzl imoroprd o detio dacumento elfetiiall al di fuorl del contesta Inocui & stata
slaborato. La riprochizione, la cemsions = comungue ogni utdizo per finalita diverse sona vigtatl In assenza & preventies
autorizeazione da parte dell'autore. || contenuto del predetto documento, @ protetio didle momme sl dirltte d'astare & sulls
Propriets intellettuale, Tutte le fontl $onn wste citate, © 2098 drch, tdaurizio Seatru B Fartrers, @ Tutt §din rldesyvard.

I e wmao stazzu s s o

i

AT AR O S el S e

o

fernia Ty BTACTY MALFIZI0 Enesso Dn: ASUBAPER 5 BA NG A S A

Rl



Bibliografia:

]“r.‘mu ehvile, rurale e catasiale ", Edagricole, 1977,

2. (N i icment di Econoia ¢ Corehiliea”, Caldering, 1981

L B _war.mm:;?'arr'r;. civile e catastale ", Le Monnier, 1982,

4

rincipl di extimo civile ¢ wrbano 7, Edizioni Medicea, 1983

f'.ﬂ‘nrﬁ.-mm.fr' crescenti, feedback positivi e innovazione fecnolvgica nelia

nuove econmia . La Rivista di Gemini Europa, 2003,

fs. _('flr_n.u di Elementi di Econonie ¢ Matematica finanziarig, Corso di Estima”,
a cura di Andrea Lisjak, Universita degli Studi di Tricste, 2006

T, s Fandamenti di Economia ed Estimo Civile — Appunti delle lezionl™,

Politeenion di Millano, 2008,
5. Oy o Econmmia ed Estimn - Esting generale, Hoepli, 2008,

9, —F.ﬂfrnu ¢ valutazione — metodologie & cast di smiio”, DE]
— Tipografia del Genio Civile, 2000,

Sono. inoltre, state compiute ung sene di consultazioni det seguenti sit web:
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consultazione di siti Interet specializzat,

Referenze fotoprafiche:

o Elaborazioni de fotografia satellitare Google Earth.

e Tutte le restanti immagini dell’alicgata documentazions fotografica dei luoghi. sono
state csepuite dall” Arch. Maurizio Stazau.
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